Stadtplanungsamt Mannheim, 04.08.1986

GIEI3E 28/ K e 1 er /2141610,

Bebauungsplan 59/12 fir das
Gebiet an der Oberen Riedstr.
zwischen den StraBen "Freier
Weg" und "Neues Leben" in
Mannheim-Waldhof-0Ost

Begrindung
zum verbindlichen Bauleitplan

(Bebauungsplan)

Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des ca. 6,5 ha groBen Plangebietes
umfaBt im wesentlichen einen Bereich nérdlich der Oberen
RiedstraBe zwischen den StraBen "Freier Weg" und “"Neues
Leben" sowie einen Gel&ndestreifen sidlich der Oberen
RiedstrasBe.

Der weitaus gréBte Teil der im Plangebiet liegenden Grund-
sticke wird als Wohnbaufl&dche genutzt.

Die- Bebauung besteht in erster Linie aus 13 Wohnblocks
mit insgesamt 440 Einfachstwohnungen. Desweiteren ist

im Plangebiet ein Kindergarten sowie ein 1 1/2 geschos-
siges Wohnhaus vorhanden.

Auf dem Grundstiick 1392/6 besteht ein 6ffentlicher Spiel-
platz.

Bis auf die privaten Grundstticke Nr. 1183/1 und 1139/1
stdlich der Oberen RiedstraBe befinden sich die Grundstiicke
in stadt. Besitz.

Das Grundstidck Nr. 1392/2 ist im Erbbaurecht abgegeben.

Teilweise unterbrochen durch 6ffentliche Verkehrsfliachen
grenzen westlich und nérdlich Wohnbaufl&dchen, &stlich
das Gel&dnde der Theodor-Heuss-Schule und sidlich Klein-
gartenflachen an das Plangebiet an.

AnlaB, Ziele und Zwecke der Planung

1982 wurde fir das betroffene Gebiet im Rahmen des Wohn-
umfeldprogrammes ein Konzept entwickelt, welches durch
Herstellung von Spiel-, Ruhe- und Kommunikationsbereichen
sowie durch Verkehrsberuhigung in den WohnstraBen eine
Verbesserung des Wohnumfeldes vorsah. Dieses Konzept soll
nicht- mehr verwirklicht werden, weil die erforderliche
Modernisierung der bestehenden Gebidude bei der nur teil-
weise méglichen Behebung grunds&tzlicher M&ngel (offene
Laubengdnge, mangelnder L&rm- und Schallschutz) zu kosten-
intensiv ist und daridb=r hinaus auch st&dtebaulich keine
Verbesserungen erzielt werden koénnen. Statt dessen soll die
bestehende Bebauung abgerissen und eine Neubebauung nach den
Grundsédtzen des kosten- und flachensparenden Bauens (Mann-
heimer Modell) durchgefiihrt werden.
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Dabei sind insgesamt 13 Wohnhauszeilen vorgesehen, die
einander so zugeordnet sein sollen, daB innenliegende
begrinte Wohnhéfe entstehen.

Weiterhin soll durch 40-45° Satteld&dcher, Vor- und Rick-
springe in den Hauszeilen, Dachaufbauten und andere ge-
stalterische MaBnahmen eine harmonische Einfiigung in die
Umgebung erreicht werden.

In diesem Zusammenhang werden folgende weitere Planungs-
ziele angestrebt:

- Bildung von groBziigigen Freirdumen durch ent-
sprechende Gruppierung der einzelnen Bauk&érper,

- Gestaltung der Freirdume fir multifunktionale
Aufgaben (Kommunikationsbereiche fdr alle
Altersgruppen)

- Verkehrsberuhigte Innenbereiche

- FuBldufige Anbindung des Gebietes an die an-
grenzenden Wohngebiete mit ihren infrastruktu-
rellen Einrichtungen

- Intensive Durchgrinung des Plangebietes

- Markierung der StraBenrdume durch die Wohn-
bebauung

Der bestehende stadtische Kindergarten wurde in das Plan-

gebiet aus folgenden Grinden miteinbezogen:

- Er ist durch die Ausweisung von unmittelbar an seine
West-, bzw. Sidseite angrenzende Spielbereiche direkt
betroffen, da hier schon heute Zufahrts- und Andie-
nungsfldchen vorhanden sind.

- Durch die planungsrechtlich abgesicherte Zulassung ei-
nes Sattel- bzw. Walmdaches mit einer max. Neigung von
35° soll die Moglichkeit fur eine bessere Einfigung in
die Umgebung geschaffen werden. Dabei bleibt der Be-
standsschutz fir das vorhandene Flachdach erhalten.

3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (FNP) sowie
bestehende Bebauungsplé&ne

FNP
Die Planung stimmt mit dem am 18. 03. 1983 wirksam gewor -
denen FNP des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim

liberein.

Bestehende Bebauungsplane

Fir den Teilbereich des neuen Plangebietes zwischen der
Hessischen StraBe und der StraBe "Frohe Zuversicht" (Grund-
sticke Flst.-Nr. 1392/5 und /6) besteht der am 07. 07. 1978
rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 59/4 fir

das Gebiet zwischen Hessische StraBe und Freier Weg. Die be-
treffenden Flichen waren bislang als Griinfldche bzw. Spiel-
und Kickplatz ausgewiesen.

Ostlich der StraBe Neues Leben besteht der seit 23.07.1971
rechtsgliltige Bebauungsplan Nr. 73/6 fiir das Gebiet zwischen
Korbangel, Neues Leben, Obere RiedstraBe und gepl. Mittlerer
Nordtangente mit dem das Grundstiick Flst.-Nr. 1351 als Fliche
fir den Gemeinbedarf ausgewiesen ist. Nunmehr soll ein schmaler
Streifen dieses Grundstiicks als Fliche fiir Stellpl&dtze festge-
setzt werden.

Die vorgenannten rechtsverbindlichen Bebauungspldne sind ent-
sprechend der Neuplanung teilweise zu &ndern.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden unter Berlicksichtigung des ca.
500 m entfernt liegenden vorhandenen Industriegebietes als
allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Dabei sind im In-
teresse der Wohnnutzung die gemdB § 4 (3) 4. und 5. BaulNVO
ausnahmsweise zul&dssigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zulé&ssig.

Dariberhinaus werden eine Gemeinbedarfsfldche (vorhandener
stddtischer Kindergarten), eine 6ffentliche Grinflache
(Spielplatz) sowie in verschiedenen Bereichen Fl&chen fur
Stellplatze bzw. Parkplédtze entsprechend ihrer Zuordnung
(Wohnbaufl&che oder private Grinfldche) festgesetzt.

Die GeschoBzahl ist bei den Hauszeilen mit III Vollgeschos-
sen als Hoéchstgrenze, bei dem vorhandenen Geb&dude auf dem
Grundstick Nr. 1392/2 in Anlehnung an die nérdlich angren-
zende Bebauung mit II Vollgeschossen als Hochstgrenze fest-
gesetzt. Der Dachausbau ist zul&dssig. Die Dachneigung ist
MAiER3I0 = b HISIE3 52 SM( T )i bizw o w40 ° b iS4 5 2 ML) ausgewiesen.
Fir das Wohngebiet (WA) betr&dgt die Grundfl&chenzahl (GRZ)
0.4, die GeschoBfldchenzahl (GFZ) bei der ITIIgeschossigen
Bebauung 1.0 und bei der IIgeschossigen Bebauung 0.8.

Bei der IIIgeschossigen Bebauung kénnen die Baugrenzen mit
untergeordneten Bauteilen wie z. B. Balkone, Erker u. a.

um bis zu 2.70 m bei einer max. Breite von 3.00 m iiber-
schritten werden.

GrinordnungsmafBnahmen

Es ist vorrangiges Planungsziel, durch eine sinnvolle Griin-
planung eine Symbiose zwischen Freianlagen und Wohnbereich
zu erhalten. {

Dazu gehoért als zentraler Inhalt, daB das gesamte Wohngebiet
durch eine entsprechende Orientierung der Wohnh&éfe und
Spielbereiche an eine stark durchgrinte fupBldufige West-
Ost-Achse angeschlossen wird.

Auch die das Wohngebiet tangierenden StraBen sollen mit
Grin, insbesondere mit Bdumen ausgestattet werden.

Dies gilt in erster Linie fir die Hessische StraBe und

die Obere RiedstraBe, bei denen der alleeartige Charakter
durch beidseitige Baumpflanzungen fortgefiihrt bzw. er-
reicht werden soll.

Die in den einzelnen StraBen vorgesehenen Parkbuchten
sollen durch Bauminseln aufgelockert werden.

In den Wohnbereichen selbst sind ebenfalls Baumpflanzungen
vorgesehen. Von den dort bereits vorhandenen B&umen sollen
so viele wie méglich erhalten werden. Deshalb wurde nur

in solchen F&llen, in denen ein Verbleib eindeutig nicht
méglich ist, Bdume als zu entfernend festgesetzt. Alle
anderen bestehenden gesunden B&ume sind als zu erhaltend
dargestellt, bzw.-bei entsprechender Kennzeichnung im
Plan-zu erhalten und zu pflegen, soweit sie nicht durch
BaumaBnahmen entfallen missen. Eine Verpflanzung be-



Stattdessen soll die bestehende Bebauung abgerissen und
eine Neubebauung nach den Grundsatzen des kosten- und
fldchensparenden Bauens (Mannheimer Modell) durchgefiihrt
werden. :

Dabei sind insgesamt 13 Wohnhauszeilen vorgesehen, die
einander so zugeordnet sein sollen, daB innenliegende
begrinte Wohnhéfe entstehen.

Weiterhin soll durch 40-45° Sattelddcher, Vor- und Riuck-
springe in den Hauszeilen, Dachaufbauten und andere ge-
stalterische MaBnahmen eine harmonische Einfligung in die
Umgebung erreicht werden.

In diesem Zusammenhang werden folgende weitere Planungs-
ziele angestrebt:

- Bildung von groBziugigen Freir&umen durch ent-
sprechende Gruppierung der einzelnen Baukoérper,

- Gestaltung der Freir&dume fuir multifunktionale
Aufgaben (Kommunikationsbereiche fiur alle
Altersgruppen)

- Verkehrsberuhigte Innenbereiche

- FuBl&ufige Anbindung des Gebietes an die an-
grenzenden Wohngebiete mit ihren infrastruktu-
rellen Einrichtungen

~ Intensive Durchgrinung des Plangebietes

- Markierung der StraBenrdume durch die Wohn-
bebauung ;

Der bestehende stddtische Kindergarten wurde in das Plan-

gebiet aus folgenden Grinden miteinbezogen:

- Er ist durch die Ausweisung von unmittelbar an seine
West-, bzw. Slidseite angrenzende Spielbereiche direkt
betroffen, da hier schon heute Zufahrts- und Andie-
nungsfldchen vorhanden sind.

- Durch die planungsrechtlich abgesicherte Zulassung ei-
nes Sattel- bzw. Walmdaches mit einer max. Neigung von
35° soll die Moglichkeit fur eine bessere Einfiigung in
die Umgebung geschaffen werden. Dabei bleibt der Be-
standsschutz fur das vorhandene Flachdach erhalten.

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

FNP
Die Planung stimmt mit dem am 18. 03. 1983 wirksam gewor -
denen FNP des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim

Uiberein.

Bestehende Bebauungspléane

Fir den Teilbereich des neuen Plangebietes zwischen der
Hessischen StraBe und der StraBe "Frohe Zuversicht" (Grund-
sticke ‘Flst.-Nr. 1392/5 und :/6) besteht der am 07. 07: 1978
rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 59/4 fir

das Gebiet zwischen Hessische StraBe und Freier Weg.

Der genannte Teilberecich ist im wesentlichen als &ffentliche
Grinflache mit Spiel- und Kickplatzausweisung festgesetzt.
Der Bebauungsplan Nr. 59/4 ist entsprechend der Neuplanung
zu &andern.



stehender Bdume kann dann erfolgen, wenn dies aus gestalte-
rischen Griunden erforderlich ist. Als Beurteilungsgrundlage soll
u.a. die aufgestellte Baumcheckliste dienen.

Als Ersatz fur den heute noch vorhandenen aber im Rahmen
der Neubebauung entfallenden Spielplatz zwischen "Froher
Zuversicht" und "Hessischer StraBe" wird westlich bzw.
sudlich des vorhandenen Kindergartens ein Spielplatz bzw.
ein Spielbereich neu angelegt und nach heutigen Erkennt-
nissen gestaltet. Die Ausstattung wird dabei auf die Be-
dirfnisse der fur den Spielbetrieb infrage kommenden unter-
schiedlichen Altersgruppen ausgerichtet. Im Gegensatz zur
heutigen Spielplatzanlage wird dieser neue Spielbereich

u. a. durch den vorgesehenen (wenn erforderlich signal-
gi2steuerten) Ubergang lber die Hessische StraBe, gefahr-
los von allen zukinftigen Wohnquartieren dieses Bereiches

zu erreichen sein.

Die Anlage des Spielbereiches stidlich des Kindergartens muB
SO vorgenommen werden, daB eine Andienung des Kindergartens,
dessen Haupteingang in diesem Bereich liegt, nach wie vor
moéglich ist.

Weiterhin muB zu 4 vorhandenen Stellpl&tzen auf der West-
seite des Kindergartens anstelle des dort entfallenden
Abschnitts der StraBe "Frischer Mut" eine Zufahrt im Rand-
bereich des zukinftigen Kinderspielplatzes verbleiben.
Diese zufahrt ist mit einer wassergebundenen Decke zu
versehen und durch eine entsprechende Eingriinung vom
Spielbereich abzugrenzen.

VerkehrserschlieBung

Individualverkehr und Stellpléatze

Entscheidendes Merkmal bei der inneren ErschlieBung des
Wohngebietes ist, daB es weitgehend von WohnstraBen tan-
giert aber mit Ausnahme der Hessischen StraBe nicht zer-
schnitten wird. Die einzelnen Wohngeb&ude sind ilber FuB-
wege zu erreichen, die lediglich von Rettungsfahrzeugen
und teilweise von Miullfahrzeugen befahren werden dirfen.
Die jetzigen StraBenabschnitte "Frohe Zuversicht" west-
lich der Hessischen StraBe sowie "Frischer Mut" &stlich
der Hessischen StraBe (bis zur StraBe "Starke Hoffnung")
sollen fir den flieBenden und ruhenden Verkehr geschlossen
werden, wobei wie bereits erwdhnt, der Abschnitt "Frischer
Mut" sudlich des vorhandenen Kindergartens als Spielbereich
und Zufahrt fir den bestehenden Kindergarten genutzt wer-
den soll.

Das Teilstlck der StraBe "Neues Leben" zwischen der Oberen
RiedstraBe und "Frischer Mut" soll fiur den Durchgangsver-
kehr geschlossen werden (siehe auch Abwagung der Belange 5.).

Der am nérdlichen Rand des Plangebietes zwischen "Freier
Weg" und "Hessische StraBe" vorhandene &6ffentliche Weg
(Flst.-Nr. 1392/3) muB teilweise aufgehoben werden, da
er wegen der dort vorgesehenen Stellpldtze fur die Neu-
bebauung aus Sicherheitsgrinden fir die bisherige Mit-



nutzung als Schulweg nicht mehr in Frage kommen kann. Dieser
Schulweg soll ca. 50 m weiter sidlich durch das Wohngebiet
und - wenn erforderlich gesichert durch eine Signalanlage
(Druckampel) - Uber die Hessische Strage gefihrt werden.

Das ca. 35 m lange Reststilick des genannten 6ffentlichen Weges
FRL SR Nis S 1EBI9 90308 s ol s Al ErschlieBungsméglichkeit bei einer
evtl. Teilung des Wohnbaugrundstiickes Flst.-Nr. L5190 anf
dem 2 Wohngeb&ude stehen, erhalten bleiben. Weiterhin ist

es fiur dieses letztgenannte Grundstiick notwendig, die heute
zur StraBe "Frohe Zuversicht" hin vorhandene Zufahrt zur
bestehenden Garage solange auch liber die neue Stellplatz-
anlage zu erméglichen, bis eine neue Zufahrt von der StraBe
"Gruner Winkel" durch Umorientierung der Garage moéglich

ist.

Die Stellplatze fir das Wohngebiet sollen weitgehend in den
Randbereichen des Plangebietes nérdlich und sidlich der
Oberen RiedstraBe, an der Hessischen StraBe, dem Freien Weg
und der StraBe "Neues Leben" als Lédngs-, Senkrecht- und
Schragparkbuchten bzw. als Stellplatzanlagen errichtet
werden. In diesem Zusammenhang muB auch ein Gel&ndestrei-
fen des Grundstickes Nr. 1351 (Theodor-Heuss-Schule) in
Anspruch genommen werden. Da die Herstellung der Stellplétze
entsprechend der konkreten Bedarfsentwicklung in Etappen
erfolgen soll ist davon auszugehen, daB die Obere Ried-
straBe, die sich heute in einem sehr guten baulichen Zustand
befindet, erst zu einem spé&teren Zeitpunkt entsprechend der
Bebauungsplanausweisung umgebaut werden muB-.

Insgesamt handelt es sich um ca. 320 Stellpl&atze fur Pkw
und 12 Stellpl&tze fir Wohnwagen (StraBe "Neues Leben").

Entsprechend der bereits in anderen Bereichen bewidhrten
Handhabung durch den Bautr&dger sollen die Pkw-Stellplétze
auch als "¢ffentliche Parkplé&tze" fiur Besucher zur Ver-
figung stehen. Bezogen auf die vorgesehenen ca. 330 Wohn-
einheiten ergibt sich ein Stellplatzverhdltnis von nahezu
1 : 1, allerdings ohne die erwdhnte 6ffentliche Nutzung
(siehe hierzu 5. Abw&dgung der Belange).

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung durch den &6ffentlichen Nahverkehr erfolgt
heute durch die Buslinie 91 iber den Speckweg, die Hessische
StraBe, die Obere RiedstraBe und Kafertal.

Es ist seit Jahrzehnten beabsichtigt eine StraBenbahn ab-
zweigend von der Friedrich-Ebert-StraBe iiber die Hochufer-
straBe, das 10. und 12. Sandgewann, vorbei am Carl-Benz-
Bad bis zur Lampertheimer StraBe zu fihren. Die Trasse
wurde dafir soweit wie moglich freigehalten. Die Fl&che
fir die Endschleife liegt unmittelbar nérdlich des Carl-
Benz-Bades.



zZur Zeit wird untersucht, ob nicht eine O-Bahn (System der
Firma Daimler-Benz) als Versuchs- und Ergdnzungslinie die
gleiche Aufgabe ilbernehmen kann. Hierfir soll ebenfalls die
bereits genannte Freihaltetrasse der StraBenbahn benutzt
werden. Die Gesamtstrecke ist in Einzelstrecken aufgeteilt.
Dabei wird die O-Bahn zum Teil in der StraBe gefihrt, zum
Teil wird sie auf besonderem Bahnkérper mit Spurfihrung
verlaufen. Es ist deshalb in jedem Fall erforderlich, die
Einmindung der Hessischen StraBe in die Obere RiedstraBe
aufzuweiten, so daB dort eine Haltestelle angelegt werden
kann (entweder fir eine StraBenbahn auf besonderem Bahn-
kérper oder fur die spurgefithrte O-Bahn). Eine Haltestellen-
insel anstelle der heute vorhandenen Bushaltestelle am
StraBenrand wird erforderlich, um StraBenbahn oder O-Bahn
bevorzugt, signalgeregelt itber die Obere RiedstraBe in

das 12. Sandgewann zu fuhren.

Fir die in der Hessischen StraBe dargestellte Fl&dche fiur
den 6ffentlichen Personennahverkehr (StraBenbahn oder O-
Bahn) ist ein gesondertes Planfeststellungsverfahren nach
dem Personenbefdérderungsgesetz durchzufiihren.

Umweltbeeinflussungen

Verbrennungsverbot

Im Plangebiet ist eine Versorgung mit umweltfreundlicher
Energie (Gas-Strom) méglich. Auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 23 Bundesbaugesetz 5911 deshalb in den Bebau-
ungsplan ein Verbrennungsverbot aufgenommen werden, um
die Hausbrandemissionen weiter einzuschr&nken und dadurch
die Luftbelastung zu verringern.

Larmsituation

Die Obere RiedstraBe erzeugt heute mit einem durchschnitt-
lichen Tagesverkehrsaufkommen zwischen 4 465 Kfz/24 h
westlich der Hessischen StraBe und 6 313 Kfz/24 h o6stlich
der Hessischen StraBe einen Mittelungspegel vor den n&chst-
gelegenen Geb&udefronten von etwa 53,5 bis 54,5 dB(A) Uber
den Nachtzeitraum und von etwa 64 - 65 dB(A) iber den
Tagzeitraum. Die Hessische StraBe erzeugt heute einen
Mittelungspegel von rd. 50 dB(A) in der Nacht und von

rd. 60 dR(A) am Tag vor den sie flankierenden Geb&uden.

Unter Berlcksichtigung der heutigen Verkehrssituation sind bei
den dort geplanten Geb&uden auf der der Oberen RiedstraBe zuge -
wandten Seite bis zu einem Abstand von 25 m ab StraBenmitte
Schallschutzfenster einzubauen, da hier die Grenzwerte um ca.

1 - 2 dB(A) im Mittel uberschritten werden. Gleiches gilt fur
die Bebauung in der Hessischen StraBe in einem Abstand von 40 m
von der StraBenachse Hessische StraBe/Obere RiedstraBe. Eine
entsprechende Festsetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen .

Durch die geplante "Mittlere Nordtangente" bzw. “Osttangente"
wird, aufgrund der sich dadurch ergebenden neuen ErschlieBung
der Daimler-Benz-Parkplédtze ilber diese StraBen, eine wesent-
liche Verkehrsentlastung fir die dann “abgehangte" Obere
RiedstraBe erfolgen. Der Mittelungspegel kénnte sich dann



um anndhernd 5 dB(A) nach unten verdndern. Dies h&tte zur
Folge, daB im gesamten Bereich des neuen Wohngebietes die
geforderten Grenzwerte von 50 dB(A) in der Nacht und von
60 dB(A) am Tag eingehalten werden. Auch die Schallimmis-
sionen der geplanten Nordtangente Ubersteigen diese Werte
nicht. Damit wdre, bezogen auf die kinftige Planungs-
situation unter Einbeziehung der Mittleren Nordtangente,
ein Schallschutz als Folge der Verkehrsbelastung der
Oberen RiedstraBe im allgemeinen nicht erforderlich. Aller-
dings ist der Zeitpunkt dafir langfristig anzusetzen.

FUGr den Kreuzungsbereich Hessische StraBe/Obere RiedstraBe er-
gibt sich allerdings auch unter den vorgenannten Voraussetzun-
gen eine andere Beurteilung der Larmsituation, wenn dort eine
signalgesteuerte Verkehrsregelung erfolgt (z. B. bedingt durch
den 6ffentlichen Personennahverkehr). In diesem Fall mug im Nah-
bereich der Kreuzung wieder mit splirbaren Larmpegelerhdhungen
und Uberschreitung der Grenzwerte (50/60 dB(A)) gerechnet wer-
den. In diesem Fall sind im 40 m Bereich der Kreuzung nach wie
vor objektgebundene LirmschutzmaBnahmen vorzusehen.

Sid Abwdgung der Belange

5)es L Belange fiur die Planung

Fir die Planung spricht:

a) Sie stimmt mit dem Fl&chennutzungsplan tiberein.
b) Es soll eine umfassende stddtebauliche Neuordnung
des Plangebietes u. a. mit dem Ziel erfolgen,
fir die heute dort wohnende Bevdlkerung eine
generelle Verbesserung ihrer Wohnverhdltnisse

zu erreichen.

c) Durch die teilweise Aufhebung von bisher durch
das Plangebiet fihrenden 6ffentlichen Verkehrs-
fldchen, die Ausweisung der notwendigen Stell-
platze in den Randbereichen der Wohnquartiere
und eine insgesamt starke Durchgrinung, wird eine
wesentliche Verbesserung fiur die Woaninnenbereiche
erreicht.

d) Durch die Aufnahme eines Verbrennungsverbotes
fir bestimmte, die Umwelt wesentlich belastende
Brennstoffe, wird die Luftbelastung verringert.

5o Belange gegen die Planung

Gegen die Planung spricht:

a) Der bestehende Spielplatz entf&llt bevor der neue
Spielplatz angelegt ist;

b) die Hbhe der neu=zn Bebauung;

c) das Verhdltnis der Wohneinheiten/Stellpl&tze von
weniger als 1 : 1 bei teilweise &ffentlicher
Nutzung privater Stellplé&tze.

d) Teilweise SchlieBung der StraBen "Neues Leben" und
"Frischer Mut"

e) Ein Teil des Baumbestandes muB entfernt werden.



Ergebnis der Abw&dgung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt,
durch AbriB der bestehenden Gebdude und die Errichtung
einer neuen, nach heutigen konstruktiven, gestalterischen
und stddtebaulichen Gesichtspunkte konzipierten Bebauung
mit verkehrsberuhigten Zonen, Wohnh&éfen und insgesamt
starker Durchgrinung eine grundlegende Verbesserung der
Wohnverh&ltnisse in diesem Bereich zu erreichen.

Da diese neue Wohnanlage in erster Linie fur die heute dort
wohnende Bevélkerung errichtet wird, und somit die erzielten
Verbesserungen des gesamten Wohnumfeldes vorwiegend diesem
Personenkreis dienen, ist die Verwirklichung der vorliegen-
den Planung nicht nur st&dtebaulich sondern auch sozial-
politisch relevant.

Die im Rahmen dieser Verwirklichung notwendig werdende In-
anspruchnahme des heutigen Spielplatzes ist erforderlich,
da nach Bebauung dieses Bereiches Bewohner anderer Blécke
erst umgesetzt werden miissen, um die dann leerstehenden
Gebdude abreiBen zu koénnen. Der neue Spielplatz &stlich L
der Hessischen StraBe sowie der dort vorgesehene,Spielweg
werden sowohl vom Wohnbereich westlich der Hessischen
StraBe wie auch vom &6stlichen Wohnbereich aus leicht

und sicher zu erreichen sein.

(Druckampelgesicherter FuBgdngeriiberweg itiber die Hessische
StraBe - wenn erforderlich)

Die Hohenentwicklung der Neubebauung wird mit ihren drei Voll-
geschossen (der Dachausbau des Dachgeschosses ist zuldssigqg)
Uber der heute vorhandenen Geb&dudehdhe liegen und sich

somit auch weiterhin von der nérdlich angrenzenden Wohn-
bebauung abheben. Dies ist in Anbetracht der Randlage

des Plangebietes st&ddtebaulich durchaus vertretbar,

zumal durch die Abkehr von den bisher dort vorhandenen
Flachddchern und die Obernahme geneigter Dachformen eine
Anlehnung an die Dachlandschaft der vorhandenen umgebenden
Bebauung erfolgt.

ImiPlangebiet sind ica. 320 Stellplitze £ur . ca. 330 Wohnungen
ausgewiesen. Dies entspricht mit 1 : 0,96 nahezu dem ge-
forderten Verh&litnis von 1 : 1. In der Praxis sollen diese
Stellplédtze auch "als 6ffentliche Parkplédtze" von Besuchern
genutzt werden kénnen. Eine solche partielle Doppelnutzung
ist aus folgenden Griinden vertretbar:

a) Wegen der gegenwdrtigen Sozialstruktur im Planungsbereich
ist nicht zu erwarten, daB das Ublicherweise zu fordernde
Stellplatzverh&ltnis von mindestens 1 : 1 kurz oder mittel-
fristig erreicht werden kann.

b) Es erfolgt keine feste Zuordnung von einzelnen Stellplé&tzen
zu bestimmten Wohnungen. »
Dadurch ist zu erwarten, daB die sich auf den gesamten
Planbereich verteilenden freiocn Stellpl&dtze entsprechend
dem spontanen Bedarf einer "6ffentlichen Nutzung" zuge-
fihrt werden koénnen. Dabei ist es durchaus denkbar, daB



unter Bericksichtigung des unter 1. genannten zu erwarten-
den kurz-und mittelfristigen Bedarfs an Stellpl&dtzen ein
groBerer "Offentlicher" Stellplatzanteil fur Besucher bleibt,
als der im GaragenerlaB g=forderte Anteil von mindestens
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Die Aufnahme eines Verbrennungsverbotes und damit die Nutzung
umweltfreundlicher Energieformen fiir Heizzwecke wie Gas,
Elektrizitdt u. a. ist als Beitrag zum Umweltschutz dringend
g=boten. Dies um so mehr, als die Luft im Raum Mannheim
besonders stark durch Industrie, Verkehr aber auch durch
Immissionen, die von Feuerstdtten herrihren, belastet
ist. Der Gesetzgeber hat mit der Bundesbaugesetznovelle 1976
nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 dzn Gemeinden ermdglicht, in Bebau-
ungspldnen Gebiete festzusetzen, "in denen bastimmte, die
Luft erheblich verunreinigende Stoffe nicht verwendet wer-
den dirfen."

In der Begrindung dazu ist festgehalten, daB die Gemeinden
durch die neue Festsetzungsméglichkeit in die Lage versetzt
werden, "stdrker als bisher in Bebauungspldnen dem Umwelt-
schutz Rechnung zu tragen.

Bei d=r Zulassung von Einzelvorhaben misse aber sicher sein,
daB die Versorgung z. B. mit Warme auf andere Weise méglich
sei. Hierfir ké&men insbesondere zentrale Einrichtungen der
Warmeversorgung in Betracht."

FGr das Plangebiet kann eine solche immissionsarme, umwelt-
freundliche En=rgieversorgung mit Gas und Strom sicher-
gestellt werden.

In den Bebauungsplan soll deshalb eine entsprechende Fest-
setzung aufgenommen werden.

Bestehende Feuerst&tten und deren Erweiterung sind von dieser
Festsetzung nicht berihrt.

Trockenes, naturbelassenes Holz ist als Ausnahme zulé&ssig.
Damit ist die Betreibung von offenen Kaminen, Kacheléfen
u. 4. weiterhin zul&dssig (eingeschrédnktes Verbrennungs-
verbot).

Durch die teilweise SchlieBung der StraBen "Neues Leben" und
"Frischer Mut" ergeben sich fir die Anwohner der StraBen
"Neues Leben", "Starke Hoffnung" und "Eigene Scholle" aus
Richtung Stiden (Obere RiedstraBe) teilweise langere Fahrwege
iber die Hessische StraBe und die "Korbangel" zu ihren Grund-
sticken. Diese Umwege sind im Interesse der notwendigen Ab-
schirmung des Plangebietes zumutbar.



Es ist nicht zu vermeiden, daB im Rahmen der Verwirklichung
der Planung ein Teil der vorhandenen B&ume entfernt werden
muB. Dies ist in erster Linie damit zu begriinden, daB es sich
um ein bestehendes Wohngebiet mit Einfachstwohnungen handelt,
das im Rahmen einer "Fl&4chensanierung" mit neuen Geb&uden

fir etwa die gleiche Anzahl von Bewohnern bebaut werden soll,
die heutigen Wohnanspriichen gerecht werden. Dafur ist ein
héherer Anteil an Uuberbaubaren Fldchen erforderlich. Dazu
kommt , daB auch &6ffentliche Verkehrsfldchen mit entsprechen-
den Auswirkungen auf den Baumbestand erweitert werden miissen.
Unabhé&ngig davon bleibt durch entsprechende Festsetzungen ge-
wdhrleistet, daB neben den vorgesehenen umfangreichen Baum-
pflanzungen durch weitgehendsten Schutz des Baumbestandes
eine intensive Durchgrinung des Wohngebietes gesichert ist.

Fldachenbilanz / Wohneinheiten (WE)

GroBe des Plangebietes ca. 6.45 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 4.00 ha
Offentliches Grin ca. 0.25 ha
Privates Grin (Stellpl&atze fir Dauer-

kleingéarten) ca. 0.20 ha
StraBenverkehrsflé&che ca. 1.65 ha
Gemeinbedarfsflache (Kindergarten) ca. 0.35 ha
Wohneinheiten (WE) ca. 3 30 WE
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