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Mannheim, den 24.5.1983

Bebauungsplan'Nr. 82/13
Niederfeld III und IV

Begriindung

zum verbindlichen Bauleitplan

(Bebauungsplan)

Rdumlicher Geltungsbereich

Der Planungsbereich (siehe Anlage 1) wird im Norden begrenzt
von der Nordgrenze der Griinverbindung "Sonnige Au", im Osten
durch die SteubenstraBe und im Siiden durch die RheingoldstraRe.
Im ilesten verl&duft die Grenze des riumlichen Geltungsbereichs

entlang der GieBengrundstiicke.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird eine dem Ergebnis des Wettbewerbs ent-
sprechende stddtebauliche Ordnung angestrebt, die das Ziel hat,
neue Baufldchen mit hohem Wohnwert zu erschliefen. Neben der Be-
reitstellung einer groBen Zahl von Baugrundstiicken fiir zweige-
schossige Einzel-, Doppel- und Reihenhduser, filir die eine starke
Nachfrage besteht, sollen im Ostteil des Gebietes Flichen fiir
GeschoBwohnungsbau sowie eine Zone fiir nicht wesentlich stdren-
de Gewerbebetriebe entlang der SteubenstraBe ausgewiesen werden.
Die letztgenannten Fl&chen sollen zugleich einen Schutzabstand
der Wohngebiete von der SteubenstraBe schaffen. Vorhandene
Wohngebdude sind bei der Entwicklung der Siedlungsflidche zum
Uberwiegenden Teil in das stddtebauliche Gesamtkonzept einge-

bunden. Auf die mdglichst enge Verzahnung mit den vorhandenen



benachbarten Gebieten und die gute Durchgriinung des Gebietes
als Verbindungsglied zu den angrenzenden Sport-, Spiel- und

Freizeitbereichen wurde dabei besonderer Wert gelegt.

Grinverbindungen sollen das Gebiet gliedern und gleichzeitig
eine gute Zugdnglichkeit zum Naherholungsgebiet am Stollen;
worthweiher gewdhrleisten, das im Rahmen der geplanten Neuord-
nung weiter ausgebaut werden soll. Bei der VerkehrserschlieBung
des Gebietes soll Durchgangsverkehr vermieden werden, fiir FuR-
gdanger und Radfahrer ist hingegen eine weitgehende Durchlidssig-

keit des Gebietes anzustreben.

Gegenwdrtige Nutzung

Das Planungsgebiet wird gegenwdrtig vorwiegend als Garten- und
Grabeland gdrtnerisch genutzt. Innerhalb des Gebietes sind ei-
nige Grundsticke mit Wohngebduden in Form einer Streubebauung
besetzt. Westlich der SteubenstraBe befinden sich ein Luftschutz-

bunker sowie provisorisch gewerblich genutzte Grundstiicke.

Nutzung angrenzender Grundstlicke

Das Niederfeld grenzt unmittelbar an die Stadtteile Lindenhof, Al-
menhof und Neckarau sowie an die neuen Baugebiete Niederfeld I und
IT an. Im Nordosten des Gebietes liegt das Geldnde des Heinrich-
Lanz-Krankenhauses an der Steubenstrafe. Im Westen des Planungsbe-
reichs schlieBt sich das Naherholungsgebiet um den Badesee "Stol-
lenwdrthweiher" an. Der zugehOrige Bebauungsplan, der eine Weiter-
entwicklung dieser Erholungszone zum Ziel hat, wurde bereits vom
Technischen AusschuB gebilligt. Im Siden des Planungsgebietes
befindet sich das Wohngebiet "Niederfeld V", fir das der Bebau-

ungsplan am 23.05.1981 bereits rechtsverbindlich geworden ist.
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Grundbesitzverhdltnisse

Etwa die H&dlfte des Gebietes befindet sich in privatem Besizz,
die Stadt Mannheim verfiligt iilber ca. ein Dritter des Gelindes.
Der Rest verteilt sich auf die Kirchen, Bund und Land sowie Bau-

und Versicherungsgesellschaften.

Fldchennutzungsplan und bestehende Bebauungspl&ne

1. Fldchennutzungsplan

irksam gewordenen FNP des Ilachbar-
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des i
stsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes cdargestellt.

2. Bebauungspléne

Flir das von der Planung betroffene Gebiet gab es bisher keire

qualifizierten Bebauungsplé&ne.

VerkehrserschlieBung

Offentliche Verkehrsmittel

Zur Zeit verlaufen di= Buslinien 73, 75 und 91 in der Steuben-
strafie bzw. im Neckarauer Waldweg. Sie stellen die Verbindurzen

des Plangebietes mit cder Innenstadt bzw. mit Neckarau her.

Mit der Stadtbahnlinie B in der Steubenstrafe ist ein Anschl-ug
an das StraBenbahnnetz und damit eine schnellere und bequemere

Verbindung zur Innenstadt und den anderen Stadtteilen geplanc.

Haltestellen dieser zukilinftigen Strafenbahnlinien in der Steu-
benstraBe sind vorgesehen beim Heinrich-Lanz-Krankenhaus uné in
HOhe der Rottfeldstrale. Am Siddende der SteubenstrafBe wird d&:ie
B-Linie in einer Wendeschleife enden. An der Endhaltestelle ist
eine Umsteigem&glichkeit in der Buslinie Neckarau - Rheingold-

straBe — Strandbad eingeplant.

Heidelbergz— irannheim ist die Fliche entsprechend



Um die Vorteile des modernen &ffentlichen Verkehrsmittels
moglichst vielen zukinftigen Bewohnern zukommen zu lassen,
sind im Bebauungsplanentwurf die hdéheren Baudichten mit Ge-
schoBwohnungen in der N&he der SteubenstraBe und der Rhein-
goldstraBe vorgesehen. Die B-Linie sollte bis zum Bezug die-

ser Wohnungen fertiggestellt und in Betrieb sein.

Individualverkehr

Das Plangebiet ist liber Steuben- und RheingoldstrafBe an das
StraBennetz angeschlossen. Beide Strafen sollen gegeniiber dem
heutigen noch provisorischen Zustand ausgebaut und mit Bdumen

alleeartig bepflanzt werden.

Die Verbindung der beiden Hauptsammelstrafien untereinander so-
wie mit der Sedanstrafe, der GermaniastraBe und dem Neckarauer
Waldweg und dessen spdterer Verldngerung in Richtung AngelstrafBe
wird Uber eine Platzfolge teilweise mit EinbahnstraBien geldst.
Hierdurch werden zwar alle Verkehrsbeziehungen optimal verknipft,
ohne aber einen Anreiz flir einen schnellen Durchgangsverkehr zu
bieten. Deshalb wurde auch bewuBt keine geradlinige Verbindung
SteubenstraBe - Neckarauer Waldweg - Aufeldstrafe - PlinaustraRe

vorgesehen, sondern eine mehrfach versetzte StraBenfihrung.

Die Verkehrsanbindung des Nordteils des Neubaugebietes erfolgt
Uber einen AnschluBpunkt an die RanderschliefBung SteubenstraRe,
die des Sidteils iber zwei AnschluBpunkte an die Randerschliefiung

RheingoldstraBe.

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt primdr Uber zweil Sammel-
straBen-Schleifen, die untereinander mit einer indirekt gefiihr-

ten VerbindungsstraBe verknilpft sind.

Von diesem Haupterschliefungssystem zweigen StichstraBen parallel
zu Steuben- und RheinzoldstraBe ab, die die GeschoBbauten und
Gewerbebauten am Rande des Neubaugebietes erschliefen. Die Grund-

stiicke werden ausschlieBlich durch das innere Verkehrsnetz er-



schlossen. Von den gebietsinternen SammelstraBen zweigen befahr-
bare Wohnwege ab, deren Einmindungen in der Regel durch paarweise
angeordnete Baumpflanzungen hervorgehoben werden sollen. Das ge-
samte Erschliefungsnetz ist mit Gehwegen verbunden, die in einigen
wenigen Fdllen flir die Benutzung durch Ver- und Entsorgungs-—
fahrzeuge ausgebaut werden miissen. FuBwege fllhren auch zur "Sonnigen
Au", einem Griinzug am Nordrand des Plangebietes, der eine Ost-West-
Verbindung fir FuBgidnger aus dem Almenhof zum Waldpark herstellt.
Eine besondere Ausprdgung erfdhrt der stadtebauliche Entwurf durch
den diagonalen Grinzug vom Westrand Neckaraus am Ende der Steuben-

straBe zum Ostufer des Stollenwdrthweihers und weiter zum Waldpark.

Besondere Radwege sind entlang der SteubenstraBe vorgesehen. Wegen
des nur auf die Anlieger bezogenen inneren Strafensystems mit rei-
nem Bewohnerverkehr ist hier eine gesonderte Ausweisung von Radwe-—

gen nicht erforderlich.

Bei der HOhenlage der inneren ErschliefungsstrafBen wurde bewuBt dar-
auf geachtet, mdglichst keine hohen StraBenddmme anzuschiitten. Da-
mit ist zum einen die anzustrebende Moglichkeit gegeben, aus den
ErdgeschoBwohnungen ebenerdig in die Wohngdrten zu gelangen. Zum
anderen ist damit auf die vorhandene Altbebauung Ricksicht genom-
men worden. Etwa 40 bestehende Wohnhduser konnen erhalten werden.
Sie sind in die Neuplanung so einbezogen worden, daB sie auch nach
einer Neubebauung ihrer MNachbargrundstilicke stehen bleiben k&nnen.

Da diese Altbauten mit ihren Hauseing&dngen und Garagen auf die heu-
tige Gelidndehbhe ohne jede StraBenanschiittung bezogen sind, wlrde
bei einer starken Aufhdhung der neuen StraBen nicht nur ein stadte-
baulich unbefriedigendes Nebeneinander von hoch- und tiefstehenden
Wohnhdusern entstehen, es widren auch erhebliche Anpassungsschwie-
rigkeiten durch teilweises Anschilitten heutiger ErdgeschoBrdume so-
wie der Abbruch von Gebdudeteilen und Garagen zu erwarten. Die mitt-
lere StraBenanschiittung liegt daher bei o,70 m. Diese Hbhendifferenz

kann bei den Altbauten im Vorgartenbereich ausgeglichen werden.

Bei dieser HOhenlage der neuen Strafen ist bei einer Normalunter-
kellerung der zukiinftigen Gebdude nicht mit Grundwasserschwierig-
keiten zu rechnen. Der Grundwasserspiegel liegt etwa 3,0 m unter

dem Geldnde.
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Stadtgestalterische MaBnahmen

Im Zusammenhang mit der sich auf die Gesamtgestaltung maBgeblich
auswirkenden Vermeidung von StraBendammanschiittungen und der da-
mit vermiedenen Ausbildung von tiefliegenden Geldndetrdgen, ent-
hdlt der Bebauungsplanentwurf eine Vielzahl gestalterischer Pla-

nungselemente.

Aus der Stellung der H&Auser zueinander ergeben sich viele in sich
geschlossene Wohneinheiten in Form von Wohnh&fen oder abgesetzten

Wohnstraflen mit unterschiedlichsten Raumeindriicken und Durchblicken.
Schriftliche Festsetzungen gestalterischer Art sollen bei einem

MindestmaB an Reglementierung ein harmonisches Nebeneinander der

Bebauung gew&hrleisten.

Grinordnungsmafnahmen

Zur Gliederung der Siedlungsfldche wird eine schon erwidhnte Griin-
achse diagonal durch das Planungsgebiet gefilhrt. An diese Anlage
werden mehrere Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen ange-
gliedert, so daB sich ein stddtebauliches Bindeglied zwischen vor-
handenen Wohngebieten im Bereich des Knotenpunktes Steuben-/Rhein-
goldstraBe und dem Erholungsgebiet Stollenwdrthweiher entwickeln
kann. Die Griinverbindung "Sonnige Au" wird als Spielzone ausge-
baut und stellt ein wichtiges Gliederungselement zwischen vor-
handenem Wohngebiet und den Neubaufl&dchen dar. Am Westrand des
geplanten Wohngebietes wird durch die gewdhlte Anordnung der Bau-
kOrper ein flieBender Ubergang vom Baugebiet zur Naherholungsland-
schaft angestrebt. Entlang der Uferzone des Stollenwdrthweihers
wird die Bereitstellung von Fldchen flir verschiedenartige Frei-
zeitaktivitdten gesichert. Diese Fl&dchen fallen in den Geltungs-
bereich des angrenzenden Bebauungsplanes Stollenwdrthweiher. Inner-
halb des Plangebietes Niederfeld III und IV werden unterschiedliche
Baumgruppen und Baumreihen festgesetzt, die das stddtebauliche Kon-
zept unterstreiéhen und fir die zukinftigen Bewohner unverwechsel-

bare Identifikationsbereiche schaffen sollen.



K)

Im gesamten Plangebiet sind, soweit m&glich, die vorhandenen
Bdume und Baumgruppen planungsrechtlich geschiitzt, es sind

Neubepflanzungen festgesetzt.

Der Bebauungsplanentwurf weist 2 Kickpldtze und 9 &ffentliche
Spielpldtze aus. Darlberhinaus sind im Bereich der Geschofbauten
private Spielplédtze flir Kleinkinder nach den Vorschriften der
Landesbauordnung anzulegen, die im Plan nicht besonders ausge-
wiesen werden missen. Noch weitergehende &Gffentliche Spielplatz-
ausweisungen erscheinen im Hinblick auf den hohen Anteil von
privaten und Offentlichen Grin- und Gartenfldchen und auf die
Nachbarschaft zum Naherholungsgebiet Waldpark und Sportgebiet
Kiesteichweg nicht erforderlich. Die Kickpl&tze liegen in Rand-
zonen beim Bunker und in der Ndhe des Weihers. Ihre Einzugsbe-
reiche decken das Neubaugebiet ab. Die Spielplitze sind in den

Offentlichen Grilinzonen Uber das Gesamtgebiet gestreut.

Der im Ulberdrtlichen Griinzug zwischen Stollenwdrthweiher und
angrenzender Wohnbebauung liegende Kinderspielplatz ndrdlich
der RheingoldstraBe sowie der Bolzplatz siidlich der Julius-
Leber-StraBe, werden dem Plangebiet Niederfeld III und IV zuge-

ordnet.

Umweltbeeinflussungen

Von dan ca. 1,0 km slidéstlich des Niederfeldes liegenden Grof-—

kraftwerk gehen L&rmemissionen aus (Dr. Gruschka, Schalltechnische

Untersuchung, November 1976).

Im Bereich der dem GroRkraftwerk am nidchsten liegenden Wohnbe-

bauung sind besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen (schall-

démmende Fenster, Orientierung der Wohn- und Schlafr&ume zu der,der

Liérmguelle abgewandten Seite). Eine entsprechende Festsetzung ist

in den Bebauungsplan aufgenommen.



Bei den Ldrmemissionen, die von der Steubenstrafie ausgehen

kénnen, ist durch Abstufung der zuldssigen Nutzung (Auswei-
sung eines eingeschré@nkten Gewerbegebietes) und durch abschir-

mende Gebdudeanordnung im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Staub-, Rauch- oder Geruchsimmissionen sind nicht zu erwar-
ten, daf fir das gesamte Gebiet ein Verbrennungsverbot aufgenom-

men wurde und die Beheizung liber Fernwirme erfolgt.

/ Die Umweltschutzcheckliste ist als Anlage 2 beigefiigt.

@

L) Infrastruktur, Gemeinbedarfsfl&dchen

Flir die Versorgung des Neubaugebietes sind je zwei Grundstilicke

fir Kindergédrten und Einrichtungen der Kirchen vorgesehen. Angren-
zend an den Naherholungsbereich Stollenwdrthweiher ist ein Grund-
stiick fir eine Grundschule ausgewiesen. In kurzer Entfernung zum
gepla nten Endhaltepunkt der StraBenbahn wird eine Fldche fir ein

Altenpflegeheim planungsrechtlich gesichert.

Zur Versorgung der Bevdlkerung kdnnen L&den und Gaststdtten in
den allgemeinen Wohngebieten und im Einzugsbereich der Endhalte-
stelle Steubenstrafe und an der SteubenstraBfle selbst errichtet
." werden. Flr die ndrdliche Randzone kann auch das bestehende Ein-
kaufszentrum Niederfeld II einen Teil dieser Versorgung mit

ibernehmen.

M) Art und MaB der baulichen Nutzung privater Grundstlicke

Innerhalb des Baugebietes sind nach Art und MaB der baulichen

Nutzung sowie der Bauweise sieben Gebiete zu unterscheiden:



A und A+—Gebiete sind als Reine Wohngebiete (WR) mit offener

Bauweise festgesetzt. In den A-Gebieten sind nur Einzel- und
+ ; . :
Doppelhduser, in den A -Gebieten sind nur Hausgruppen zulidssig

(GRZ ©,3/GFZ 0,8/ @ ).

B-Gebiete sind ebenfalls Reine Wohngebiete (WR), jedoch in ge-

schlossener Bauweise fir den Bau von Reihenh#dusern ausgewiesen

(GRZ ©,4/GFZ 0,9/2 (I) ).

C-Gebiete sind als Reine Wohngebiete (WR) mit abweichender Bau-

welse festgesetzt, die eine Kettenhausbebauung ermdglicht (GRZ

o,3/GFZ o0,8/%2 (:) ) .

D und E-Gebiete sind fir drei- bzw. viergeschossigen GeschoBwoh-

nungsbau vorwiegend am Ostlichen Rand des Wohngebietes in ge-
schlossener Bauweise festgesetzt (D: WA/GRZ o0,4/GFZ 1,1/%
E: WA/GRZ ©0,4/GFZ 1,4/2 (V) ).

Fir diese Gebiete ist die Uberschreitung der zul&dssigen bauli-
chen Nutzung (§ 17 (1), BauNVO) entsprechend § 17 (10) als Aus-
nahme gerechtfertigt, um den erwilinschten Dachausbau der GeschoB-

bauten zu erm&glichen.

Die h&here Ausnutzung wird ausgeglichen durch einen hohen Frei-
fldchenanteil der Grundstiicke, groBzligig ausgebauten Strafenraum
sowie durch die unmittelbar benachbarten lberdrtlichen 8ffent-
lichen Grilinziige und das reichhaltig ausgestattete Naherholungs-—

gebiet.

Der Ausbau von Dachgeschossen und Souterrainrdumen flir zusitz-
lichen wWohnraum soll m&glich sein. Dem Bebauungsplan liegt ein
Uber 30 J. beobachteter Zeitraum des hdchsten Grundwasserstandes
zugrunde (91.o0o . NN). Der Sicherheitsabstand bis Oberkante Un-
tergeschoB3fuBboden betrdgt im unglinstigsten Fall o,8om. Es wird
deshalb im Bebauungsplan unter Hinweis darauf aufmerksam gemacht,
daB im Extremfall eine Uberschreitung des hdchsten Grundwasser-

standes m&glich ist.



F-Gebiete sind Baugebiete fiir nicht wesentlich std&rendes Gevierbe.
Derartige Gebiete (GEx / GRZ 0,8 / GFZ 2,4 / Zahl der Vollgeschosse:
I bis VI) sind an der SteubenstraRe ausgewiesen. Hier kénnen'ins—
besondere Verwaltungsgebdude, aber auch Handwerks- und Handels-

betriebe entstehen.

Der Bebauungsplan ist mit seinen {brigen Festsetzungen so ausge-
staltet, daB in der Gegend um die kiinftige StraBenbahnendschieife
die Standortbedingungen fiir Einzelhandelsgeschdft, besonders fiir
solche mit Lebensmittelsortiment, optimal sind. Hier soll der Ver-
sorgungsscawerpunkt flir das Baugebiet entstehen. Um diesen Pla-
nungsgedanken auch konsequent durchsetzen zu k&nnen, wurde eine
schriftliche Festsetzung, daB in den GEx-Gebieten keine Einzs=sl-
handelsgeschéfte mit Lebensmittelsortiment zulissig sind, ir den

Bebauungsplan aufgenommen.

Auf diese Weise wird das gesamte Plangebiet in sich so geglie-
dert, das flr Geschdfte, die der Versorgung dienen, der Bereich
an der StraBenbahnendschleife u.a. durch dié Ausweisung WA ausge-
formt ist und besonders fir Verwaltungseinrichtungen der verschie-

densten Art die GEx-Gebiete vorgehalten werden k&nnen.

Das entsprichi den FPlanungszielen des am 18,3.1983 -wirksam
gewordenen FliZchennutzungsplanes des Nachbarschafts -

verbandes HD-IIA,

Dort heiBt es:

4.4: Zuordnung von Arbeitsstdtten des nicht stdrenden Gewerbes
und tertidren Sektors zu Wohngebieten. ‘

5.7: Erhaltung oder Schafiung einer sinnvollen Mischung der
Funktion Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Freizeitgestaltung.

Dadurch soll eine zu starke Funktionenteilung vermieden werden,

die zu sozialen Problemen und unndtigem Verkehr fiihren kann.
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c)

Bodenordnende Mafnahmen

Flir das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes ist zur Verwirk-
lichung der Planung eine Neuordnung der Grundstlicke (Umlegung)

erforderlich.

Fldchen, Wohnungen und Einwohner sowie Kosten

Gr&Be des Geltungsbereiches: 49,84 ha
davon: Wohnbaufldchen: 27,52 ha
Gewerbe-Baufldchen: 1,31 ha
Gemeinbedarfsfl&dchen: 2,36 ha
Grin- und Spielflé&chen: _ 4,86 ha
Verkehrsfldchen: 13,79 ha
Wohngemenge:

in zweigeschossigen Einzel- oder

Doppelhdusern und Hausgruppen: ca. 715 WE
in zweigeschossigen Reihenh&dusern: ca. 115 WE 915 = 63 %
in zweigeschossigen Kettenhdusern: ca. 85 WE

in dreigeschossigen Gebduden mit

GeschoBbau: ca. 330 WE
in viergeschossigen Gebduden mit 540 = 37 %
GeschofBbau: ca. 270 WE
Zahl der neu entstehenden Wohnungen: ca. 1.455 WE = 100 %

e o

Dieses Wohngemenge entspricht weitgehend der Zielsetzung, die
beim AufstellungsbeschluB des Bebauunggplanes am 18.01.1977 vor-
gegeben wurde. Es sollte moglichst ein Gemenge von 60/4o0 % (Woh-
nungen in 1- und 2-geschossigen H&usern / Wohnungen im Geschofbau)

erreicht werden.



Zahl der zukiinftigen Bewohner: ca. 3.8o0
Etwa 40 ein- und zweigeschossige Wohngeb&dude bleiben erhalten.

Die bei der Realisierung der MaBnahme voraussichtlich entstehen-

den und iberschldgig ermittelten Kosten sind der Anlage 3 zu ent-

nehmen.
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