=gy

RAlltaye |,

i

61 STADTPLANUNGSAMT

STADTZ @;I
/MANNHEIM

BEGH[INIHIHE

~ZUM VERBlNDLICHEN BAULEITPLAN
= BEBAUUNGSPLAN 2

fur das Rhemgold—Center _

- Tellanderung des rechtsverbmdllchen Bebauungsplanes Nr 82/ 13

| V.ERFAHRENSVER'MERKE'

i Aufstellungsbeschluss (6 2 Abs.1 BauGB)

Offenthche Bekanntmachung

Burge;be:eiligung ( §3 Abs.1 BauGB) .
. Pladauslegung ‘
Bergerversammlung :
] Anhorung der Trager offenthcher Belange "
'(@4 Abs. 1 BauGB) :
Aus_legung’sbeschluss (§3'Abs.2 BauGB)
Offentliche Bekanntmachung '

Planauslegung -

am @ 77,7993

am 72,77.7993

vom — bis

am 25, 77 7943 o

7. 72 7943

am -’ @ 77, 79%3

am 72,77, 7993"

vomn 22,77 bisé.72,93

NR 82/ 1_3,61 :




pv
Stand: 28.10.93

Stadtplanungsamt Striffler: 816073

Mannheim, den 26.10.1993
61.3.3/Bausch/3483
Bebauungsplan Nr. 82/13d far
das Rheingold-Center
Teildnderung des Bebauungs-
planes Nr. 82/13, ;
- Niederfeld III u. IV

Begrﬁndung

1'

Réumlichef Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der von der Anderung betroffene Plangebietsbereich wird im
Osten von der Steubénst:aﬁe, im Stden von der Rheingoldstra-

Pe, im Westen von der SteubenstraBe und im Norden von einer

Teilflache des Flurstickes Nr. 11076 umschlossen.

. PlanungsaniaB, ziele und Zecke der Planung

- Der selt dem 30.04.1984 -rechtskrédftige Bebauungsplan Nr.

82/13% = Nlederfeld IIT u. IV weist flir die Bauflache mit ca
3.340 m2, die von den unter der Ziffer 1 genannten Flachen
umschlossen wird, eine Nutzung als allgemeines Wohngebiet.
(WA-Gebiet) 1m Sinne des § 4 BauNVO aus.

Als MaB der baulichen Nutzung ist eine GRZ von 0.4 und eine
GFz von 1.1 festgesetzt : ' ’

Fir ‘den Rhelngoldplatz war eine Randbebauung mit éiner
elnheltlichen Traufhohe von 13 m und einem Satteldach mlt

40° Dachneigung vorgesehen, sowie als Nutzung die gemdp § 4

BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen.7

Aufgrund der inzwischen weitgehendst vollzogenen Wohnbebau-
ung insbesondere im " Umfeld des Rheingoldplatzes'und im an-
schlieBenden Niederfeldgebiet sow1e durch die in der Reali-
51erungsphase befindliche B-Linie ist eine deutllche Aufwer-
tung des Stadtraumes Rheingoldplatz entstanden :




Es wurde erkennbar, dap die im'rechtskréftigen Bebauungsplan

Nr. 82/13 vorgesehene Bebauung nicht die funktionale und
staddtebauliche Verknipfung zwischen dem zu realisierenden
' Neubaugebiet Niederfeld III und IV und dem Rheingoldplatz.
mit der StraPenbahnendschleife und dessen Frequenz sowie dem
. @ls Kulisse dominanten Gropkraftwerk leisten kann.

Die Bebauung destheingoldplatzes vérlangt vielﬁehr aufgrund
der rundum untefschiedlichen stddtebaulichen Bedingungen ei-
ne stédtebaulich angemessene Dimension. Dies. ist mit dem Bau
des Rhéingold—Centers siche;gestellt. »
Die deutlich‘ ausgepragten beabsichtigten Unterschiediichen
Nutzungeh des Rheingold-Centers fithren zu einer entsprechend
differenzierten Ausférmung ~der Baugruppe. Folgerichtig ist
es daher, dap sich das Rheingold-Center weniger als Haus,
sondern als Ensemble untefschiediicher Gebaudeteile mit un-
terschiedlicheh Hohen prdsentieren soll.

Die sta&dtebaulichen Vorgaben flir das beabsichtigte Rhein-

"gold-Center sind: ' - o

a) Fur die stdliche Bauflucht an der Rheingoldstrape ein
Gegenlber - zu Hausern aus der Zeit der Jahrhundertwende
 (Kennzeichen dreigeschossig, Klinkerverblendung).

b) An der Nordseite steht'die langé SteubenstraBe mit der
StrapPenbahnendschleife als weiter Raum an.

c) Die o6stliche und westliche Néchbarschaft gehdren eher
den dahinter beginnenden Baugebieten zu, als dap ‘sie
Nachbarn zum Rheingold-Center waren.

Bedingt durch diesevstédtebaulichén Vorgaben im Zusammehhang'.
mit der Verkehrs- bzw. ErschlieBdngskonzeption entsteht fir
‘den Plangebietsbereich eine Insellage mit hohem st&dtebauli-
chem Anspruch, dem die Vorgaben aus dém rechtskraftigen Be-
bauungsplan ein unbefriedigendes*Limit.bedeuten.




Als Zziel und Zweck einer neu definierten Planung fir das
Rheingold-Center i1st daher die baukbrperliché Antwort auf
die vorgenannten unterschiedlichen Anforderungen =zu sehen.
Sie besteht darin, im Baukbrper'im Sudbereich niedrig zu
bleiben wie das Gegenlber und an den La&ngsseiten langsam ge-
gen. Norden ansteigend zu verlaufen. ¥

Insbesondere bedarf dieserhalb die nordwestliche Geb&udekan-
te des Rhelngold-Centers einer stdrker ausgeprégten Beto-
nung. Dies wird durch die Anhebung der Traufhohe an dieser
' Stelle, aber auch abgestuft, an den &stlich bzw. westlich
anschliependen Geb&udetrakten erreicht. '

Innerhalb des Gebdudekdrpers ist folgender Nutzuﬁgsmix vor-
gesehen: : k3 ‘ :
1. 36 Wohnungen ab dem 1. OG.
2. 6 Laden im ErdgeschoB mit ca. 100 bis 250 m?
3 Polizeidienststelle B
4. Sparkasse Nordtrakt 270 m2
5. Blroflachen im Nordtrakt b
1.-5. Obergeschof ca. 500 m2 pro GeschoB

Der zur Realisierung anstehende Nutzungsmix d4st mit der
urspruinglichen Gebietsausweisung als WA-Gebiet konform. Das
bisher festgesetzte MaP der ~ baulichen Nutzung (GRZ 0.4 und
GFZ 1.1) wird durch"die neue Planung jedoch Uberschritten.

Unter Anwendung der §§ 19, 20 und 21 BauNvo, nach.denen die
geplante Tiefgérage einschlieflich Zufahrt mit énzurechnen.
ist, .kann jedoch eine Erhéhung der Nutzungsziffern zZugelas-
sen werden, wenn -dies im Bebaudngsplan festgesetzt wird.
Hierdurch ergibt sich fir die GRZ 1.0 und die GFZ 2.9.

Fir die Erhéhung der GRZ findet § 19 (4) Satz 2 BauNvo
Anwendung. Hiernach ist eine Uberschreitung der sich aus
den nach Satz 2 ergebenden Grenzen dann moéglich, wenn die
Eiﬁhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstﬂcksnutzung fihren wtrde. Dies
ist im vorliégendeh' Fall gegeben, weil die .Tiefgarage die
Grundstlicksgrenzen ﬁberschieitenlmuﬁ. : ' '




Die stadtebauliche Bedeutung, die dem Platzbereich durch
die Dbeabsichtigte Bebauung mit der Gebdudegruppe in seiner

Nutzungsvielfalt zukommt, rechtfertigt die Erhdhung der
GFZ. Die mit der StraPenbahnendschleife gegebene weitraumige
Freiflédche vor der Bebauung, die gropzigigen stadtrdumlichen
Abstédnde der Bebauung Niederfeld III und IV sowle der Alt-
bebauung und die Dach- sowie Fassadenbegrinungen stellen si-
cher, dap die'ﬁberschreitungen der GFZ ausgeglichen und die
Anforderungen an heutiges Wohnen und Arbeiten gewahrleistet
"sind.

.Weiterhin -enthdlt das Gebaude einen angemessenen Zuwachs an
Wohnungen mit hohem Wohnwert, der die Erhdhung der GFZ un-
terstreicht. '

In 4den zur Realisierung anstehenden-Gebéudegruppen sind ab
dem 1. Obergeschop Wohnungen zuldssig, wobei durch geeignete
Mafnahmen _(insbesdndere Schallschutzfenster) = dauerhaft zu
gewdhrleisten ist, daB von den umgebenden VerkehrsstraPfen in
Aufenthaltsraumen_ein Dauerschallpegel von tags 35 dB(A) und
nachts 30 dB(a) nicht Uberschritten wird.

Im Hinblick auf die Erhdéhung des MaPBes der baulichen Nutzung
sind zum Ausgleich aus stddtebaulichen und klimadkologischen
Belangen heraus die Flachdachflachen zu begrunen.

Al
°

 Abwégung der Belange

Die nach dem rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 82/13 mogli-
che Bebauung des -Rheingold—Center—Gruﬁdstﬁckes orientierte
sich an der ostllch vorhandenen Wohnbebauung und sollte autf

dleser Grundlage einen stadtebaullchen AbschluB auch 1nner-'?

halb des Gesamtgebietes Nlederfeld ITT u. IV darstellen.

Infolge zw1schenze1tllch neuer stédtebaulicher Rahmenbedin-
gungen, hervorgerufen durch die realisierte Wohnbebauung des
Niederfeldgebietes . und ‘durch den vor kurzem begonnenen Bau
der B—Linie,‘ist‘ dem Grundstlck eine neue Bedeutung zuge- .



kommen. Die Insellage der Grundsticke bedarf durch die geé&n-

derten stédtebaulichen‘Ansprﬁche einer Aufwertung, die sich
unter anderem wesentlich durch die Gebdudekubatur mit seiner
differenzierten Abstaffelung ausdrickt.

Die <Uber die bisher =zugelassene Traufhdéhe hinausgehende
Nutzﬁng besteht im wesentlichen aus Wohnungen, denen jeweils
eine ausgedehnte Dachterrasse vorgelagert ist, wodurch die
Wohnungen somit einen Uberdurchschnittlichen Wohnwert er-
halten.

Die Hohenentwicklung:

. nordwestliche Gebdudekante ' 24,50 m

6stliche Anschlufkante ] 18,23 m

westliche Anschlupkante 15,53 m

ist so gehalten, dap sich die Geb&udegruppe sté&dtebaulich

positiv aﬁf die unmittelbare Umgebung auswirkt und das
Nutzungsangebot den heutigen Erfordernissen auch im Hinblick
auf die Versorgung eﬁtspricht.‘



