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Bebauunagsplan Nr. 83/28 3
fir das Gebiet Mannheim-

Neckarau

-Teildnderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 83,38

Begriindung
des verbindlichen Bauleitplanes
(Bebauungsplan)

Beschreibuna des Plancebietes

‘Von der Anderung sind in-erster Linie die rickwdrtigen

Grundsticke bzw. rickwirtigen Grundstilicksteile enemaliger
Siedlergrundstiicke des Plangebietes 83/38 betroffen

2 _ '~ die nicht mit einer vollen Seite an eine
6ffentliche StraBe oder einen &ffentlichen We angrenzen.
Von diesen ca. 70 Grundsticken sind 4 it Flach-
dachbungalow's bzw. Gebiuden mit flachgenei m Dach (lo?9,
bebaut. Aufgrund der Fsstsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauunasplanes 83733 waren auf diesen Grun ken bisher
auch Gartenhofh&user zuldssi
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AnlaB und Ziele der Plsnuna

Anlal fir die Anderung des Bebauungsplanes 83
Beschlufl des Tecnnischen Ausschusses vom 6.1
rickwdrtige Geb&ude Satteldicher zuzulassen.

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

20° - 30° Satteldichern bzw. Walmddchern geschaffen werden. Da diese Sattel-

dacher teilweise zuch ausgebaut werden kdnnen, missen zu-
kinftig die GartenhofhZuser entfallen.

Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan {FNP sowie be-
stehende Bebauunaspline

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

FUr das Plangebiet bestsht bereits der qualifizierte Bebau-
ungsplan 83/38 Mannheim-Neckarau (rechtswirksam 26.9.1980}.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 MaB der baulichen Nutzuna

FUr die rickwartigen Grundstiicke, mit der zuldssigen Bebau
ung entsprechend den separaten schriftlichen Festsetzungen

C 3, wird die Grundflichenzahl (GRZ) ,wie bisher bereits zu-
lassig,mit 0.4, die GeschoBfldchenzahl (GFZ) mit 0.6 (bis-
her o.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 - begriindet.



Die GeschoBzahl ist mit zwei Vollgeschossen

als Hochstgrenze festgesetzt. Der Ausbau des Dachgeschosses
ist nur dann zul#dssig, wenn von dort kein Einblick in beste-
hande, fremder Sicht entzogene Gartenhdfe moglich ist.

Sonstige Festsetzungen

FUr rickwartige Gebdude entsprechend den separaten Fest-

setzungen C 3 wird/werden :

1. ein symmetrisches Sattel- bzw. Walmdach mit einer Neigung von 20°-3009
festgesetzt;

2. die fir die umgebende Bebauung giiltigen Festsetzungen Uuber
die Zulassung von Dachaufbauten Ulbernommen

Weiterhin kdnnen die vorgenannten Grundsticke gemessen ab
Oberkante umgebendem Geldnde, allseits mit einem max. 1,80 m
hohen Sichtschutz aus Hecken odér intéensiv zu begriinenden
Mauerwerk-, Beton- oder Holzelementen eingefriedigt werden. Im
Bereich der Terrasse kann die Héhe max. 2,30 m betragen.

Unweltbeeinflussungen

Es ist nicht auszuschlieBen, daB durch das ausbaufahige
Satteldach teilweise mit 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude gerech-
net werden muB, und somit eine weitere Verdichtung mit allen
Folgebelastungen wie mehr Stellplatze, grdBere Bevolkerungs-
dichte, Verlust von Grinfl&dchen, fiur den rickwdrtigen Grund-
stliicksbereich erfolgt.

Abwdgung der Belange

Belange fir die Planung

Fir die Planung spricht:

1. Aufgrund negativer Erfahrungen mit dem Flachdach, besteht
bei der betroffenen Bevdlkerung eine groBe Erwartungshal-
tung beziiglich der Zulassung des Sattel- bzw. Walmdaches.

2. Diese Dachformen filigen sich stddtebaulich besser in die
umgebende,bestehende,Bebauung ein.

Belange gegen die Planung

Gegen die Planung spricht:

1. Bei Ausweisung eines ausbaufdhigen Sattel- bzw. Walmdaches ist nicht
auszuschlieBen, daB die Zweitwohnungen pro Wohngebaude
insgesamt etwas zunehmen. Dieser ProzeB ist auch durch
entsprechende Festsetzungen nicht zu verhindern, da eine
Kontrolle bzw. Uberwachung praktisch nicht mdglich ist.

2. Durch die mdgliche Zunahme der Zweitwohnungen pro Wohn-

© geb&dude und den entsprechenden Nachwels von Stellplatzen
bzw. Garagen kénnen weitere Grinverluste eintreten.

3. Bei der relativ hohen Verdichtung in den Siedlungsgebieten
kénnen bei der Zulassung von 30° Sattel- bzw. Walmddchern Verschattun-
gen bei riickwartigen Nachbargeb&duden und bestehenden Vor-
dergebduden auftreten. Weiterhin ist eine Verschlechterung
der Durchliiftungssituation im Plangebiet denkbar.

4. Es sind Probleme bautechnischer Art (Dachanschlisse usw.)
zu erwarten.

5: Das bisher zuldssige Gartenhofhaus mit seinen besonderen
Wohnvorteilen, muB wegen des nun zuldssigen ausbaufahigen
Sattel- bzw. Walmdaches entfallen.

6. Uberschreitung der gemdB § 17 (1) BauNVO zulé&ssigen GFZ
um o.l.




Abwdgung der Belange

Aufgrund der bisher getroffenen Ausfihrungen im Abwidgungs-

prozeB wird deutlich, daB besonders die Ausweisung ausbau-

fahiger Ddcher fir die zukinftige Entwicklungsmdglichkeit _
des urspringlich en Kleinsiedlungsgebietes Mannheim-Neckarau
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 gewdhr-
leisten sollen. Diese MaBnahmen und Festsetzungen sind:

1. Entgegen friuheren Uberlegungen, wo an eine Ubernahme der
Dachneigung der bestehenden Vordergeb&ude (40°® - 45°) ge-
dacht war, wird die Dachneigung nun auf max. 30° begrenzt.
Es sind somit auch geringere Dachneigungen und nichtausbau-
fahige Ddacher zulédssig.

2. Die GRZ wird auf 0.4 reduziert und somit gegeniber der
bisherigen max. Regelung (Gartenhofhaus GRZ 0.6) eine mdg-
liche Erhohung des Freiflachenanteils erreicht.

3. Mit der Zulassung von Sichtschutzwdnden fir rickwdrtige
Grundsticke wird als wesentlicher Inhalt die im Rahmen des
Gartenhofhauses bisher zugelassenen Abschirmungsmfglich-
keit dUbernommen.

4. Durch bestimmte bereits bisher festgesetzte Abstandsrege-
lungen bei Errichtung von Wohngebauden, Garagen usw., ist
es ab einer bestimmten Grundstiickstiefe nicht einfach, den
fUr eine Zweitwohnung notwendigen Stellplatznachweis zu
erbringen. L

5. Unter Berlcksichtigung der Beibehaltung der bisher schon
festgesetzten Verdichtungsmdglichkeit von Grundsticken wird
ein rickwdrtiger Grenzabstand festgesetzt, um die DurchliGf-
tung des Plangebietes zu gewdhrleisten.

6. Es wird eine max. Traufhdhe von 3,50 m festgesetzt.

Die Uberschreitung der gemdB § 17 (1) BauNVO zul@ssigen GFZ

um o.]l wird wie folgt begrindet:

1. Mit der Ausweisung eines ausbaufdhigen 30° Daches sollten
auch die Rahmenbedingungen so ausgelegt werden, daB dieser
Ausbau in der Praxis ohne stdndige Befreiung von den fest-
gesetzten Nutzungswerten mdglich ist. Dies gilt insbeson-

ders fiur bestehende Gebdude,

Da man bei einem ausbaufé@higen Dachgeschol
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 fir Gartenhofhduser 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 fur
das entfallende Gartenhofhaus gesehen werden.

3. Fir die umgebende I + D Bebauung ist im rechtsverbindlichen

Bebauungsplan bereits eine GFZ von o.7 ausgewiesen.

Generell ist im Rahmen des Abwdgungsprozesses noch auf folgen-

des hinzuweisen:

1. Bereits bei der bisherigen Planung (GRZ 0.6/GFZ 0.6 bei
Gartenhofhiusern) war eine zweite Wohnung pro Wohngebd&ude
méglich. Von dieser Mdglichkeit wurde so gut wie kein

Gebrauch gemacht.



Zwar ist nicht auszuschlieBen, daB durch das Anbieten
einer zweiten Wohnebene sich der Anteil von Zweitwohnungen
pro Wohngebdude zukinftig etwas erhdéht, in der Praxis

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



