Mannheim, den 26,04,1984
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Bebauungsplan Nr. 41/8b
fir das Gebiet zwischen
WerderstraBe, Kolping-
straBe, Otto-Beck-StraBe
und Augustaanlage in
Mannheim-0Oststadt
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Y. Beschreibung des Planbereiches

I
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Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfaBt das Gebiet
zwischen WerderstraBe, KolpingstraBe, Otto-Beck-
Strale und Augustaanlage.

(s. Planausschnitt Anlage 1)

Bestehende Nutzung und Nutzung der angrenzenden
Fldachen

Neben den bestehenden 6ffentlichen Einrichtungen,
wie Kindergédrten und Synagoge sowie einigen Ver-
waltungsgeb&duden (Inter-Versicherung, Landesbank,
Fernmeldeamt) werden die ilibrigen Baufl&dchen vor-
wiegend als Wohnbauflachen genutzt. Alle Crund-
stlcke sind bebaut, bis auf das Grundstiick Flst.-
Nr. 9291/8 in der Erzberger Strafe.

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Luisenpark,
wird jedoch von diesem durch die relativ stark be -
fahrene KolpingstraBe abgegrenzt. Im Westen schlie@Bt
sich eine max. 5 bis 6-geschossige und im Osten eine
2 bis 4-geschossige iberwiegend fir Wohnzwecke ge-
nutzte Bebauung an. Im Siden begrenzt die Augusta-
anlage mit einer teils fir Wohn- teils fir tertidre
Zwecke genutzten Blockrandbebauung den Planungs-
bereich.

Benachbarte Versorgungseinrichtungen und Standort-
gunst

Das Plangebiet grenzt zwar nicht unmittelbar an den
Innenstadtbereich, profitiert jedoch wegen seiner
geringen Entfernung von den dort angesiedelten
6ffentlichen Einrichtungen. Die mittelbare Nihe

zu allen Einkaufsstandorten der Innenstadt, die
hervorragende verkehrliche Anbindung an das inner-
stadtische und regionale StraBennetz sowie zu offent-
lichen Grinflachen garantieren eine hohe Wohnqulitat
und rechtfertigen einen Erhalt der Wohnnutzung in
diesem Quartier.



1.4 Grundbesitzverhidltnisse

Bis auf das Grundstiick SophienstraBe 11, Flst.-Nr::
9295/4 und den im Bebauungsplan ausgewiesenen Grund-
sticken fur Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kinder-
garten, (Synagoge) und Post (Fernmeldeamt ),
die sich im o6ffentlichen Besitz befinden, sind alle
Ubrigen Grundsticke Privateigentum.

AnlaB und Ziele der Planung

Der vom Gemeinderat am 09. 03. 1973 beschlossene Struktur-
plan Oststadt sagt unter anderem folgendes aus:

"Das Plangebiet zeichnet sich als zentrumnahes Wohngebiet
mit - in den inneren Bereichen - ruhiger Wohnlage, ausrei-
chendem Grin, Luisenparknihe, Alleen und Spazierwegen aus.
Zentrumsndhe und positives Image haben zur Folge, daB wirt-
schaftliche Interessen von diesen Eigenschaften profitieren
wollen und mit Verwaltungsbauten auf Kosten der Wohnnutzung
in diese Bereiche drangen. Die weitere Zulassung der Um-
nutzung der Oststadt vom urspringlich reinen Wohngebiet

zu einer Uberwiegenden Nutzung durch Betriebe des tertiZren
Wirtschaftssektors hatte zur Folge, daB die geschdtzten
Eigenschaften wie Ruhe, Grin, Atmosphdre, Flair sich
schnell verlieren wirden."

Wesentlicher Inhalt des Strukturplanes Oststadt und somit
auch des vorliegenden Bebauungsplanes ist:

a) Die bestehenden Wohnbereiche in groBtmdéglichem Umfang
zu erhalten.

b) Die gewerbliche Nutzung auf die bereits entsprechend
genutzten Grundstiicke und solche Bereiche, die fur
Wohnnutzung wenig oder nicht geeignet sind, zu be-
schranken.

c) Den wertvollen Baumbestand sichern.

Um diesen Planungszielen gerecht zu werden, orientiert sich
das MaB der baulichen Nutzung insbesondere fiir die Wohn-
bauflachen nicht ausschlieBlich an den zuldssigen Hochst-
grenzen. : '

EnEwicklung aus dem Flachennutzungsplan und bestehende
Bebauungspline

Der am 18.03.1983 wirksam gewordene Flachennutzungsplan
des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg - Mannheim weist
die im Geltungsbereich liegenden Fl&dchen als gemischte

Bauflachen und Wohnbauflachen aus.

Die Klinik und das Fernmeldeamt sind jeweils mit einem

Planzeichen dargestellt.
Ein fir das Plangebiet geltender Bebauungsplan besteht nicht.



4.

Festsetzung des Bebauungsplanes

4.

1

Art und MaB der baulichen Nutzung

Um den o. g. Planungszielen bei dem derzeit vorge-
gebenen Nutzungsbestand (z. B. Verzahnung von Kern-
und Wohngebieten, hier besonders stark in der Werder-
straBe, MollstraBe, ViktoriastraBe, Erzbergerstrale
und Augustaanlage, in geringerem MaBe in der Kolping-
straBe, MaximilianstraBe, SophienstraBe und Karl-
Ludwig-StraBe)und der zum Teil hohen baulichen Aus-
nutzung von Grundsticken bei ehemaligen Baulicken
gerecht zu werden, wurde im Plangebiet neben Kern-
gebiet (MK) und Allgemeines Wohngebiet (WA) Beson-
deres Wohngebiet (WB) ausgewiesen.

Fir die Kerngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ)

von 1.0 und eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von 2.2 bzw.

2.4 mit der Mdoglichkeit der Ausschdépfung des § 2la fbs. 5

BauNV0O festgelegt. Die MK-Gebiete werden umgrenzt

von 1. Karl-Ludwig-StraBe, Maximilianstrale,
Otto-Beck-StraBe und Augustaanlage

2. Karl-Ludwig-StraBe, Erzbergerstrale,
Otto-Beck-StraBe und Maximilianstrale

und 3. MollstraBe, ViktoriastraBe und Erzberger-
stralle.

Diese Bereiche sind entspfechend dem vom Gemeinderat
am 09. 03. 1973 beschlossenen Strukturplan Oststadt
ausgewiesen worden.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0.5 und eine GeschoBflidchenzahl von 1.1 fest-
gelegt. Es wird umgrenzt von KolpingstraBe, Erzberger-
straBe, ViktoriastraBe und den Grundstiicken Flst.-Nr.

9284 und Flst.-Nr. 9277. In diesem Allgemeinen Wohn-
gebiet sind ausnahmsweise Anlagen fir Verwaltungen
zuldssig.Eine Erhohung gem.§ 21 Abs.5 BaullVo ist mdglich.

Fiir das Besondere Wohngebiet,das in dem Planungsbereich
den groBten Flachenanteil einnimmt, werden Bereiche mit
unterschiedlichen Nulzungsanteilen ausgewiesen. Beson-
dere Wohngebiete sind im wesentlichen bereits bebaule
Gebiete. Sie dienen vorwiegend dem Wohnen, kdnnen aber
auch zur Unterbringung und zum Erhalt von Bilironutzungen
und Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke herangezogen werden
Die GeschoBfldchenzahl des Besonderen Wohngebietes von
max. 1,6 gem.BauNVO wird zum Teil iiberschritten,da der

' Bestand berelts diese hohere Ausnutzung aufwelst.
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Die Nutzungsarten werden nach § 4a Abs. 4 Nr._2 BauNVO
wie folgt Ffiir bestimmte Teile des Planungsgebietes auf

einzelne Bereiche beschrankt:

Bereich (:) ‘

Zuldssig sind Wohngeb&dude, in denen der Anteil der
Wohnungen mindestens 80 % der GesamtgeschoBflache
betragen muB.

Zuldssige Nutzungen: Wohnungen, Biiros und nicht
storende Gewerbe 'betriebe

Bereich ‘

Zuldssig sind Wohngebdude, in denen der Anteil der
Wohnungen mindestens 70 % der GesamtgeschoBfl&che
betragen muB.

Zulédssige Nutzungen: Wohnungen, Biliros, nicht
stdorende Gewerbe-betriebe

Bereich <:>

Zuléssig sind Wohn-, Gesch&fts- und Biirogebdude, in
denen der Anteil der Wohnungen mindestens 20 % der
Gesamtgescholflache betragen muB.

Zulédssige Nutzungen: Wohnungen, L&iden, Biiros, Schank-
und Speisewirtschaften und sonstige nicht stdrende
Gewerbe betriebe

Festsetzungen gestaltefischer Art

Iix Hinblick auf den Erhalt des Stadtbildes im Planungs-
gebiet sind Flachen fir eine geschlossene Bauweise mit
Blockrandbebauung und einer vorderen Baulinie und

Fldchen fir eine offene Bauweise mit der Festsetzung,

daB die StraBenfront eines Gebdudes hdchstens 30.0 m
betragen darf, ausgewiesen. e

Sattel- und Walmd&cher sind zuldssig, ebenso Dachauf-
bauten bis zur H&alfte der StraBenfrontlinge des Gebidudes,
Dacheinschnitte in den der StraBenseite zugewandten
Dachflachen sind nicht zul&ssig.

GrinordnungsmaBnahmen

Die nicht lberbauten Grundstiicksfldchen miissen, soweit
sie nicht zur ErschlieBung und Abstellplatzflachen
bendtigt werden, begrint bzw. g&rtnerisch gestaltet
werden.

Der Baumbestand muB entsprechend den Festlegungen

des Bebauungsplanes erhalten bleiben.

- Bei neu zu verlegenden Leitungen missen diese so
verlegt werden, daB die im Bebauungsplan vorgesehenen
Baumpflanzungen moglich werden.

VerkehrserschlieBBung

Das Plangebiet ist mit seiner Anbindung an die unter
Punkt 1.1 genannten, den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes umschlieBenden StraBen und deren AnschluB
an das rechts- und linksrheinische FernstraBlennetz
verkehrsgiinstig gelegen.

In der Auqustannlage verkehren Buslinien.
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Die innere VerkehrserschlieBung ist durch das Netz
vorhandener StraBen gesichert. '

Umweltbeeinflussung

An den Geb&duden entlang der KolpingstraBe und der
Augustaanlage sind bei Neubauten und baulichen Ver-
dnderungen l&drmschitzende MaBnahmen vorzusehen
(schalldammende Fenster, Orientierung der Wohn-

und Schlafrdume zu der der Larmquelle abgewandten
Seite). Diese Festsetzung gilt auch fir die folgen-
den Grundsticke: WerderstraBe 28-32 und SO=54 5
MollstraBe 23-29, 26-32, 49-53 und 56-58, Karl-
Ludwig-StraBe 21-25 und 26 sowie ErzbergerstraBe

155 =195

Im Geltungsbereich diirfen in Verbrennungsanlagen,
die neu errichtet, erweitert oder umgebaut werden,
keine festen oder flissigen Brennstoffe, sowie
Abfalle aller Art weder zu Heiz- und Feuerungs-
zwecken noch zum Zwecke der Beseitigung verbrannt
werden. Nicht zur Raumheizung vorgesehene offene
Kamine kdnnen als Ausnahme zugelassen werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Alle Angaben iber die den Denkmalschutz unterliegenden
Gebdudefassaden sind nachrichtlich ibernommen worden.
Bauliche Verinderungen . dieser Gebdaude
bedidrfen der Zustimmung des Landesdenkmalamtes.

Im Hinblick auf den Erhalt des Straflen- bzw.Orts-—
bildes in der Sophien-/Ecke Mollstr.wird filir die
Gebdude Sophienstr.10-16 ein Erhaltungsbereich
festgesetzt,in dem die Fassaden der og.GebZude
erhalten werden,weil sie von stddtebaulicher,
insbesondere von geschichtlicher und kinstlericher
Bedeutung sind

Abwdgung der Belange

fir die Planung:

Erhalt und Weiterentwicklung der vorhandenen Bau-
struktur.

Erhalt der Wohnnutzung :

Erhalt der Qualitat des Wohngebietes

gegen die Planung:

Begrenzung der tertidren Nutzung, besonders im
WB-Gebiet aus privater Sicht

Abwagung:

Die Belange fir und gegen die Planung zeigen auf,
worin das Planungsziel besteht, namlich die

Erhaltung dieses Gebietes als Wohngebiet.

Den privaten Belangen wird insoweit Rechnung getragen,
als im Besonderen Wohngebiet ein prozentualer Anteil

an Bilronutzung zugelassen wird. 5



MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung und Kosten

Der Bebauungsplan behandelt ein iberwiegend bebautes
Gebiet, dessen im Plan vorgegebener Ver&nderungsspiel-
raum nur langsam und sehr langfristig ausgefillt werden
wird.

Kosten entstehen durch die im Plan ausgswiessnsn Er-
génzungen der B&ume ,An eine unmittelbare Verwirklichung
ist nicht gedacht.

Flachenbilanz

Plangebiet 22,0 ha 100 %

Baufladchen 12,2 ha 55,0 % 100 %

davon WB 8,1 ha 36,8 % 66,4 %
WA 0,6 ha 2,6 % S50 %
MK 1,9 ha 8,5 % 15,6 %

Flache Fir Ge-

meinbedarf 1,6 ha T 13,0 %

Verkehrsfldchen 9,8 ha 45 %




Stadtplanungsamt Mannheim, den 26,04,1984
61.3.1/Birkhahn/2633

Anlage 1 Bebauungsplan 41/86

Uberschldgig ermittelte Kosten zum BeBauPl. 41/86

Grinflachenamt

Neupflanzung von B&dumen

303 x 2.000,-- = 606.000,--

606.000,--



