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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Ziele des aufzustellenden Bebauungsplans ,Wieblingen nérdlich der Maal3stral3e”, die
bestehenden Grinflachen im Blockinnenbereich zu erhalten, sollen weiterhin bei Bauvorha-
ben Beachtung finden. Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Bebauungsplanvorentwurf
Varianten A + B die friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Anlagen zur Drucksache:

Lfd. Nr. | Bezeichnung

A1l |Lageplan mit den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Friedrichsfelder StralRe
und Noérdlich der Maal3stral3e

A 2 | Vorentwurf B-Plan Nordlich der Maal3stral3e Variante A

A 3 | Vorentwurf B-Plan Nordlich der Maal3straRe Variante B
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Begrundung:
1. Ausgangspunkt

Der Geltungsbereich wird von der Mannheimer Stral3e im Osten, der Maal3straf3e im Siden und
der offentlichen Griinflache (Buhlersche Wiese) im Norden begrenzt. Im Westen endet der Be-
bauungsplan an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze des B-Plan Friedrichsfelder Straf3e. Der
Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 20.000 m?,

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans ,Noérdlich der Maalistrale®, fir den 1997 der Aufstel-
lungsbeschluss gefasst wurde, ist es, die Innenbereiche des Blocks von Bebauung freizuhalten.
Grundlage fur diese MalRnahme ist nicht nur die Biotopwertigkeit von einzelnen Grundstiicken
im Planbereich, sondern Uberwiegend die negativen Auswirkungen auf die klimatischen Ver-
haltnisse in Wieblingen, die von einer Bebauung des Innenbereichs ausgehen wirden.

Die rickwartigen Bereiche der Grundstiicke zwischen Mannheimer Strafl3e und Friedrichsfelder
Stral3e bilden einen zusammenhangenden, ca. 0,9 ha. groRen Verband unbebauter Freiflachen,
die gemeinsam mit der nordlich angrenzenden Buhlerschen Wiese und dem Kinderspielplatz zu
einem wichtigen Teil des Wieblinger Ortsbildes geworden sind.

Derzeit sind im weiteren Planbereich folgende Planwerke vorhanden:

1. Baufluchtenplan von 1928. Der Baufluchtenplan setzt eine neue ErschlieBungsstral3e in
Nord-Sud-Richtung in der Blockmitte fest, die im Siiden an die MaaR3stral3e anbindet. Diese
Planung wurde jedoch bislang nie in die Realitat umgesetzt, weil einige der betroffenen
Grundstuickseigentimer nicht an einer Bebauung interessiert waren. Lediglich im sidlichen
Bereich an der Maalf3stral3e wurde ein kurzes Stiick der Stral3e — allerdings um ca. 2 m
nach Osten versetzt und nur 4,5 m statt 10 m breit — hergestellt und ein kleiner Abschnitt
der Bebauung mit Reihenhdusern realisiert.

2. Der Bebauungsplan ,Friedrichsfelder Stral3e“ vom Oktober 1982 Uberplant den Baufluch-
tenplan in Teilbereichen, stellt ansonsten die Baufluchten im Blockinnenbereich nachricht-
lich dar. Der B-Plan setzt neben der offentlichen Grinflache Blhlersche Wiese und einem
Kinderspielplatz iberwiegend Baufenster fur eine stral3enbegleitende Bebauung entlang
der Friedrichsfelder Stral3e fest. Nur in einem direkt stidlich an die Bihlersche Wiese an-
grenzenden Teilbereich wird, angelehnt an den Bestand, eine Bebauung in der 2. Reihe auf
zwei Grundstiicken erméglicht.

2. Projektstand

Der Bebauungsplan Nordlich der Maaf3stral3e wurde auf Grund anderer Prioritaten und auf
Grund der Tatsache, dass es keine konkreten Bauvorhaben gab, nicht weiterbearbeitet.

Ausléser fir die erneute Beschaftigung mit dem Bebauungsplan war eine Bauvoranfrage fir
eine Bebauung an der Friedrichsfelder Stral3e. Das Vorhaben umfasste den Neubau von 5
Wohngebauden, wovon 3 gem. dem vorliegenden Bebauungsplan Friedrichsfelder Strafl3e zu-
lassig waren. Ein Doppelhaus, das in der 2. Reihe des Grundsticks Friedrichsfelder StrafRe 20
vorgesehen war, liegt auRerhalb des Baufensters des 0.g. B-Plans und wurde von Seiten der
Verwaltung als unzuldssig erachtet und demzufolge das Bauvorhaben versagt. Der Antragsstel-
ler bezog sich in seinem Widerspruch auf den Baufluchtenplan aus dem Jahr 1928 und auf ein
im Jahr 1999 genehmigtes Wohngeb&ude (Flurstiick Nr. 30136). Zwischenzeitlich hat der An-
tragssteller seinen Widerspruch zurtickgezogen, pladiert jedoch fir weitere Bebauungsmaglich-
keiten in diesem Bereich.
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3. Okologische und klimatische Wertigkeit/Nachhaltigkeit

In der 6kologischen Bestandsaufnahme und Bewertung von Baullicken des Biros Merz und
Plessing aus dem Jahr 1991 werden die Flachen bei der Gesamtbewertung ausnahmslos mit
der hochsten Wertstufe 11l bewertet. Dabei ist vor allem der hohe biologisch-6kologische Wert
ausschlaggebend, aber auch die Funktion der Flachen als innerstadtisches Kaltluftentste-
hungsgebiet ist hier von Bedeutung. Auch im Stadtteil-Rahmenplan fur Wieblingen wird auf die
Bedeutung dieses wertvollen Griinbereichs hingewiesen und der Erhalt der Freiflachen gefor-
dert.

Die Flachen im Blockinnenbereich werden derzeit Gberwiegend als private Gartenflachen
(Hausgarten, Grabeland) genutzt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplan entsprechen den im Folgenden genannten
Zielen der Nachhaltigkeit:

e Bewahrung des historischen Erbes der Stadtteile

e Erhaltung kleinraumiger Freiflachen,

e Dauerhafter Schutz von Boden, Natur und Landschaft ,

¢ Klima- und Immissionsschutz

4. Stadtebauliche Situation

Seit dem Aufstellungsbeschluss im Jahr 1997 wurde im Geltungsbereich des B-Plans ein Bau-
vorhaben (Flurstiick Nr. 30136, Zufahrt Gber Friedrichsfelder Stral3e 16) realisiert. Dieses Ge-
b&ude wird Uber die Friedrichsfelder Stral3e erschlossen, orientiert sich aber in Bezug auf die
Lage an den rickwartigen Baukorpern der Bebauung entlang der Mannheimer Stral3e.

Die stadtebauliche Situation ist durch eine Gberwiegend geschlossene Bebauung entlang der
Mannheimer Strafl3e, hier z. T. noch mit alten Hofstellen, sowie einer Einzelhausbebauung ent-
lang der Friedrichsfelder Strafl3e gepragt. Die Wohngebaude sind Uiberwiegend ein- bis zweige-
schossig.

5. Inhalt des Bebauungsplanvorentwurfs

Der Bebauungsplanvorentwurf wird in zwei Varianten in das weitere Verfahren gegeben. Der
wesentliche Unterschied der beiden Varianten betrifft den siidlichen Abschnitt des Plangebie-
tes.

Wahrend in Variante A analog zum bisherigen Meinungsbild der gesamte Innenbereich des
Blockes von Bebauung freigehalten werden soll, ist in Variante B im Siiden ein zuséatzliches
Baufenster anschlieRend an die bestehende Reihenhausbebauung vorgesehen.

Variante A

Die genannten Ziele sollen im Bebauungsplanvorentwurf wie folgt umgesetzt werden:

e Entlang der Mannheimer Strafl3e und der Maal3stralRe werden die bebauten Bereiche als
WA Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Tiefe des Baugebietes orientiert sich an der
Bestandsbebauung.

e Die bislang unbebauten Blockinnenbereiche werden als Private Grunflache festgesetzt.
Damit wird eine weitere Bebauung ausgeschlossen. In wieweit mit dieser Festsetzung Ent-
schadigungsanspriiche ausgeldst werden, muss im weiteren Verfahren geprtft werden.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die bislang ausgetibte Nutzung (Garten) auch
weiterhin ausgelbt werden kann und die durch den Baufluchtenplan ggf. zuldssige Nutzung
seit mehr als 70 Jahren nicht ausgetbt wurde. Damit sind die Voraussetzungen fir eine
Entschadigung nicht gegeben.
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¢ Die von der Maal3stral’e abgehende ca. 4,5 m breite ErschlieBungsstraf3e wird als offentli-
che StraRenverkehrsflache festgesetzt. Diese StralRe dient als Zufahrt zu den im Stiden ge-
legen Reihenhéausern.

Flachenbilanz Variante A

Allgemeines Wohngebiet 11.120 m2

Private Grunflache 9.250 m?

Verkehrsflache 185 m?

Summe 20.555 m2
Variante B

In dieser Variante werden im Stiden des Planbereiches zusétzliche Bauflachen ausgewiesen.
Diese orientieren sich an der bestehenden StichstralRe, die von der Maal3stral3e aus die Rei-
henhauszeilen erschliel3t und an einem gartnerisch genutzten Grundstiick endet. Aus stadte-
baulicher Sicht ware ein raumlicher Abschluss erforderlich. Dies soll durch zwei Baufelder, die
sich um einen Wendehammer gruppieren, erreicht werden. Als Maximum ware hier die Errich-
tung von zwei Doppelh&dusern vorstellbar. Damit wird ein bislang unbebautes Grundstiick in
Anspruch genommen, gleichzeitig aber Ordnung der stadtebaulichen Situation erreicht.

Eine Inanspruchnahme dieses Grundstiickes als Bauflache lasst sich aus folgenden Grinden
rechtfertigen:

e Das Oberziel der Erhaltung des Grinbereiches kann weiterhin verfolgt werden, da nur
ein kleiner Teil (12 %) der Grunflache bebaut werden soll.

e Die wesentlichen ErschlielSungsanlagen (Stral3e, Abwasserkanal, Strom usw.) sind be-
reits vorhanden und missen nur erganzt werden. Somit ist eine kostengunstige Er-
schlieBung maglich.

e Mit dieser Variante lasst sich die Diskussion Uber die im Baufluchtenplan dargestellte
ErschlieBungsstralle beenden.

Flachenbilanz Variante B

Allgemeines Wohngebiet 12.300 m2
Private Grunflache 8.000 m2
Verkehrsflache 245 m?2
Summe 20.555 m2

6. Fazit und weiteres Vorgehen

An den Zielen des aufzustellenden Bebauungsplans, die im Folgenden zusammenfassend auf-
gefihrt sind, wird weiterhin festgehalten:
o Die innerstadtische Freiflache soll auf Dauer erhalten werden,
. der Baufluchtenplan aus dem Jahr 1928 ist aufzuheben,
. eine Umnutzung der bestehenden Scheunen in Wohngebaude soll weiterhin ermdéglicht
werden,
o die stadtebauliche Ordnung soll sichergestellt werden.
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Da der Bebauungsplan ,Nordlich der Maal3stralRe” derzeit auf Grund der begrenzten Kapazita-
ten im Stadtplanungsamt und der von Seiten der Verwaltungsspitze vorgegebenen Prioritaten
nicht zeitnah weiterbearbeitet werden kann, soll als erster Schritt ein aktuelles Meinungsbild der
betroffenen Eigentimer und Birger mit den beiden Bebauungsplanvarianten eingeholt werden.

Nach Auswertung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung kann eine Entscheidung Uber die Fortfuh-
rung des weiteren Verfahrens getroffen werden.

gez.

Prof. Dr. von der Malsburg
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