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1.1

1.2

Begriindung
ANLASS UND ZIELE DER BEGRUNUNGSSATZUNG

Lage, GroRe und Abgrenzung des Geltungsbereichs:

Der Geltungsbereich der Begrunungssatzung umfasst die Innenstadt Mannheims so-
wie Teilbereiche der angrenzenden Stadtteile Jungbusch, Neckarstadt-West, Neckar-
stadt-Ost, Schwetzingerstadt-Oststadt, Lindenhof und Jungbusch. Der Geltungsbe-
reich umschlieRt eine Flache von ca. 6,5 km? und wird begrenzt durch folgende Stra-
Ren und Brucken:

Ludwig-Jolly-Stralle, Zeppelinstralle, Waldhofstral’e, Carl-Benz-Stral’e, Friedrich-
Ebert-Stralie, Friedrich-Ebert-Briicke, Josef-Braun-Ufer, Ludwig-Ratzel-Strale, Am
Oberen Luisenpark, Schubertstralle, Mohlstralle, Viehhofstralle, Reichskanzler-Miil-
ler-StralRe, Kleinfeldsteg, Landteilstralle, Lindenhofstralle, Emil-Heckel-Stralle, Ste-
phanienufer, Rheinpromenade, Rheinvorlandstralle, Parkring, HafenstralRe, Helling-
stralle, Freherstralle, Dalbergstrale, Neckarvorlandstralle, Holzstrale, Neckarufer,
Jungbuschbriicke.

Im Geltungsbereich dieser Satzung liegt iberwiegend Wohnbebauung vor.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der Begrinungssatzung wird
durch die folgende Zeichnung bestimmit.

Abbildung 1: Geltungsbereich der Begriinungssatzung (genordet, ohne Mal3stab)

Erfordernis und Ziel der Aufstellung der Satzung

Die Begriinungsordnung fir die Innenstadt vom Mannheim, die am 27. September
1988 rechtsverbindlich wurde, soll nun nach fast 30 Jahren inhaltlich Gberarbeitet und
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der Geltungsbereich erweitert werden. Der Geltungsbereich der Begriinungssatzung
wird gegenlber der Begrinungsordnung fir die Innenstadt von Mannheim vom
27.09.1988 erweitert und bezieht nun Teilbereiche der Mannheimer Stadtteile Jung-
busch, Schwetzingerstadt, Oststadt, Lindenhof sowie der Neckarstadt West und -Ost
mit ein. Diese zentrumsnahen Gebiete wurden in den Geltungsbereich mit aufgenom-
men, da diese Bereiche ebenfalls durch eine hohe bauliche Verdichtung und einen
hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet sind. Auf die Einbeziehung groRerer Ge-
werbeflachen wurde verzichtet, da an diese Bereiche hinsichtlich der Baustruktur und
Funktionalitat andere Anforderungen bestehen als an die hauptsachlich als Wohnge-
biet genutzten Flachen, bzw. in den durch Einzelhandel gepragten Kerngebieten auf
den Planken, die im Geltungsbereich dieser Begrinungssatzung liegen.

Ziel dieser Begrinungssatzung ist es, durch die Schaffung von begriinten Flachen
und das Einbringen von Grunelementen das Erscheinungsbild der einzelnen Grund-
sticke und Gebaude und somit das Stadtbild im Gesamten sukzessive und nachhaltig
zu verbessern und aufzuwerten. Die BegriinungsmafRnahmen sind dann durchzufih-
ren, wenn im Geltungsbereich liegende Grundstlicke und Gebaudeflachen durch ge-
nehmigungspflichtige oder kenntnisgabepflichtige Mallnahmen wesentlich verandert
werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind reine Nutzungsanderungen.

Der stark versiegelte urbane Lebensraum kann durch Dach- und Stellplatzbegrinung
sowie durch das Begriinen nicht bebauter Flachen gestalterisch aufgewertet und at-
traktiv gestaltet werden. Mit einer angemessenen Durchgriinung wird die Wohn-, Ar-
beits- und Lebensqualitat in der Stadt insgesamt verbessert. Darlber hinaus Uber-
nehmen begrunte Flachen als 6ffentliche Radume wichtige soziale Funktionen im
Stadtgeflige.

Neben dieser baugestalterischen Aufwertung erfahrt der Raum des Weiteren eine
Okologische Verbesserung. Durch die genannten Mal3nahmen kann die lokale stadt-
klimatische Situation in dem derzeit stark belasteten Raum positiv beeinflusst und
fortwahrend verbessert werden. Der Geltungsbereich der Begrinungssatzung um-
fasst jene Gebiete, die laut Stadtklimaanalyse (2010) gerade in den Sommermonaten
vom Warmeinseleffekt besonders betroffen sind. Mit der Erhéhung des Grlinanteils
kann diesem Effekt entgegengewirkt und die Klimafolgenanpassung im Geltungsbe-
reich gestarkt werden.

Da sich der Geltungsbereich der Begriinungssatzung im Wesentlichen auf die bebau-
ten, hoch verdichteten Bereiche der Kernstadt bezieht, werden die Vorschriften im
Wesentlichen bei Neubauvorhaben zum Tragen kommen. Im Rahmen des Kenntnis-
gabeverfahrens sind die Regelungen vom Bauherren und dessen Architekten eigen-
verantwortlich einzuhalten. Eine Kontrolle der Umsetzung ist nur im Rahmen der zur
Verflgung stehenden begrenzten Personalressourcen bei entsprechenden Priorita-
tensetzungen moglich.

13 Verfahren nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Satzung, die der Durchflihrung bauge-
stalterischer Absichten dient. GemaR § 74 Abs. 1 Satz 1 LBO kénnen die Gemeinden
zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten értliche Bauvorschriften erlassen. So-
mit kann die Gemeinde durch 6rtliche Bauvorschriften positive Gestaltungspflege be-
treiben und Uber die dullere Gestaltung einzelner baulicher Anlagen auf das aul3ere
Erscheinungsbild Einfluss nehmen.

Die drtlichen Bauvorschriften werden nach den entsprechend geltenden Vorschriften
des § 1 Abs. 3 Satz 2 und Abs. 8, § 3 Abs. 2, §4 Abs. 2, § 9 Abs. 7 und § 13 BauGB
erlassen.
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2. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUER DAS PLANGEBIET
21 Bestehende Bebauungspldne

FUr das gesamte Plangebiet liegt eine Vielzahl rechtsverbindlicher Bebauungsplane
vor, die stark differierende Festsetzungen zur Begriinung enthalten, was deren be-
sonderer drtlichen Situation geschuldet und Ergebnis einer umfassenden Abwagung
ist. Diese Festsetzungen in den betroffenen Bebauungsplanen bleiben von dieser Be-
grunungssatzung unberuhrt.

2.2 Begriinungsordnung fur die Innenstadt von Mannheim vom 27.09.1988

Die Begriinungssatzung fir die Innenstadt und deren angrenzende Bereiche ersetzt
nach dem Inkrafttreten die bestehende Begriinungsordnung fir die Innenstadt von
Mannheim vom 27. September 1988.

3. BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

3.1 Begriinung nicht iiberbauter Grundstiicksflachen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Um das Stadtbild nachhaltig aufzuwerten sollen die nicht Gberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke als Grinflache gartnerisch angelegt, begrint und dauerhaft er-
halten werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind die Teile der Grundstiicke,
die fUr eine andere zulassige Verwendung wie zum Beispiel Arbeits-, Lager- oder
Verkehrsflachen sowie als Stellplatze benétigt werden. Die Vorgartenflachen dirfen
jedoch nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden, da gerade begrinte Vor-
garten das Stralienbild positiv beeinflussen und als Abstandsflachen zwischen Ge-
bauden und angrenzenden Stralen fungieren. Das urbane Grin der nicht Uberbauten
Grundstucksflachen dient insgesamt der Aufwertung des Siedlungsbildes sowie einer
angemessenen Durchgrinung der Quartiere. Zu einer weiteren Verbesserung des
Stadtraumes soll je 150 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache mindestens ein Baum
1. oder 2. Ordnung gepflanzt werden. Um langfristig ein qualitatvolles Stadtbild ge-
wahrleisten zu konnen, missen die Baume dauerhaft erhalten und bei Verlust ersetzt
werden.

Im Geltungsbereich der Begrinungssatzung sollen nicht Uberbaute Bereiche der
Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, mit
Ausnahme der Flachen fur ErschlieBungswege und Nebenanlagen, dauerhaft be-
grint werden. Mit dieser MalRnahme kann der Grinflachenanteil v.a. in den dicht be-
bauten Innenstadtbereichen und den angrenzenden ebenfalls hoch verdichteten be-
nachbarten Stadtteilen erhdht und des Weiteren einer Zunahme des Versiegelungs-
grades entgegenwirkt werden. Die Ausflihrung der Vegetationsschicht mit einer
durchwurzelbaren Substratschicht muss bei Tiefgaragendachern mindestens 60 cm
betragen. In Bereichen mit Baumpflanzungen muss diese Schicht mindestens eine
Starke von 120 cm aufweisen, damit den Baumen geniigend Wurzelraum zur Verfi-
gung steht. Durch diesen Aufbau der Vegetationsschicht ist die erforderliche Be-
pflanzungsqualitat fur eine gute Entwicklung der Pflanzen gewahrleistet. Zusatzlich
wird dadurch den statischen Erfordernissen Rechnung getragen. Ausnahmen von
den festgesetzten Substratschichtdecken kénnen zugelassen werden, falls nachge-
wiesen werden kann, dass die Anwendung alternativer Techniken zum gleichen Er-
gebnis fuhrt wie in der Festsetzung.
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3.2 Begriinung von Gebauden gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Durch die Begrinung von Dachern kann ebenfalls ein hoher Beitrag zur Erhaltung
und Erhdéhung des Grinflachenanteils erzielt werden. Zusatzlich besteht hier quanti-
tativ das Potenzial, eine zweite grune Infrastruktur im Stadtgebiet entstehen zu lassen
und somit ein ansprechendes Siedlungsbild zu gestalten. Mit der Begriinung von
Dachflachen kann durch einmalige Herstellung und einem vertretbarem Kostenauf-
wand eine Reihe positiver Effekte erzielt werden. Die Festsetzung zur Dachbegri-
nung dient u.a. der Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Nega-
tive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt kbnnen so teilweise kompensiert werden.
Gleichzeitig wirken sich die begrinten Dachflachen positiv auf die lufthygienische Si-
tuation sowie auf die lokalklimatischen Verhaltnisse aus. Die festgesetzten Anforde-
rungen an den Aufbau der Dachbegriinung gewahrleisten eine nachhaltige Entwick-
lung der Pflanzen. Dachaufbauten fur technische Anlagen sind von der Begriinungs-
pflicht ausgeschlossen. Die nicht von Dachaufbauten fir technische Anlagen betroffe-
nen Flachen sind zu begrinen.

3.3 Gestaltung der Stellpldtze gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Die Gestaltung der Stellplatze mit Pflastersystemen mit einem Griinanteil von min-
destens 30 % sowie die Bepflanzung der Stellplatze mit einem Baum je 4 Stellplatze
dienen der gestalterischen Aufwertung der Parkierungsflachen und der deutlichen Ab-
grenzung zu den angrenzenden Strallen und Wegen. Die in der bisherigen Begru-
nungsordnung enthaltene Vorgabe, dass je 3 Stellplatze ein Baum gepflanzt werden
muss, hat sich in der Genehmigungspraxis vor dem Hintergrund der haufig sehr klei-
nen und dicht bebauten Grundstlcke als vielfach nicht umsetzbar erwiesen. Die Fest-
setzungen zur Gestaltung der Stellplatze dienen zusétzlich der Durchgrinung und
ansprechenden Gestaltung der zentrumsnahen und innerstadtischen hoch verdichte-
ten Raume und fordern somit die Aufenthaltsqualitat. Durch die Verwendung versi-
ckerungsfahigen Pflasters wird weniger Flache versiegelt und die Grundwasserneu-
bildung wird geférdert. Auf je 4 Stellplatze soll mindestens ein Baum 1. oder 2. Ord-
nung gepflanzt werden. Die Pflanzung von einem Baum fir 4 Stellplatze stellt sicher,
dass ausreichend Raum fur die Entwicklung der Baumkronen vorhanden ist. Mit der
Begrunung durch Baume wird die Beschattung der versiegelten Flachen verbessert,
was die Aufenthaltsqualitat in den Sommermonaten erhoht. Neben der gestalteri-
schen Aufwertung des Stadtbildes kann durch diese Mallnahme zusatzlich ein Bei-
trag zur Verringerung der Uberhitzung des Stadtklimas in den Sommermonaten sowie
durch die Filterung von Luftschadstoffen und groben Staubpartikeln aus der Luft zur
Verbesserung der Luftqualitat geleistet werden.

3.4 Verhiltnis zu Bebauungsplanen und anderen planungsrechtlichen Satzungen

Im Geltungsbereich der Begrinungssatzung befinden sich zahlreiche Bebauungs-
plane und andere planungsrechtliche Satzungen mit unterschiedlich umfangreichen
Festsetzungen hinsichtlich der Begriinung baulicher Anlagen bzw. nicht Gberbauter
Flachen. Diese Festsetzungen sind Ergebnis einer umfanglichen Abwéagung, die in
den jeweiligen Bebauungsplanverfahren stattgefunden hat. Im Hinblick auf die Viel-
zahl der betroffenen Plane ist es nicht moglich, die Wechselwirkungen zwischen den
jeweiligen Festsetzungen der bereits bestehenden Bebauungsplane mit dieser Be-
grinungsordnung vollstandig zu Uberprifen. Festsetzungen in rechtsverbindlichen
Bebauungsplanen, in Vorhaben- und ErschlieBungsplénen sowie in anderen stadte-
baulichen Satzungen nach dem BauGB, die von dieser Begrinungssatzung abwei-
chende Regelungen treffen, gehen daher nach § 7 dieser Satzung vor.
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Im Geltungsbereich dieser Begriinungssatzung liegen allerdings auch viele, insbe-
sondere altere Bebauungsplane, die keine Aussagen zur Begriinung bzw. zur Gestal-
tung der Freiflachen treffen. Sofern keine Festsetzungen zur Begriinung nicht Uber-
bauter Grundstiicksflachen, zur Begriinung von Gebauden oder zur Gestaltung von
Stellplatzen in den Bebauungsplanen getroffen wurden, gelten in diesen Gebieten
jeweils die Vorgaben der Begriinungssatzung. Auf Denkmaler ist diese Begriinungs-
satzung anzuwenden, sofern dagegen keine denkmalpflegerischen Bedenken beste-
hen.

4. Begriindung der Aufhebung bauplanungsrechtlicher Festsetzungen

Mit der Begrinungsordnung vom 27.09.1988 wurden mehrere Bebauungsplane in der
Weise gedndert, dass die Regelungen der Begriinungsordnung als bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen in diese Bebauungsplane aufgenommen wurden. Die be-
troffenen Bebauungsplane gehen aus der Anlage 2 zur Begriinungsordnung von 1988
hervor. Um die Begriinungsordnung von 1988 vollstandig durch die Neufassung der
Begrinungssatzung zu ersetzen, mussen diese planungsrechtlichen Festsetzungen
in einem Verfahren nach BauGB wieder aufgehoben werden. Die Aufhebung dieser
Festsetzungen ist erforderlich, um die neuen Regelungen vollumfanglich zur Geltung
zu bringen und Widerspruiche zwischen den verschiedenen Regelwerken zu vermei-
den. Nach heutigem Verstandnis ist eine Anderung der Bebauungsplane im Geltungs-
bereich nur insoweit erforderlich, als die durch die Begrinungsordnung vom
27.09.1988 hinzugefligten Regelungen wieder aufgehoben werden. Eine Anderung
der bezeichneten Bebauungsplane durch explizite Aufnahme der Regelungen der Be-
grinungssatzung ist nicht erforderlich, da die Begrinungssatzung aus sich heraus
eine ausreichende rechtliche Verbindlichkeit schafft.

5. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG, KOSTEN

5.1 Realisierung

Die Begrinungspflicht entsteht flir bauliche Anlagen, die durch genehmigungspflich-
tige oder kenntnisgabepflichtige Vorhaben nach LBO geschaffen werden, sowie fir
die unbebauten Flachen der mit baugenehmigungs- oder kenntnisgabepflichtigen
baulichen Anlagen bebauten Grundstiicke. Dies gilt auch fir vorhandene Flachen,
wenn diese durch genehmigungspflichtige oder kenntnisgabepflichtige Mallnahmen
geandert werden. Ausgenommen von dieser Begrunungssatzung sind reine Nut-
zungsanderungen. Durch die Einschrankung auf wesentliche Veranderungen wird
vermieden, dass bauliche Anlagen aufgrund lediglich geringfiigiger Anderungen z.B.
im Inneren des Gebaudes in den Anwendungsbereich der Begrinungssatzung kom-
men. In diesen Fallen wurde eine Anwendung der Begrunungssatzung zu unverhalt-
nismafig hohen Aufwendungen im Vergleich zu den Kosten der auslésenden Mal3-
nahmen fiihren. Bestehende Flachen und Gebaude, an denen keine kenntnisgabe-
pflichtige oder genehmigungspflichtige MalRnahmen und Anderungen durchgefiinrt
werden, bleiben von der Begriinungssatzung ohnehin unberihrt. Die Bertcksichti-
gung besonderer Konstellationen und Einzelfalle kann im Vollzug nach den Regelun-
gen des § 56 LBO erfolgen.

5.2 Kosten

Die Durchfihrung der Begrinungsmaflnahmen erfolgt in aller Regel im Zusammen-
hang mit umfangreichen Baumaflinahmen. Die anfallenden Kosten sind damit Teil der
5Kosten der Gesamtmalinahme und vergleichsweise gering. In den meisten neueren
Bebauungsplanen werden vergleichbare Anforderungen an Neubauten gestellt. In
Anbetracht der hohen baulichen Ausnutzung der innerstadtischen Grundstiicke sowie
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der geringen Mehrkosten zur Umsetzung der Begriinungsmalinahmen werden die
Mehrkosten daher flr verhaltnismafiig und zumutbar gehalten.

6. RECHTSGRUNDLAGEN
Der Begrinungssatzung liegen die folgenden Rechtsgrundlagen zu Grunde:

Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz
2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 23.02.2017
(GBI. S. 99, 103)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.
Juni 2017 (BGBI. | S. 1293)
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