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offentlich
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KSD 20080023

ANTRAG

Der Bau- und Grundstiicksausschuss moge wie folgt beschliefl3en:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.554c ,Melm — Albert-Haueisen-Ring / Christoph-
Krowerath-Stral3e” wird gemaf §3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer von einem Monat 6ffentlich

ausgelegt.
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VERFAHREN

Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum

Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 08.11.2007

GemO am

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 10.12.2007

Ortstuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im

Amtsblatt ?7? am

Frilhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen V:p;fr?gcﬁtaes

Trager o6ffentlicher Belange (gem. § 4 (1) BauGB) Verfahren
entfallt, da

Frihzeitige Burgerbeteiligung (gem. § 3 (1) BauGB) vereinfachtes
Verfahren

Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom

Offenlagebeschluss am

Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt ???

am

Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

Information/Anhdrung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2)
GemO am

Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am

Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren

gemal §13aBauG (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt.

Fir den betroffenen Bereich gilt bereits Baurecht durch den Bebauungsplan Nr.554 ,Melm*®. Die
Gesamtflache des Plangebietes betragt 1,7 ha, die bestehende GRZ wird nicht tiberschritten — das
Vorhaben liegt deutlich unter der Grenze von 20.000 m? Grundflache. Eine Umweltprifung ist nicht

erforderlich. Damit sind die Voraussetzungen des §13a erflllt.

Auf eine friihzeitige Anhérung der TOB gemaR §4(1) BauGB und eine friihzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit gemank §3(1) BauGB kann verzichtet werden.




ALLGEMEINES

Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geandert durch Art.3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),
zuletzt geandert durch Art.3 des Gesetzes vom 09.12.2004
(BGBI. | S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554),

zuletzt geandert durch Art.2 der Verordnung zur Anpassung der
Gefahrstoffverordnung an die EG-Richtlinie 98/24/EG und andere
EG-Richtlinien vom 23.12.2004 (BGBI. | S. 3758)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193),

zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 10.05.2007
(BGBI. | S. 666)

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. I, S. 3830),

zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 09.12.2006
(BGBI. I, S. 2819)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geandert durch Art.1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG)
vom 28.06.2005 (BGBI. | S. 1757, 2797),

zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316)

Geltungsbereich

Denkmalschutz- und —pflegegesetz
(DSchPfIG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

zuletzt geandert durch das Gesetz vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)
Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153, BS 2020-1),

zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 02.03.2006 (GVBI. S. 57)
Landesabfallwirtschaftsgesetz

(LAbfWG)
vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),

zuletzt geandert durch Art.2 des Gesetzes vom 05.10.2007
(GVBI. S. 191)

Landesbauordnung

(LBauO)

vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),

zuletzt geandert durch das Gesetz vom 04.07.2007 (GVBI. S. 105)
Landeswassergesetz

(LWG)

vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),

zuletzt geandert durch das Gesetz vom 05.10.2007 (GVBI. S. 191)
Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)
Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan und wird

begrenzt:

im Norden und Osten:
durch die Christoph-Kréwerath-Stralle

im Siiden:

durch die 6ffentliche Wegeverbindung zwischen Christoph-Kréwerath-Strafle und Albert-Haueisen-

Ring

im Westen:



durch den Albert-Haueisen-Ring

Lageplan des Geltungsbereichs

PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND ~-GRUNDSATZE

Planungsanlass / stiadtebauliches Erfordernis gem. § 1 (3) BauGB

Eigentimer der Uberplanten Flache ist die BASF. Die Flache gliedert sich gegenwartig baurechtlich
in zwei Nutzungsabschnitte. Entlang des Albert-Haueisen-Rings ist Geschosswohnungsbau bis zu
maximal IV Vollgeschossen zulassig. Entlang der Christoph-Kréwerath-Strale sind Hausgruppen
zulassig. Die Grundstlicke sind bereits entsprechend parzelliert.

In den vergangenen Jahren hat sich die Situation auf dem Markt fir Wohnungsbau nicht verbessert.
Wahrend sich die rlickwartigen Bereiche des Baugebietes nach und nach flllen, liegt die Mehrzahl
der Flachen am Albert-Haueisen-Ring brach.
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Um den Grundstlickseigentimern mehr Flexibilitat einzurdumen wurde daher der Bebauungsplan
bereits vor einigen Jahren geandert und von der zwingenden Festsetzung des
Geschosswohnungsbaus am Albert-Haueisen-Ring abgerickt. Bereits heute sind am Albert-
Haueisen-Ring Reihenhauser zuldssig, wie man vor Ort an dem gegenuber liegenden Grundstiick
erkennen kann, auf dem die SUBA einige Reihenhduser realisiert hat.

Gleichwohl gestaltet sich die Bebauung schwierig, da die vorhandenen Baufenster wenig Spielraum
fur eine alternative und zugleich wirtschaftliche Nutzung insbesondere in den inneren
Grundstucksteilen lassen.

Die SBR Bautrager GmbH zieht nun als Vorhabentrager eine vollstandige Bebauung mit
Einfamilienhausern in Betracht. Im Interesse einer stadtebaulich moglichst ausgewogenen Lésung
strebt sie eine Gesamtkonzeption fir die Flache an.

Ohne eine Anderung des Planungsrechts ist die seitens des Vorhabentragers beantragte
Konzeption nicht realisierbar. Die SBR beantragt daher in Ihrem Schreiben vom 31.10.2007 die
Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und erklart sich bereit, samtliche Kosten
fur das Verfahren zu ibernehmen.

Planungsziele und —grundsatze

3.2.1. Stadtebauliche Konzeption

Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 554 ,Melm*“ sollen in das Planverfahren
Ubernommen werden. Der Bebauungsplan soll die Grundlage fir eine Einfamilienbebauung in
offener Bauweise fur maximal 69 Wohneinheiten schaffen. Zu Grunde gelegt wird das unten
dargestellte stadtebauliche Konzept. Folgende Ziele werden verfolgt:

e Raumliche Fassung des Albert-Haueisen-Rings durch eine stralBenbegleitende
Einfamilienhausbebauung.

e Herstelllung und o6ffentliche Widmung einer inneren ErschlieBung und Angebot zusatzlicher
Parkplatze im offentlichen Raum.

e Raumliche Fassung der Christoph-Krowerath-Stralle  durch  eine  traufstandige
straRenbegleitende Bebauung

e Einfamilienhausbebauung mit maximal zwei Vollgeschossen

e Gliederung gereihter Einheiten in Hausgruppen von maximal 6 Einzelhdusern.

e Angemessene Durchgriinung der inneren Erschlief3ung

3.2.2. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung sind uber die offentlichen Strallen "Albert-Haueisen-Ring" und
,Christoph-Kréwerath-Strale“ sichergestellt. Notwendige innere ErschlieRungsflachen werden
durch die Firma SBR hergestellt. Diese werden nach der Herstellung an die Stadt ibergeben und
offentlich gewidmet.

3.2.3. Ver-und Entsorgung

Die Wasser- und Stromversorgung erfolgt Uber das Netz der Technischen Werke Ludwigshafen
(TWL) und wird durch die TWL bis zur Grundstiucksgrenze gefuhrt. Die weitere innere
ErschlieBung erfolgt in Eigenregie des Vorhabentragers, der die ErschlieRungsmodalitaten mit den
TWL regelt.

Die Heizenergie des Baugebiets kann durch die Gasversorgung Uber das Netz der TWL
sichergestellt werden. Die weitere innere ErschlieBung ist analog zur Wasser- und
Stromversorgung Sache des Vorhabentragers in Abstimmung mit dem Versorgungstrager.
Alternativ zu einer Gasversorgung wird von Seiten des Vorhabentragers eine eigenstandige
Versorgung des Gebietes durch eine Heizanlage fir regenerative Energien in Erwagung gezogen.
Im Bebauungsplan wird die Moglichkeit, die notwendigen technischen Einrichtungen im Gebiet
unterzubringen, eingeraumt.
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Die Abfallentsorgung erfolgt durch die stadtische Miullabfuhr Uber die angrenzend an das
Planungsgebiet vorhandenen ErschlieBungsstralien. Die ringférmige innere ErschlieBung des
Gebietes ist so dimensioniert, dass eine Einfahrt von Millfahrzeugen in das Baugebiet moglich ist,
so dass die Abfallentsorgung der Grundstiicke sichergestellt ist. Im Rahmen der
ErschlieBungsplanung bzw. der Freiflachenplanung werden die Stellflachen fir die Mdulltonnen
soweit erforderlich festgelegt.

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser kann Uber das o6ffentliche Abwassersystem
(Trennsystem) abgeleitet werden. Die zur inneren Erschlieung des Plangebietes notwendigen
Leitungen zur Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers werden ebenfalls im
Trennsystem unter der Regie des Vorhabentrager in enger Abstimmung mit der Stadtenwasserung
hergestellt und an das vorhandene System angeschlossen. Auch diese Anlagen sollen — wie die
Verkehrsflachen - nach Fertigstellung in den Besitz der Stadt Ludwigshafen Gibergehen.

VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

Regional- und Landesplanung
Belange der Regional- und Landesplanung werden nicht berthrt.

Flachennutzungsplanung

Die Planung entspricht den Darstellungen im Flachennutzungplan’99 der Stadt Ludwigshafen

Rechtskriftige Bebauungsplane

Bislang gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.554 ,Melm*“ mit den Baugebieten WA1 und WAH.
Der Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm — Albert-Haueisen-Ring / Christoph-Krowerath-Stralte“ ersetzt in
seinem Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm*.

B8\, 5168 |£d] 0 ik 't |
it W b .
B N

T

Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 554 ;Melm*
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BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen beruhen auf den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 554
.,Melm“. Es wurden die fir die vorliegende Planung maR3geblichen und relevanten Allgemeinen
Festsetzungen, die ortlichen Bauvorschriften sowie die speziellen Festsetzungen fir WA1 und
entlang des Albert-Haueisen-Ringes fur WAH Ubernommen und ggf. im Hinblick auf das
Bebauungskonzept angepasst und modifiziert. Flr einen Grolf3teil der Festsetzungen ist deshalb auf
die Begrundung des Bebauungsplanes Nr. 554 ,Melm*® bzw. die Vorganger-Bebauungsplane zu
verweisen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Es gilt die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 554 ,Melm®. Auf die dortige Begriindung ist zu
verweisen.

MaR der baulichen Nutzung

Gemal Bebauungsplan Nr. 544 JMelm* galt bisher entlang des Albert-Haueisen-Ringes (WAH) eine
GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,2. Fir den Ubrigen Bereich des Plangebietes (WA1) galt eine
GRZ von 0,4 und GFZ von 0,8. Da die Konzeption — auch entlang des Albert-Haueisen-Ringes -
eine Bebauung mit Einfamilienhdusern in Form von zweigeschossiger Reihenhausbebauung
vorsieht, wird flr den gesamten Geltungsbereich das Malf} der baulichen Nutzung gemaf
bisherigem WA1 festgesetzt. Es gilt somit durchgangig eine GRZ von 0,4 sowie eine GFZ von 0,8.

Bezlglich der Hohe und der Geschossigkeit der baulichen Anlagen gelten die Festsetzungen des
bisherigen WA1. Es sind im gesamten Plangebiet maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Entlang des
Albert-Haueisen-Ringes galt bislang eine Mindesthéhe von 8m. Dies ist mit der vorgesehenen
Reihenhausbebauung mit zwei Vollgeschossen nicht zu verwirklichen. Um dort jedoch den
Spielraum fir eine starkere raumliche Fassung des Albert-Haueisen-Ringes und eine
stadtebauliche Akzentuierung durch eine sich von dem Ubrigen Plangebiet abhebende Bebauung zu
ermdglichen, wurden im Bereich des WA2 gegentiber WA1 um 2 m héhere maximale Trauf- und
Firsthéhen festgesetzt.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Die durch Baugrenzen definierten Baufenster orientieren sich eng an der vorgesehenen
Bebauungskonzeption und lassen gereihte Hausgruppen mit bis zu 6 Einzelhdusern zu. Dadurch
wird sichergestellt, dass die vom Vorhabentrager vorgelegte Bebauungskonzeption in genau dieser
Form realisiert und kein Handlungsspielraum eréffnet wird, der das Gestaltkonzept Gberformen
wirde. Die Regelungen beruhen, ebenso wie die festgesetzte offene Bauweise, ansonsten auf den
im Bebauungsplan Nr. 554 vorgegebenen Baufluchten und Absténden zur Verkehrsflache.

Entgegen der entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 554 fur die Baugebietsteillflache
WAH, dass samtliche Nebenanlagen zwischen Gebaudeflucht und Albert-Haueisen-Ring
ausgeschlossen sind, lasst der vorliegende Bebauungsplan Anlagen fiir die Unterbringung von
Rest- und Wertstoffbehaltern auch dort (in WA2) zu, um diesem Bedurfnis Rechnung zu tragen. Da
anstelle von Mehrfamilienhdusern nun Reihenhauser realisiert werden, sind gréRere
Sammelanlagen, die sehr stark und zum Teil in stérender Weise in den 6ffentlichen Raum hinein
wirken kénnen, nicht zu befurchten.

Flachen fiir Nebenanlagen wie Stellplatze und Garagen

Es gelten die Festsetzungen analog WA1 des Bebauungsplanes Nr. 554 ,Melm*“. Demnach sind
Garagen im 5m-Streifen zwischen Verkehrsflache und Gebaudeflucht nicht zulassig. Diese
Regelung erwies sich in der Genehmigungspraxis allerdings bei einigen Eckgrundstiicken, die an
zwei Grundstlicksseiten an die 6ffentliche Verkehrsflache grenzen, (insbesondere im Fall von
Reihenhausern) als unverhaltnismafkig. Es wurden deshalb in bestimmten Einzelfallen Befreiungen
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ausgesprochen, wenn sichergestellt werden konnte, dass die Garagenwand zum &ffentlichen Raum
hin angemessen begrint wird. Um diese stadtebaulich vertretbaren Ausnahmefalle zu legalisieren,
wurde eine entsprechende Regelung in den Bebauungsplan Nr. 554¢ aufgenommen.

Fur Garagen und Stellplatze, die nicht auf den einzelnen Baugrundstlcken fir das jeweilige
Grundstick untergebracht werden kénnen, sondern in Form von Sammelgaragen angeboten
werden, sind eigene Flachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Da der Vorhabentrager die Installation einer Heizanlage flr regenerative Energien (beispielsweise
eine Pelletheizanlage) zur Warmeversorgung des Gebietes in Erwagung zieht, wird erméglicht, die
daflr erforderlichen technischen Anlagen ausnahmsweise innerhalb der flir Garagen und Stellplatze
festgesetzten Flachen unterzubringen. Der zu erbringende Nachweis der notwendigen Stellplatze
bleibt davon unberlhrt.

Die bereits im bisherigen Baurecht bestehende Festsetzung, dass je 4 Stellplatze ein Baum zu
pflanzen ist, gilt auch fir die Stellplatze innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen, um eine
angemessene Durchgriinung der inneren ErschlielBung entsprechend dem Planungsziel zu
gewahrleisten.

Hochstzulassige Zahl an Wohnungen

Um eine zu starke Verdichtung und daraus resultierende Konflikte hinsichtlich Verkehr,
Parkraumbedarf sowie mangelnder Wohn- und Freiraumqualitéat zu vermeiden, wird die zulassige
Zahl der Wohnungen auf maximal eine je Wohngebaude und insgesamt maximal 69 Wohneinheiten
fur das Gesamtprojekt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption begrenzt.

Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine Ringerschlieung, die an den Albert-
Haueisen-Ring sowie an zwei Stellen an die Christoph-Kréwerath-Stralle angeschlossen ist. Da sie
— analog zu den inneren ErschlieBungsflachen im tGbrigen Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 554
,Melm“ — den Charakter einer Wohnstral3e besitzen soll, wird sie als 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Da bei einer
Wohnbebauung solchen Umfangs damit zu rechnen ist, dass lber die auf den Privatgrundstiicken
zu schaffenden Stellplatze hinaus weitere Stellplatze beispielsweise fur Besucher bendtigt werden,
werden entsprechende Flachen fir Parkplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
festgesetzt. Diese sind in ihrer Lage und Zuordnung jedoch noch variabel. Zur Erschieldung der
inneren Baufenster Uber die genannte Ringerschlieung hinaus ist ein Wohnweg, der als Stich
ausgebildet ist, notwendig. Dieser ist als private Verkehrsflache festgesetzt, deren Ausgestaltung
dem Vorhabentrager Uberlassen bleibt.

Die ErschlieBungsanlagen werden vollstandig von der Firma SBR als Vorhabentrager hergestellit.
Mit Ausnahme des als private Verkehrsflache festgesetzten Wohnweges werden sie anschlielRend
an die Stadt Ludwigshafen Gbergeben.

Grunflachen

Flankierend zur Festsetzung der Verkehrsflachen und den Begriinungsvorschriften fur private
Grundstucksflachen und Verkehrsflachen wurden Grinflachen mit entsprechenden Vorgaben zur
Bepflanzung mit Baumen bzw. Gehdlzen festgesetzt. Sie dienen der Durchgriinung und
Auflockerung der inneren ErschlieRung und Eingriinung der Garagen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die maligeblichen Festsetzungen zur Begriinung und Freiflachengestaltung aus dem
Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm*“ wurden Gbernommen. Es sind dartiber hinaus keine weiteren
MafRnahmen, Flachenfestsetzungen erforderlich.
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Ortliche Bauvorschriften

Alle fur das Plangebiet und die beabsichtigte Bebauung relevanten ortlichen Bauvorschriften
wurden aus dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm*“ ibernommen. Darlber hinaus
wurden keine Festsetzungen getroffen.

Hinweise

Es gelten die Hinweise des Bebauungsplanes Nr. 554 ,Melm*.

Zur Klarstellung, dass die Entnahme von Grundwasser generell nur nach einer Erlaubnis bzw.
Genehmigung des Bereichs Umwelt (4-15) zulassig ist, wird dies zusatzlich als eigener Hinweis
aufgenommen.

Um den Belangen behinderter Menschen gerecht zu werden, wird ein entsprechender Hinweis
bezlglich des barrierenfreien Bauens aufgenommen.

Um spatere Konflikte zu vermeiden, wird auf die stellenweise Fahrbahnbreite von 5,50m
hingewiesen, die nicht der in den Richtlinien empfohlenen idealen Fahrgassenbreite von 6m zum
Vorwartseinparken in Senkrechtparkplatze entspricht. Ein Rickwartseinparken ist jedoch auch dort
immer bequem mdglich. Der Hinweis stellt klar, dass dies bei der Planung und Dimensionierung
der privaten Stellplatze vor dem Haus beriicksichtigt werden sollte.

WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Wohnungsmarkt

Durch den Bebauungsplan wird die planerische Voraussetzung fir eine Einfamilienhausbebauung
geschaffen, die der flr diesen Standort Gberwiegenden aktuellen Wohnungsnachfrage entspricht.

Verkehr

Die Zahl der Wohneinheiten entlang des Albert-Haueisen-Ringes wird durch den Bebauungsplan
gegeniber dem bisherigen planungsrechtlich méglichen Rahmen (Geschosswohnungsbau bis 4
Geschosse) reduziert. Da somit auch das zu erwartende PKW-Aufkommen eher geringer ausfallt
als es der Bebauungsplan 554 ,Melm*“ vorsah, kann es vom vorhandenen Stra3ensystem
problemlos aufgenommen werden. Der Bebauungsplan verursacht keine nachteiligen Auswirkungen
auf den Verkehr im Umfeld des Plangebietes.

Landespflege

Durch die Anderungen der Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung &ndert sich der
Zulassigkeitsmalfistab bezogen auf den Freiflachenanteil. Aufgrund der nun fur das gesamte Gebiet
gleichermalen gultigen Grundflachenzahl von 0,4 (vorher 0,3 am Albert-Haueisen-Ring) kénnen
potenziell etwas mehr Flachen fur eine Bebauung und Versiegelung in Anspruch genommen
werden. Eine marktgangige Reihenhausbebauung im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes ware
aber bei einer GRZ von 0,3 bzw. 0,45 inklusive aller Zufahrten und Nebenanlagen nicht realisierbar
gewesen. Es ist auBerdem zu bedenken, dass mit der erhéhten GRZ auch ein Stlick weit die
Reduzierung der Geschossigkeit und der GFZ im WA2, die sich unmittelbar auf die wirtschafltiche
Ausnutzbarkeit des Grundstiickes auswirken, kompensiert werden muss. Durch die geplante
Reihenhausbebauung mit geringerer Bautiefe und dem Verzicht auf unterirdische Stellplatze
kénnen dafur im Vergleich zu dem zuvor zuldssigen Geschosswohnungsbau tendenziell mit den
ruckwartigen Privatgarten grofiere zusammenhangende Grun- und Freiflachen mit hdherer Qualitat
geschaffen werden. Ein Ausgleich partiell hdheren Dichte ist im Rahmen des Verfahrens nach §13a
BauGB nicht erforderlich.
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ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

- Vorgebrachter Belang
- Stellungnahme der Verwaltung
Wird nach Abschluss des Verfahrensschrittes erganzt.

Offentliche Auslegung

- Vorgebrachter Belang
- Stellungnahme der Verwaltung
Wird nach Abschluss des Verfahrensschrittes erganzt.

Zusammenfassung der Abwaqung

- Wird nach Abschluss aller Verfahrensschritte noch erganzt -
Belange die fiir die Planung sprechen

- Durch die Planung und Anderung des Baurechts kénnen die bislang brach liegenden
Baugrundsticke des Neubaugebietes Melm mobilisiert und entwickelt werden.

- Es wird ein der Uberwiegenden Nachfrage entsprechendes Angebot fir Wohneigentum
insbesondere fir junge Familien geschaffen.

- Durch die Planung kann eine stadtebaulich ausgewogene LOsung im Rahmen einer
Gesamtkonzeption fiir das Carré realisiert werden.

Belang die gegen die Planung sprechen

- Von dem urspringlichen stadtebaulichen Ziel, den Albert-Haueisenring als HaupterschlieRung
und Ruickgrat des Gebietes durch eine mehrgeschossige Bebauung zu fassen, muss
abgerickt werden.

- Die hohere flachenmalige Ausnutzbarkeit des Gelandes fihrt zu einer intensiveren
Inanspruchnahme von Grund und Boden und damit einem Verlust von Freiflachen.

Abwiagung der Belange

Grundsatzlich ist die Abwagungsentscheidung, die Flache fir den Wohnungsbau zu nutzen, bereits
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes flir das Neubaugebiet Melm (Nr. 554) getroffen
worden. Auch die grundsatzliche Entscheidung, entlang des Albert-Haueisenringes nicht mehr
zwingend Geschosswohnungsbau vorzuschreiben, wurde bereits im Rahmen der zurtickliegenden
Anderung des Bebauungsplanes 554 ,Melm*“ getroffen. So gibt es in unmittelbarer Nahe bereits
andere Beispiele, wo Reihenhaduser anstelle von Mehrfamilienhduern am Albert-Haueisen-Ring
realisiert wurden oder gerade in der Umsetzung sind. In diesem Plananderungsverfahren ist daher
insbesondere dartiber zu entscheiden, ob eine Bebauung nach dem vorgesehenen Gesamtkonzept
fur eine Einfamilienhausbebauung mit Hausgruppen planungsrechtlich ermdglicht wird, und die
dafiir erforderlichen Anderungen der Festsetzungen vorgenommen werden sollen.

Die derzeit eher schwierige Lage auf dem Wohnungsmarkt Iasst die Entwicklung und Bebauung
des Neubaugebietes Melm nur schleppend vorankommen. Die bisherigen planungsrechtlichen
Rahmenbedinungen des Bebauungsplanes Nr. 554 ,Melm*“ haben eine wirtschaftliche
Ausnutzbarkeit und damit eine Vermarktung der Grundsttcke im Planungsbereich bislang
erschwert. Durch den vorhabenbezogenen Anderungsbebauungsplan gelingt es, mit einer
stadtebaulich angemessenen Gesamtlésung fir Einfamilienhausbebauung die Grundstlicke zu
entwickeln und einer Bebauung zuzufiihren und damit zum Baufortschritt gerade auch auf den eher
problematischen Grundstlicken entlang des Albert-Haueisen-Ringes beizutragen. Der Wechsel vom
Geschosswohnungsbau zur Einfamilienhausbebauung entlang des Albert-Haueisen-Ringes
entspricht dem Ziel der Stadt, die Eigentumsbildung im Einfamilienhausbereich insbesondere fur
junge Familien bereit zu stellen. Die verringerte bauliche Hohe entlang des Albert-Haueisen-Ringes
ist stadtebaulich vertretbar, da durch die beiden geschlossen in Erscheinung tretenden
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Reihenhausgruppen eine gute raumliche Fassung erzielt werden kann. Auch werden die
wesentlichen sonstigen stadtebaulichen Zielsetzungen und Erfordernisse, die flir das Baugebiet und
speziell die Bebauung entlang des Albert-Haueisen-Ringes gelten, auch mit der geplanten
Reihenhausbebauung weiterhin erflllt. Zwar muss die Grundflachenzahl im Bereich des Albert-
Haueisen-Ringes von 0,3 auf 0,4 erhdht werden, dies ist jedoch angesichts der gleichzeitigen
Reduzierung der Geschossflachenzahl zur Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzungen
vertretbar.

Dem Belang, dass den Wohnbedirfnissen der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger
Bevolkerungsstrukturen ebenso Rechnung getragen werden soll wie der Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung (§ 1 (5) Nr. 2 BauGB), kann durch die Plandnderung am besten
entsprochen werden. Diesem Belang wird daher gegenlber den anderen dargestellten Belangen
Vorrang eingeraumt.

Da sich einerseits die vorgesehene Anderung auf das Baugebiet "Melm" nicht negativ auswirkt und
andererseits eine insbesondere junge Familien ansprechende Einfamilienhausbebauung
vorgesehen ist, steht der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 554c nichts entgegen. Der
Bebauungsplan Nr. 554c entspricht somit den Zielvorstellungen der Stadt Ludwigshafen, durch das
Angebot von Einfamilienhausgrundstiicken Abwanderungstendenzen in den Landkreis zu
begegnen.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Bodenordnung

Es sind keine bodenordnenden MafRnahmen von Seiten der Stadt erforderlich. Die notwendigen
MafRnahmen der Grundstlicksneurodnung erfolgen auf privatrechtlicher Basis durch den
Vorhabentrager und Grundstiickseigentiimer.

Durchfiihrungsvertrag/stadtebauliche Vertrage

Die Firma SBR GmbH wird die Flache als Vorhabentrager entwickeln. Zwischen der Stadt

Ludwigshafen und der SBR GmbH wird ein Durfihrungsvertrag geschlossen mit folgenden

wesentlichen Inhalten:

= Ubernahme der Planungskosten durch den Vorhabentrager

= Durchflhrung des Vorhabens entsprechend dem festgelegten stadtebaulichen Konzept
einschlieBlich der Erschliefung durch den Vorhabentrager innerhalb einer gewissen Frist

= Ubernahme samtlicher Bau- und ErschlieRungskosten durch den Vorhabentrager

= Ubergabe der éffentlichen ErschlieRung nach Fertigstellung an die Stadt Ludwigshafen.

Flachen und Kosten

Verkehrsflachen (6ffentlich): rd. 2.300 m?
Verkehrsflachen (privat): rd. 170 m?
Bauland (netto): rd.14.530 m?
Grole des Plangebietes: rd. 17.000 m?

Der Vorhabentrager Ubernimmt die fur die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplans
anfallenden Kosten vollstandig, der Stadt Ludwigshafen entstehen durch den Bebauungsplan somit
keine finanziellen Aufwendungen.



15

Bebauungsplan Nr. 554c¢ ,,Melm — Albert-Haueisen-Ring /
Christoph-Krowerath-StraRe*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der Nutzung.

1.1 Gartenbaubetriebe, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe und Tankstellen sind nicht
zulassig.

2. GFZ und GRZ

2.1 Bei Reihenhausanlagen und sonstigen Gruppierungen mehrerer selbstandiger
Hauseinheiten ist die GFZ und die GRZ im Rahmen der Baugenehmigung immer auf
das Gesamtvorhaben zu beziehen.

2.2 Gartenhauschen, uberdachte Fahrradabstellplatze und Uberdachte Freisitze werden
nach §19(4) BauNVO auf die GRZ angerechnet.

2.3 Zufahrten und Stellplatze werden gemaR §19(4) BauNVO ohne Abzug auf die GRZ
angerechnet.

3. Gebaudehohen und Geschosse.

3.1 Alle H6henangaben fiur Gebaude beziehen sich jeweils auf Hinterkante Gehweg.

3.2 Wandhohe ist die an den Traufseiten in einer Linie senkrecht aufgehende Wand von
Hinterkante Gehweg bis Unterkante Sparren, bzw. bei zurlickgesetzten Geschossen bis
Oberkante Brustung.

3.3 In WA1 darf die Wandhéhe maximal 7,50m, die Firsthdhe maximal 12,50m betragen.
3.4 In WA2 darf die Wandhdhe maximal 9.50m betragen, die Firsthohe darf maximal
14.50m betragen.

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche

4.1 Balkone und Erker diirfen bis zu einer Lange von 50% der Wand und maximal 4m die
Baugrenze bis 1.50 m Uberschreiten.

5. Stellplatze, Garagen und Zufahrten
5.1 Der erforderliche Stellplatznachweis ist den ortlichen Bauvorschriften zu entnehmen.

5.2 Garagen und Stellplatze sind zwischen Albert-Haueisen-Ring und Wohngebauden nicht
zulassig.

5.3 Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen muss ein Abstand von mindestens
5m eingehalten werden. Stellplatze sind innerhalb dieses 5m-Streifens zulassig. Auf
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Eckgrundstucken sind Garagen im seitlichen Bauwich parallel zur Giebelseite des
Gebaudes auch innerhalb dieses 5m-Streifens zulassig, wenn die der 6ffentlichen
Verkehrsflache zugewandte Garagenwand begrunt wird.

5.4 Auf den Privatgrundstiicken und auf den Verkehrsflachen ist je 4 Stellplatze ein Laubbaum mit
Stammumfang von mindestens 10cm in einer Pflanzflache von mindestens 4gm im
Stellplatzbereich zu pflanzen.

5.5 Private Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen auszustatten
(Schotterrasen, Rasengittersteinen, Fahrstreifen etc.) Sie sind ohne Abzug auf die GRZ
anzurechnen.

5.6 Garagendacher, die nicht mit Ziegeln o. a. gedeckt sind, sind zu begriinen.

6. Nebenanlagen

6.1 Nebenanlagen, wie Millanlagen, Gartenhauschen, Fahrradabstellplatze sind durch Griin von
offentlichen Raumen abzuschirmen.

6.2 Gartenhauschen sind im Vorgartenbereich und in der privaten Griinflache nur zulassig, wenn
sie in Hecken integriert und berankt sind.

6.3 Am Albert-Haueisen-Ring (WAZ2) sind zwischen Gehweg und Gebaudeflucht Nebenanlagen
nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Aufnahme von Rest- und
Wertstoffbehaltern.

6.4 Anlagen zur Warmeerzeugung mittels regenerativer Energien, die der Versorgung des Gebietes
dienen, sind als Nebenanlage innerhalb der fur Stellplatze und Garagen festgesetzten Flachen
ausnahmsweise zulassig.

7. Zahl der Wohnungen

7.1 Es ist maximal eine Wohnung je Wohngebaude zulassig. Bezogen auf das Gesamtvorhaben
sind im Planungsgebiet insgesamt maximal 69 Wohnungen zulassig.

8. Freiraumgestaltung

8.1 Auf allen Grundstlicken / Nutzungseinheiten unter 250 gm ist ein kleinkroniger Laub- oder
Obstbaum Stammumfang 14/16 zu pflanzen. Auf Grundsticken / Nutzungseinheiten tUber 250
gm ist ein groRkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.

8.2 Im Vorgartenbereich ist eine Pflanzflache von mindestens 10gm anzulegen, in der ein
kleinkroniger Laubbaum gepflanzt wird.

8.3 Die Pflanzflachen kdnnen reduziert werden, wenn mehr als 1, maximal jedoch 2
Stellplatze je Wohnung angeordnet werden und Festsetzungen des Bebauungsplans
Pflanzflachen in dieser GroRRe erschweren.

8.4 Die Baumpflanzungen kdnnen nur entfallen, wenn die Pflanzflache mindestens 40% der
Vorgartenflache einnimmt.

8.5 Die als Grunflachen festgesetzten Flachen sind mit Baumen oder mindestens zu 50% mit
einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.
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8.6 Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der die planerische
Umsetzung der vorgeschriebenen Begriinungsmafnahmen nachvollziehbar darstellt.

8.7 Alle allgemein oder zeichnerisch und textlich vorgeschriebenen Griinanlagen im
Geltungsbereich sind dauerhaft zu erhalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Dach und Gebaude

Dachgauben und -erker
1.1 Am Albert-Haueisen-Ring (WA2) sind Dachgauben nicht zulassig.

1.2 Im Ubrigen darf eine Gaube maximal ein Drittel der Dachlénge einer Hauseinheit betragen, alle
Gauben einer Hauseinheit maximal 50% der zugehdrigen Dachlénge.

1.3 Dachgauben missen mindestens 50cm hinter der Aufenkante des darunter liegenden
Geschosses liegen.

1.4 Dacherker mit Giebel- oder Bogen- Formen dirfen an den Seiten die zulassige Wandhdéhe um
1m, an der héchsten Stelle um 2m Uberschreiten, wenn sie maximal 4m und je Einheit nicht
langer sind als 50% der Wand, Uber die sie herausragen.

1.5 Dacherker und Dachgauben durfen zusammen maximal 60% der zugehdrigen Dach-, bzw.
Wandlange einnehmen.

Dachform/ Dachneigung

1.6 Flachdacher mit umlaufendem Gesims sind nur in Kombination mit geneigten Dachformen oder
vor zurlickgesetzten Geschossen oder als Abschluss des letzten Staffelgeschosses zulassig,
wenn dieses letzte Staffelgeschoss gegenliber dem darunterliegenden Geschoss nach allen
Seiten zurtickliegt.

1.7 Dachneigungen zwischen 5° und 35° sind allgemein zuldssig.

1.8 Bei Giebelbreiten bis maximal 11m sind bis zu 40° Dachneigung zulassig. Bei
Giebelbreiten bis maximal 6m sind bis zu 45° Dachneigung zulassig.
Harmonisierung von Gebaudegruppen

1.9 Innerhalb eines Baufensters mussen Hohenentwicklung, Dachform und Dachneigung
gleich sein.

2. Stellplatze

Kfz-Stellplatz

2.1 Pro Wohnung ist mindestens ein Stellplatz nachzuweisen. Fur mindestens 50% der
Wohnungen des Gesamtvorhabens mussen zwei Stellplatze maoglich sein.
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2.2 Die Zweitstellplatze mussen nicht unabhangig erschliel3bar sein. Sie mussen nicht
sofort hergestellt werden. lhre Lage ist im Bauantrag zu kennzeichnen und die Flache in
die Berechnung der GRZ einzubeziehen.

Fahrradabstellplatze

2.3 Pro Wohnung ist eine der GrolRe der Wohnung angemessene Anzahl von Fahr-
radabstellplatzen vorzusehen.

2.4 FUr kurzfristiges Abstellen von Fahrradern ist je Wohnung mindestens 1 Fahr-
radabstellplatz so anzuordnen, dass er von auf3en leicht zuganglich ist.

2.5 Bei mehr als 3 notwendigen Fahrradabstellplatzen kdnnen Fahrradstander vorgesehen werden.

3. Freiflachengestaltung

Gelandehohen
3.1 Die Gelandehohen (Vorgarten, Garten, Terrassen) durfen nicht mehr als 30cm unter
oder Uber Hinterkante Gehweg liegen.

3.2 Ausnahmen sind zulassig wenn nachbarrechtliche Belange nach §§ 13 LBauO nicht
beruhrt sind und das Gebot der Rucksichtnahme nicht verletzt wird.

Einfriedungen

3.3 Zum o6ffentlichen Raum hin sind Einfriedungen nur als Hecke oder in Hecken integrierte Zaune
zulassig.

Hinweise

Jeder zutagekommende archaologische Fund ist unverziglich zu melden. Die Fundstelle ist soweit
als méglich unverandert zu lassen. Die Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.

Eventuelle Bombenfunde sind unverziglich zu melden. Die Fundstelle ist abzusichern.
Ruckstauebene ist Oberkante Straf3e. (Hinterkante Gehweg)
Die Versickerung von Oberflachenwasser liegt in privater Verantwortung

Bei starken Regenfallen sind grundstiicksbezogen zeitweise erhéhte Grundwasserstande oder
stauendes Oberflachenwasser nicht auszuschlieRen. Um Nasseschaden vorzubeugen, werden
deshalb vor der Durchfiihrung von Baumanahmen sorgfaltige Untersuchungen der
Grundwasserstande und der Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstliick empfohlen.

Private Stellplatze

Einige Grundstlicke grenzen an eine Erschlieungsstralle, deren Querschnitt stellenweise mit
5,50m das empfohlene Mal} der Richtlinien fir bequemes Ein- und Ausparken auf Senkrecht-
Stellplatzen unterschreitet. Wenn auf diesen Grundstiicken private Stellplatze im vorderen 5m-
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Streifen angeordnet werden, ist im Einzelfall zu prtifen, ob der Stellplatz auf dem Grundstiick
breiter ausgebildet wird, um ein bequemes (vorwarts-) Ein- und Ausparken zu ermdéglichen.

Barrierefreies Bauen

Bei der Ausfuhrung von Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschlagigen
Vorschriften zum barrierefreien Bauen sind zu berticksichtigen

Wasserrechtliche Belange

Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung des Bereiches Umwelt
zulassig.
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