Sitzung des Stadtrates am 23.05.2011, Nr. 8
offentlich

Bebauungsplan 485e "Nérdlich Karolina-Burger-Stral3e - Wohnen in 2.Reihe"
Satzungsbeschluss

KSD 20112307/1

ANTRAG

nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundstlicksausschusses
vom 11.04.2011:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschlief3en:

Die Anregungen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren (vgl. Kapitel 6.1, 6.2, 6.3 und 6.4
dieser Vorlage) vorgetragen wurden, werden, soweit sie keine Berticksichtigung finden
konnten, zurickgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 485 e "Nordlich Karolina-Burger-Stralte — Wohnen in 2. Reihe" wird
gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Bestandteil dieser Satzung sind die gemaR §
88 LBauO getroffenen Festsetzungen zu den o6rtlichen Bauvorschriften.


Verwendete Distiller Joboptions
Dieser Report wurde mit Hilfe der Adobe Acrobat Distiller Erweiterung "Distiller Secrets v3.0.2" der IMPRESSED GmbH erstellt.
Registrierte Kunden können diese Startup-Datei für die Distiller Versionen 7.0.x kostenlos unter http://www.impressed.de/DistillerSecrets herunterladen.

ALLGEMEIN ----------------------------------------
Beschreibung:
     Verwenden Sie diese Einstellungen zum Erstellen von Adobe PDF-Dokumenten, von denen Sie hochwertige Prepress-Drucke erzeugen möchten. Erstellte PDF-Dokumente können mit Acrobat und Adobe Reader 5.0 oder höher geöffnet werden.
Dateioptionen:
     Kompatibilität: PDF 1.4
     Komprimierung auf Objektebene: Nur Tags
     Seiten automatisch drehen: Aus
     Bund: Links
     Auflösung: 600 dpi
     Alle Seiten
     Piktogramme einbetten: Nein
     Für schnelle Web-Anzeige optimieren: Ja
Papierformat:
     Breite: 208.25 Höhe: 294.7 mm

KOMPRIMIERUNG ------------------------------------
Farbbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 300 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 450 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: Automatisch (JPEG)
     Bildqualität: Maximal
Graustufenbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 300 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 450 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: Automatisch (JPEG)
     Bildqualität: Maximal
Schwarzweißbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 1200 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 1800 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: CCITT Gruppe 4
     Mit Graustufen glätten: Aus

Richtlinien:
     Richtlinien für Farbbilder
          Bei Bildauflösung unter: 300 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren
     Richtlinien für Graustufenbilder
          Bei Bildauflösung unter: 300 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren
     Richtlinen für monochrome Bilder
          Bei Bildauflösung unter: 1200 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren

FONTS --------------------------------------------
Alle Schriften einbetten: Ja
Untergruppen aller eingebetteten Schriften: Ja
Untergruppen, wenn benutzte Zeichen kleiner als: 100 %
Wenn Einbetten fehlschlägt: Abbrechen
Einbetten:
     Schrift immer einbetten: [ ]
     Schrift nie einbetten: [ ]

FARBE --------------------------------------------
Farbmanagement:
     Einstellungsdatei: 
     Farbmanagement: Alle Farben in CMYK konvertieren
     Wiedergabemethode: Standard
Arbeitsfarbräume:
     Graustufen Arbeitsfarbraum: Dot Gain 20%
     RGB Arbeitsfarbraum: sRGB IEC61966-2.1
     CMYK Arbeitsfarbraum: U.S. Web Coated (SWOP) v2
CMYK-Werte für kalibrierte CMYK-Farbräume beibehalten: Ja
Geräteabhängige Daten:
     Unterfarbreduktion und Schwarzaufbau beibehalten: Ja
     Transferfunktionen: Anwenden
     Rastereinstellungen beibehalten: Nein

ERWEITERT ----------------------------------------
Optionen:
     Überschreiben der Adobe PDF-Einstellungen durch PostScript zulassen: Ja
     PostScript XObjects zulassen: Nein
     Farbverläufe in Smooth Shades konvertieren: Ja
     Geglättene Linien in Kurven konvertieren: Nein
     Level 2 copypage-Semantik beibehalten: Ja
     Einstellungen für Überdrucken beibehalten: Ja
          Überdruckstandard ist nicht Null: Ja
     Adobe PDF-Einstellungen in PDF-Datei speichern: Ja
     Ursprüngliche JPEG-Bilder wenn möglich in PDF speichern: Ja
     Portable Job Ticket in PDF-Datei speichern: Nein
     Prologue.ps und Epilogue.ps verwenden: Nein
     JDF-Datei (Job Definition Format) erstellen: Nein
(DSC) Document Structuring Conventions:
     DSC-Kommentare verarbeiten: Ja
          DSC-Warnungen protokollieren: Nein
          EPS-Info von DSC beibehalten: Ja
          OPI-Kommentare beibehalten: Ja
          Dokumentinfo von DSC beibehalten: Ja
          Für EPS-Dateien Seitengröße ändern und Grafiken zentrieren: Ja

PDF/X --------------------------------------------
Standards - Berichterstellung und Kompatibilität:
     Kompatibilitätsstandard: Nein

ANDERE -------------------------------------------
Distiller-Kern Version: 7050
ZIP-Komprimierung verwenden: Ja
ASCII-Format: Nein
Text und Vektorgrafiken komprimieren: Ja
Minimale Bittiefe für Farbbild Downsampling: 1
Minimale Bittiefe für Graustufenbild Downsampling: 2
Farbbilder glätten: Nein
Graustufenbilder glätten: Nein
Farbbilder beschneiden: Ja
Graustufenbilder beschneiden: Ja
Schwarzweißbilder beschneiden: Ja
Bilder (< 257 Farben) in indizierten Farbraum konvertieren: Ja
Bildspeicher: 1048576 Byte
Optimierungen deaktivieren: 0
Transparenz zulassen: Nein
ICC-Profil Kommentare parsen: Ja
sRGB Arbeitsfarbraum: sRGB IEC61966-2.1
DSC-Berichtstufe: 0
Flatness-Werte beibehalten: Ja
Grenzwert für künstlichen Halbfettstil: 1.0

ENDE DES REPORTS ---------------------------------

IMPRESSED GmbH
Bahrenfelder Chaussee 49
22761 Hamburg, Germany
Tel. +49 40 897189-0
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Email: info@impressed.de
Web: www.impressed.de


1.

Verfahren

Verfahrensschritte Datum

Information/Anhérung Ortsbeirat gem. § 75 (2) GemO

am 03. September 2009
Aufstellungsbeschluss Nr. 485d (gem. § 2 (1) BauGB)
am 26. Oktober.2009

Ortstibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses Nr. 485d im Amtsblatt

76/2009 am 4. Noveber.2009

Méglichkeit der Offentlichkeit, sich (ber die 12 November 2009
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen '
Auswirkungen der Planung Nr. 485d zu unterrichten (§ bis
13a, Abs. lll, Nr. 2 BauGB)

20.November 2009

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange am Planverfahren Nr. 485 e (gem.
§ 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom

18.Februar 2010 und
8. Februar
2011

18. Mérz 2010
Information des Ortsbeirats vor Offenlage des
Bebauunsplanentwurfs Nr. 485e am und

18. November 2010

Offenlagebeschluss Nr. 485e am 24 Januar 2011

Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 485e im Amtsblatt am 2. Februar 2011

Offenlage des B-Planentwurfs Nr. 485e (gem. § 3 (2)
BauGB) im Zeitraum vom

Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 485e

(gem. § 10 (1) BauGB) am

Der Stadtrat hat am 26. Oktober 2009 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 485d
,Nordlich Karolina-Burger-Stral3e” im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) beschlossen. Auf Grundlage dieses
Aufstellungsbeschlusses wurde der Offentlichkeit geman §13a, Abs. I, Nr. 2 BauGB
im November 2009 die Mdglichkeit gegeben sich Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

Die Planung wird nun fur einen Teilbereich des Aufstellungsbeschlusses 485d
konkretisiert und als Bebauungsplanverfahren Nr. 485e. ,Nérdlich Karolina-Burger-
Stralle — Wohnen in 2.Reihe” weitergefuhrt.

Das Plangebiet des Teilbebauungsplans 485e umfasst eine Flache von 1.590 m?2.
Aufgrund der geringen GrofRe des Plangebietes wird sich die zuldssige Uberbaubare
Grundflache (Nettobauflache) weit unterhalb der Schwelle von 20.000 m? bewegen.
Durch den Bebauungsplan wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, flr




die eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG erforderlich ist noch gibt es
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach §1 Abs. 6 Nr. 7 b. Die
Voraussetzungen des §13a BauGB sind daher erflllt.

Auf die Umweltprifung nach §2 Abs. 4, den Umweltbericht nach §2a BauGB wird
verzichtet. Die frihzeitigen Beteiligungsschritte nach §3 Abs.1 und §4 Abs.1 BauGB

werden nicht durchgefuhrt.

2. Allgemeines
2.1 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung
(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 22.04.1993
(BGBI. 1 S. 466)
Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)
Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),

zuletzt gedndert durch Art. 3 G vom 09.12.2004
(BGBI. 1 S. 3214)
Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

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

zuletzt geadndert durch Art. 16 G vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585)
Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),

zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 11.08.2010
(BGBI. 1 S. 1163)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geadndert durch Art. 4 G vom 31.07.2009
(BGBI. I S. 2585)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010

(BGBL. | S. 94)

zuletzt geadndert durch Art. 11 G vom 11.08.2010 (BGBI. |

S. 1163)

Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts
(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt geandert durch Art. 12 G vom 11.08.2010
(BGBI. I S. 1163)

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung

(GemO)
vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt mehrfach geandert durch Art. 2 G vom 28.09.2010

(GVBI. S. 272)

Landesabfallwirtschaftsgesetz

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

zuletzt geandert durch das Gesetz vom 27.10.2009

(GVBI. S. 358)

Landesbauordnung

(LBauO)

vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),
zuletzt geandert durch Art. 8 G vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358)

Landeswassergesetz

(LWG)
vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),

zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 28.09.2010
(GVBI. S. 299)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

zuletzt geadndert durch Art. 7 G vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358)
Landesnaturschutzgesetz

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



2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs 485e liegt im Sanierungsgebiet von
Ludwigshafen =~ Mundenheim. Er ist Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplangebietes Nr. 485d ,Nordlich Karolina-Burger-Stralie®, fiur das am 26.
Oktober 2009 der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde. Er umfasst folgende
Flurstlcke:
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3. Planungsanlass, -ziele und Grundsitze

3.1 Planungsanlass / Stadtebauliches Erfordernis



Seit dem 13. November 1992 ist das Sanierungsgebiet Mundenheim ,Altbauquartier
Karolina-Burger-Stralie” férmlich festgelegt. Bereits vor der formlichen Festlegung
dieses  Sanierungsgebietes wurde 1989 der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplans 485 ,Karolina-Burger-StralRe“ gefasst. Ziel war es, die
stadtebaulichen Steuerungsmoglichkeiten zu erhalten und die Durchflihnrung spaterer
Sanierungsmafinahmen zu ermdglichen.

Im Februar 2008 wurde dann der bisher geltende Sanierungsrahmenplan mit
Stadtratsbeschluss aktualisiert. Im Bereich der Karolina-Burger-Stralle 18-22 sieht
diese aktualisierte Planung einer Bebauungsmoglichkeit in 2.Reihe vor. Dennoch
muissten nach derzeit geltendem Planungsrecht eingehende Baugesuche flr
Bauvorhaben in zweiter Reihe nach §34 BauGB abgelehnt werden.

Daher wurde im Oktober 2009 der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 485
d ,Nordlich Karolina-Burger-Strae“ gefasst, der im wesentlichen dem Ziel dienen
sollte, eine Bebauung in 2.Reihe zu ermdglichen ohne die Qualitat des bisher
unbebauten Innenbereichs grundlegend zu beeintrachtigen.

Nachdem sich nun in personlichen Gesprachen mit den Eigentimern der im
Geltungsbereich des B-Plan-Entwurfs 485d liegenden Parzellen gezeigt hat, dass die
Eigentimerin der Parzellen 22 und 24 eine Bebauung in 2.Reihe grundsatzlich ablehnt,
die Eigentimer der anderen beiden Parzellen Nr. 18 (aktuell stadtisch) und Nr. 20 (in
Privatbesitz) jedoch konkretes Interesse an der Umsetzung des Sanierungsziels
haben, wird die Planung derzeit nur in einem Teilbereich des bisherigen
Geltungsbereichs Nr. 485d weiter fortgefihrt.

Der Teilbebauungsplan wird als Bebauungsplan Nr. 485e ,Nérdlich Karolina-Burger-
Stralle —“Wohnen in 2.Reihe” weiter bearbeitet. Sein Geltungsbereich erstreckt sich auf
die Parzellen Karolina-Burger-Straf3e 18 und 20.

Unabhangig davon bleibt der Aufstellungsbeschluss Nr. 485d ,Noérdlich Karolina-
Burger-Stralte“ mit den darin formulierten Zielen auch weiterhin wirksam. Eine
Weiterfihrung des Verfahrens ist so auch in diesem Teilbereich weiterhin moglich fir
den Fall, dass sich zuklnftig doch noch Bauwilinsche fir die Parzellen Nr. 22 und 24
ergeben oder eine Steuerung zur Vermeidung von Fehlentwicklungen erforderlich wird.

3.2 Planungsziele und —grundsitze

Urspringliches Ziel der Planung 485d war neben der planerischen Absicherung der
strallenrandstandigen Bebauung entlang der Karolina-Burger-Stralle die Schaffung
von Baurecht fur die Errichtung von maximal 4 Einfamilienhdusern in 2.Reihe auf den
Grundsticken Karolina-Burger-Stralte 18-22. Entsprechend dem stadtebaulichen
Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§1a BauGB), zielte die
Planung darauf ab, durch eine behutsame Nachverdichtung
Innenentwicklungspotentiale zu nutzen und gleichzeitig eine wirtschaftliche Ausnutzung
der sehr langen Grundstlicke zu ermdglichen.

Es erscheint jedoch wenig sinnvoll auf den Grundstliicken Karolina-Burger-Stralte 22
und 24, entgegen dem ausdricklichen Willen der betroffenen Eigentimerin, Baurecht
fur eine Bebauung in 2.Reihe zu schaffen. Daher wird die Idee einer Bebauung in
2.Reihe derzeit nur fur die beiden Grundsticke (Karolina-Burger-Stralle 18 und 20),
deren Eigentimer der Planung positiv gegenuber stehen, weiter verfolgt.

Die stadtebauliche Konzeption stellt sich wie folgt dar:



¢ Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

e Entlang der Karolina-Burger-Straf3e sollen strallenrandstandige Gebaude mit
maximal 2 Vollgeschossen und maximal 2 Wohneinheiten zulassig sein.

e Im Bereich Karolina-Burger-Strafle 18 - 20 soll in 2. Reihe die Errichtung von
maximal zwei Einfamilienhdusern mit maximal je einer Wohneinheit pro
Gebaude zuldssig sein.

e Durch die Festsetzung maximaler Trauf- und Firsthdhen soll sichergestellt
werden, dass sich die Bebauung in 2.Reihe der Bebauung in 1.Reihe, entlang
der Karolina-Burger-Strale, unterordnet. Nicht Uberbaute Flachen, mit
Ausnahme der Zugange, der notwendigen Stellplatze und deren Zufahrten sind
gartnerisch zu gestalten.

o Die Erschliefung des Gebiets erfolgt lber die Karolina-Burger-Stralde, die
ErschlieBung der Bebauung in 2.Reihe Uber die Vorderlieger.

o Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet kann Uber die vorhandenen Netze
erfolgen. Das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser
soll nach Moglichkeit auf den Grundsticken versickert oder fur
Brauchwasserzwecke gesammelt und verwertet werden, soweit dies mit
vertretbarem Aufwand moglich ist.

Ortliche Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Eingriff / Ausgleich

Der Bebauungsplan Nr. 485e ,Noérdlich Karolina-Burger-Strale — Wohnen in 2.Reihe*
ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung (§13a BauGB). Die durch ihn ermdglichte
zulassige Uberbaubare Grundflache (Nettobauflache) bewegt sich weit unterhalb der
Schwelle von 20.000 m2 Daher gelten die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe bereits als ausgeglichen (§13a, Abs. Il Nr. 4
BauGB).

Grunordnungsplanung

Nach §11 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) liegt es im Ermessen der Gemeinde
einen Grinordnungsplan aufzustellen. Im vorliegenden Fall wird aus folgenden
Grinden auf die Erstellung eines Griinordnungsplans verzichtet:

e In dem vom Bebauungsplanentwurf Nr. 485e betroffenen, derzeit nicht
Uberbauten Bereich befinden sich keinerlei erhaltenswerten Grinbestande.
Vielmehr wird durch die Festsetzungen 2zu Baumpflanzungen ein
Mindestbestand an heimischen Laubbaumen 1.oder 2.0Ordnung im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 485e hergestellt.

Bei Umsetzung der Planung Nr. 485e erhoht sich zwar der Versiegelungsgrad im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, dies ist jedoch aus folgenden Griinden zu
vertreten:

e Durch den Bebauungsplan wird eine nur geringfligige Nachverdichtung
ermoglicht. Geht man von einer maximalen Ausnutzung der zulassigen
Grundflache fir die Hauptgebaude aus, entspricht dies einer
Grundstucksversiegelung (bezogen auf die heutigen Grundsticksverhaltnisse)



durch Hauptgebdude von gerundet 0,3. Dies liegt innerhalb der in der
Umgebung bereits vorhandenen Bandbreite und unterhalb der in allgemeinen
Wohngebieten zuldssigen Obergrenze des §17 BauNVO. Die zulassige Neben-
GRZ (hierzu zahlen u.a. auch Zufahrten und Stellplatze) wird mit 0,6 festgesetzt
und entspricht dem bereits heute zulassigen Mal. (-> 5.2)

Zudem ist durch die 6kologisch bedeutsamen Festsetzungen des Bebauungsplans,
insbesondere die Regelungen zu wasserdurchlassiger Befestigung von Zugangen und
Zufahrten, zu Baumpflanzungen auf den privaten Grundstticken und zur Gestaltung der
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sichergestellt, dass grundséatzliche
Beeintrachtigungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht zu erwarten
sind.

4. VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im Regionalplan ist der Geltungsbereich als Siedlungsflache Wohnen dargestellt. Die
Planung steht im Einklang mit den Zielen der Regional- und Landesplanung.

4.2 Flachennutzungsplanung

Im giltigen Flachennutzungsplan grenzen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
die Darstellungen gemischte Bauflache und Wohnbauflache aneinander. Der
Bebauungsplan kann demnach aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt
werden.

4.3 Sanierungsrahmenplan

Der Sanierungsrahmenplan schlagt im  Geltungsbereich eine  moderate
Nachverdichtung vor. So soll die wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung der sehr tiefen
Parzellen ermdglicht und gleichzeitig eine grundlegende Beeintrachtigung des bisher
unbebauten Innenbereichs vermieden werden.




5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUGNEN
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der bereits vorhandenen Nutzungsstruktur als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Solche Gebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen, wobei auch andere, das Wohnen nicht stdrende Nutzungen zugelassen sind.
Bei nicht allgemein, sondern nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist im
Einzelfall zu prifen, ob die geplante Nutzung mit dem Wohnen vertraglich ist.
Bestimmte Nutzungen, bei denen damit zu rechnen ist, dass sie zu ungewollten
Konflikten insbesondere hinsichtlich der Wohnruhe fiihren, kénnen grundsatzlich
ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplans 485e ist hinsichtlich der zulassigen Nutzungen in
zwei Bereiche, WA1 und WA2, aufgeteilt.

In WA1 sind das Wohnen, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden allgemein zulassig.

Nur ausnahmsweise zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Anlagen fir Verwaltungen, sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe. Denn, je nachdem wie sich diese Betriebe / Anlagen im Einzelfall
darstellen (GréRe, Art des Betriebes, Betriebszeiten, erwarteter Kundenverkehr,....)
konnen sie mit dem Wohnen unvertraglich oder aber vereinbar sein.

Ausgeschlossen werden hingegen Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da solche
Betriebe unabhangig vom Einzelfall aufgrund des erforderlichen Flachenbedarfs bzw.
aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens mit dem Wohnen, wie es sich in
der Karolina-Burger-Stral3e darstellt, grundsatzlich nicht vertraglich sind.

In WA 2 soll wegen der Tatsache, dass die Bebauung in 2.Reihe errichtet werden soll,
allgemein nur das Wohnen zuldssig sein.

Ausgeschlossen sind neben Gartenbaubetrieben und Tankstellen zusatzlich

e Schank- und Speisewirtschaften

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

e Anlagen fur Verwaltungen

o die der Versorgung des Gebietes dienen Laden

Dies alles sind Nutzungen, die insbesondere durch den zu erwartenden Kunden- und
Lieferverkehr unzumutbare Belastungen fir die Vorderlieger, aber auch die
Freibereiche der umliegenden Nachbarbebauung bedeuten wiirden.

Ausnahmsweise konnen jedoch nicht storende Handwerksbetriebe und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden, wenn im Einzelfall dargelegt werden
kann, dass durch diese nicht mehr Verkehr erzeugt wird, als dies durch die allgemein
zulassige Wohnnutzung der Fall ist. So wird sichergestellt, dass die Mdglichkeit andere
Nutzungen als das Wohnen auszulben erhalten bleibt, es dabei aber zu keiner
grundlegenden Beeintrachtigung fir die Vorderlieger und die benachbarten privaten
Freibereiche kommt.



5.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die Uberbauung der Grundstiicke zu begrenzen werden maximal zuldssige
Grundflachen fur die Hauptgebaude festgesetzt. In WA 1 dirfen durch Hauptgebaude
maximal 130m? in WA 2 maximal 90 m? Uberbaut werden. Dies entspricht bei den
derzeit im Geltungsbereich herrschenden Grundstiicksverhaltnissen einer Haupt-GRZ
von gerundet 0,3. Dieser Wert liegt innerhalb der in der Umgebung bereits
vorhandenen Bandbreite und unterhalb der in allgemeinen Wohngebieten zulassigen
Obergrenze des §17 BauNVO. Zusatzlich wird die Gesamtversiegelung des
Grundstuicks, hierzu zahlt auch die Versiegelung durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Grundstick lediglich
unterbaut wird, auf 0,6 der Grundstiicksflache begrenzt. Eine Uberschreitung dieses
Wertes ist nur in WA 1 ausnahmsweise zuldssig. Dies ist darin begriindet, dass hier
der notwendigerweise versiegelte Flachenanteil aufgrund der Grundkonzeption
.Bebauung in 2. Reihe* zwangslaufig héher sein muss, als in WA 2 Die Ausnahme
kann daher auch nur dann zugelassen werden, wenn die Uberschreitung durch die
Herstellung notwendiger Stellplatze und deren Zufahrten oder durch die Herstellung
notwendiger und kirzestmdglicher Zufahrten zu den Hinterliegern in WA 2 zustande
kommt. Ausgeglichen wird diese Versiegelung durch die Regelung, dass hinter der
hinteren Baugrenze in WA 2 maximal nur 35m? durch Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO Uberbaut werden dirfen. So wird garantiert, dass die Gesamtversiegelung im
Geltungsbereich 485e einen 60%igen Flachenanteil nicht Uberschreitet. (->5.4)

In Anlehnung an die im Umfeld vorherrschenden Strukturen und die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans 485c (hier wird flr die sidliche Bebauung der
Karolina-Burger-Stralde eine Il-geschossige Bebauung festgesetzt) werden entlang der
Karolina-Burger-Strafle (WA1) nicht nur die absolute Trauf- (7m) und Firsthdhe
(12,50m), sondern auch die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Bebauung in 2.
Reihe (WA 2) soll demgegeniber zurtickbleiben. Um dies zu gewahrleisten ist jedoch
eine Festsetzung der Vollgeschosse nicht erforderlich. Vielmehr ist die Begrenzung der
absoluten Trauf- und Firsthdhe von Bedeutung. Daher werden hier deutlich geringere
Trauf- (maximal 4,40 m) und Firsthdhen (maximal 8 m) festgesetzt, als bei der
Bebauung entlang der Karolina-Burger-Strale.

Ebenfalls reglementiert ist die Hohe von Nebenanlagen (max. 3,50m), um eine
bauliche Unterordnung dieser Gebaude unter die Wohnhauser zu gewahrleisten und
zu verhindern, dass durch diese Gebaude, die gegebenenfalls auch im Bauwich
zulassig sind, unzumutbare Beeintrachtigungen fir den Nachbarn entstehen. In diesem
Sinne wurde auch die Wandhéhe der Nebengebaude, die im Bauwich stehen auf 2,60
m beschrankt. Dies ermdglicht z.B. den Bau einer Garage.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und — dort wo es
stadtebaulich erforderlich ist — Uber Baulinien definiert. Durch die festgesetzten
Baufenster wird die Lage der Hauptgebaude auf den Grundstiicken beschrieben und
gleichzeitig gewahrleistet, dass ausreichend grol3e private Freiflachen/Gartenbereiche
gesichert werden.

Baugrenzen: Um den Bauherren eine gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen, dirfen die
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (wie z.B. Hauseingangstreppen, Erker oder
Balkone) bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Davon ausgenommen ist die hintere



Baugrenze in WA 2. So soll gewahrleistet werden, dass die Bautiefe der Neubauten die
Bautiefe der bereits bestehenden Nachbarbebauung (Werkstattgebdude Karolina-
Burger-Stralle 22) nicht Uberschreitet.

Baulinien: Baulinien werden im  Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
ausschliel3lich entlang der Karolina-Burger-Stral3e festgesetzt. An die Baulinien muss
zumindest auf 2/3 ihrer Léange angebaut werden. Ein Uberschreiten der Baulinie ist
nicht zulassig. Mit Festsetzung der Baulinie soll die typische, stralRenrandstandige
Bebauung auch in Zukunft gesichert und die Ausbildung von Vorgartenzonen entlang
der offentlichen Stralte verhindert werden.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Gartenhauschen,
gemauerte Kompostanlagen, Holzschuppen,...) sind auferhalb der Baufenster
ausnahmsweise zulassig. Die Ausnahme soll gewahrt werden, wenn von den
geplanten Anlagen keine direkten negativen Auswirkungen flir die Nachbarn durch z.B.
RulR, Gase oder Dampfe ausgehen, die die Benutzung des Nachbargrundstiicks im
Sinne der festgesetzten Gebietsart (Allgemeines Wohngebiet) wesentlich
beeintrachtigen kénnen.

5.4 Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind auferhalb der Baufenster zulassig. In WA 2 jedoch nur
bis zur der gedachten Linie, die 10 m hinter und parallel zur vorderen Baugrenze von
WA 2 verlauft. Hierdurch soll insbesondere gewahrleistet werden, dass die
rickwartigen Gartenbereiche vor Verlarmung geschitzt werden und die Wohnruhe
gewabhrt bleibt.

Sonstige Nebenanlagen wie Terrassen oder z.B. Gartengerateschuppen sind auch
hinter der hinteren Baugrenze in WA 2 zulassig, wobei die Gesamtgrundflache dieser
Anlagen, die sich hinter der hinteren Baugrenze in WA 2 befinden 35 m? nicht
Uberschreiten durfen. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass genigend Freiflachen
erhalten bleiben und sich auch bei Vollzug von Grundsticksteilungen die
Gesamtversiegelung im Geltungsbereich in einem vertraglichen Rahmen bewegt.

Darlber hinaus missen Garagen (hierzu zahlen auch Carports) einen Mindestabstand
von 50m von der Strallenbegrenzungslinie einhalten, um Behinderungen und
Gefahrdungen des Verkehrs (FuRganger- und Fahrverkehr) beim Ein- und Ausfahren
zu vermeiden.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Eine zu hohe Nutzungsdichte kann sich negativ auf die Wohnqualitat und damit auch
den Wohnfrieden auswirken. Daher ist die Begrenzung der Wohneinheiten erforderlich.

In WA 1 sind maximal zwei Wohnungen je Gebaude zuldssig. Dadurch soll ein
unvertraglich geringer Grinflachenanteil auf den Grundstiicken — verursacht durch zu
viele, erforderliche Stellplatze bei mehr als zwei Wohneinheiten — vermieden werden.

Im WA 2-Gebiet ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf
eine Wohnung je Gebaude begrenzt. Ziel der Begrenzung der Wohnungsanzahl in
2.Reihe ist es, unverhaltnismaRige Stérungen der Vorderlieger durch die Zufahrten zu
vermeiden.



5.6 Flihrung von Versorgungsleitungen

Durch die Festsetzung, dass Versorgungsleitungen unterirdisch zu fihren sind, soll
sichergestellt werden, dass stadtgestalterisch nicht gewollte Leitungen z.B. zur
Stromversorgung Uber Dachstander o0.a. zu den Wohngebauden gefiuhrt werden.

5.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Erschliefung der Bebauung in WA 2 erfolgt Gber die Vorderlieger. Daher werden
Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Hinterlieger zu belasten sind. Der 3m breite und 2,70m hohe Korridor muss von
Bebauung frei gehalten werden. Ab einer H6he von 2,70m kénnen die zu belastenden
Flachen innerhalb der Baufenster Gberbaut werden (im Sinne einer Durchfahrt).

5.8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen bezuglich des Anpflanzens bzw. Ersetzens von Gehdlzen und der
wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, privaten Zufahrten und Zugangen
dienen als Vermeidungsmalnahmen. Es soll zum einen verhindert werden, dass durch
die Neubebauung unverhaltnismalige Beeintrachtigungen des Natur- und
Wasserhaushalts entstehen und zum anderen ein Mindestbestand an Laubbdumen
gesichert wird.

5.9 Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um das Plangebiet gestalterisch in die Umgebung einzupassen werden Festsetzungen
nach Landesrecht (§ 88 LBauO) in den Bebauungsplan aufgenommen.

In Anlehnung an die in der Umgebung vorherrschende Struktur sind die Dacher im
Plangebiet als symmetrische Satteldacher auszubilden. Die Dachneigung darf
entsprechend der Regelungen des Bebauungsplans 485c (fir die Bebauung stdlich
der Karolina-Burger-Stra3e) zwischen 30° und 45° liegen. Die Hauptffirstrichtung ist
entsprechend der Plangrafik wie in der Karolina-Burger-Strafle Ublich parallel zur
Stralle auszubilden.

Die Dacher auf Nebengebduden, Garagen und Carports konnen aus
Gestaltungsgriinden auch geringere Dachneigungen als 45° aufweisen. Flachdacher
sind aus 6kologischen und gestalterischen Griinden zu begriinen.

Um zu verhindern, dass die dem o&ffentlichen Strallenraum zugewandten Dachflachen
durch Aufbauten oder Einschnitte derart tGberformt bzw. aufgebrochen werden, dass
sie als Dach nicht mehr gestalterisch wirksam werden kénnen, werden Regelungen zu
Art und Ausmalfd der zulassigen Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte getroffen.

Aus 6kologischen Grinden sind Solaranlagen auf Dachern zulassig.

Gestaltung der nicht iliberbaubaren Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung, dass alle nicht Uberbauten Bereiche gartnerisch zu gestalten
sind, soll sichergestellt werden, dass es zu keinen vermeidbaren Beeintrachtigungen
der umweltrelevanten Schutzglter (insbesondere des Bodens und des Kleinklimas)
kommt wund vor allem eine positive optische Gesamterscheinung der
Wohnbaugrundstiicke  gewahrleistet  wird. Dem  Ziel, einer  positiven



Gesamterscheinung und dem Schutz des Kleinklimas, dient auch die Festsetzung zur
Begrinung von Tiefgaragen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Far Einfamilienhduser sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Hintereinander liegende
Stellplatze sind zulassig. Fur Hauser mit zwei Wohneinheiten sind 3 Stellplatze
nachzuweisen. Ausnahmsweise sind in diesen Fallen auch zwei hintereinander
liegende Stellplatze zulassig, wenn sie einer Wohneinheit zugeordnet sind. Der dritte
Stellplatz muss unabhangig angefahren werden kénnen, um unnétiges Rangieren zu
vermeiden und Konflikten bei der Stellplatznutzung vorzubeugen.

Durch die Festsetzung zu den notwendigen Stellplatzen wird sichergestellt, dass jeder
Grundstickseigentiimer eine ausreichende Zahl Stellplatze auf dem eigenen
Grundstuck errichtet und die Stralenverkehrsflache nicht damit belastet wird.

Einfriedungen

Die Eingrunung der Grundsticksgrenzen in WA 2 soll als Blickschutz dienen. So soll
die Privatheit der bisherigen Gartenbereiche in der Nachbarschaft auch weiterhin
garantiert werden.

5.10 Hinweise

Im Bebauungsplan sind eine Vielzahl von Hinweisen zum Teil auf andere zu
beachtende rechtliche Vorschriften gegeben oder es sind Hinweise, die der Sicherheit
der Bauvorhaben dienen.

6 ABWAGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER BELANGE — AKTUELLER
STAND

6.1 Beteiligung des Ortsbeirates

Der Ortsbeirat Mundenheim wurde in 6ffentlicher Sitzung am 3. Septermber 2009, 18. Marz
2010 und am 18. November 2010 Uber die jeweiligen aktuellen Planungsstande informiert.
Der Ortsbeirat tragt die zur Offenlage gebrachte Planung mehrheitlich mit.

6.2 Information der Offentlichkeit gemaR §13a Abs. lll, Nr. 2 und informelle
Information

Die Offentlichkeit konnte sich gem. §13a, Abs. 3, Nr. 2 bei der Stadtplanung (iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung fur
den Geltungsbereich 485d ,Nordlich Karolina-Burger-Strafle® informieren und sich in
der Zeit vom 12. November 2009 bis einschlief3lich 20. November 2009 zur Planung
aulern. In dieser Zeit gingen keine Anregungen ein.

Nach Ablauf der Frist wurde den Eigentimern der im Geltungsbereich Nr. 485d
befindlichen Grundstiicke angeboten, sich im personlichen Gesprach uUber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten zu lassen. Zwei der Eigentimer, die Eigentimerin der Karolina-Burger-
Stralle 22 und Miteigentimerin des Nachbaranwesens Nr. 24 und die Eigentimer des
Anwesens Nr. 20 haben von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht. Eigentimerin des
Anwesens Nr. 18 ist die Stadt Ludwigshafen.

Im Rahmen eines solchen Informationsgesprachs hat sich die Eigentiumerin der
Anwesen Karolina-Burger-Stralle 22 und 24 dahingehend geauliert, dass sie einer



Bebauung in der 2. Reihe auf ihren eigenen, aber auch auf den Nachbarparzellen
ablehnend gegenilber steht. Fir die in lhrem Eigentum befindlichen Grundstlicke
schlief3t sie eine solche Bebauung, gerade auch im Sinne einer zuklnftigen
Bebauungsmadglichkeit ganzlich aus. Sie hat daher darum gebeten, von der Schaffung
von Baurecht in den rickwartigen Grundstiicksbereichen abzusehen.

Die Eigentimer des Grundstiicks Karolina-Burger-Str.20 begriflen dagegen die
Bebauungsmaoglichkeit in 2.Reihe und haben starkes Interesse an der Weiterflihrung
der Planung

Stellungnahme der Verwaltung

Bei der Grundidee der Planung Nr. 485d (Schaffung von insgesamt 4
Einfamilienhdusern in 2.Reihe) geht es zum einen um die Umsetzung der vom Stadftrat
beschlossenen Sanierungsziele im Sinne einer vertrdglichen Innenentwicklung, zum
anderen soll den Eigentiimern der extrem langen Parzellen die Mbglichkeit gegeben
werden, ihre Parzellen wirtschaftlich sinnvoll zu nutzen, ohne dass die vorhandenen
Freibereiche grundlegend beeintréchtigt werden.

Der Ablehnung einer Bebauung in 2.Reihe wurde im Bereich der Anwesen Karolina-
Burger-StraBe 22 und 24 entsprochen und der Geltungsbereich entsprechend
verkleinert (->2.2)

Hingegen wird die Planung fiir die beiden im Geltungsbereich liegenden Parzellen Nr.
18 und 20 mit dem vorlegenden Entwurf fiir den Bebauungsplan Nr. 485e ,Nérdlich
Karolina-Burger-Stral3e — Wohnen in 2. Reihe* weiter betrieben. Mit der Planung gehen
keine Beeintrdachtigungen der Nachbargrundstiicke einher, die nicht fiir ein Wohngebiet
tiblich und somit hinnehmbar wéren. Es wird daher weiterhin als sinnvoll und vertretbar
angesehen, diese Mdbglichkeit der Schaffung von Baugrundstiicken durch
Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen. Dies ist auch im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden. Ein auf dieser Basis erarbeiteter Planentwurf fiir den
verkleinerten Geltungsbereich wurde in O&ffentlicher Sitzung (18.Mérz 2010) im
Ortsbeirat vorgestellt und dort mehrheitlich mitgetragen.

Schreiben von Frau Boéhmer vom 22. April 2010 und beigefiigte
Unterschriftenliste

Am 22.April 2010 ging ein von der Eigentimerin der Anwesen Karolina-Burger-Stralle
22 und 24 verfasstes Schreiben bei der Stadtverwaltung Ludwigshafen ein. In diesem
Schreiben spricht sie sich nochmals grundsatzlich gegen eine Bebauung in 2.Reihe ,in
Mitten der Garten* aus. Durch die Planung wirde die bisher vorhandene Grinflache,
die sich positiv auf das Kleinklima auswirke, zerstort. Dies entsprache nicht dem
Handeln anderer Stadte, die Grinzonen schafften anstatt diese zu beseitigen. Ganz
grundsatzlich wird der Verargerung dariber Ausdruck verliehen, dass man als
Anwohner ,bekanntlich“ nicht informiert wirde. Am Ende des Schreibens wird neben
dem Unmut der Birger ,Uber dieses Vorgehen“ noch der Sorge Ausdruck verliehen,
die Grundstucke kénnten an Wert verlieren.

Dem Schreiben beigefligt war eine von 15 weiteren Anwohnern mitgezeichnete Liste,
mit der man ,Einspruch gegen das geplante Vorhaben® einlegt.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Vorwurf, man habe die Anwohner nicht informiert wird zuriickgewiesen. Eine
Beteiligung der Offentlichkeit hat, dem jeweiligen Planungsstand entsprechend,
stattgefunden. Unter anderem wurden bis zum Eingang des Schreibens die jeweiligen
Planentwiirfe in zwei Offentlichen Sitzungen des Ortsbeirats Mundenheim
(3.Septermber 2009 und 18. Maérz 2010) erldutert. Den Eigentiimern der im
urspriinglichen Geltungsbereich liegenden Grundstiicke Karolina-Burger-Stralle 18-24



wurde dariiber hinaus bereits mit Anschreiben vom 10.12. 2009 ein persénliches
Informationsgesprdch angeboten. Von diesem Angebot wurde wie oben beschrieben
auch Gebrauch gemacht.

Was den Verlust von Griinflachen betrifft, wird wie folgt Stellung genommen: Durch die
Planung werden Freiflachen in Anspruch genommen, was in diesem Fall jedoch nur
von theoretischer Bedeutung fiir das Kleinklima ist. Durch die nur sparsame
Nachverdichtung, die geringe Gréf3e der wegfallenden Freiflache und dem Fehlen
jeglichen erhaltenswerten Griinbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplans
485e, ist sichergestellt, dass es zu keinen spiirbaren Auswirkungen auf das
Kleinklima kommt.. Vielmehr wird durch die Festsetzungen zu Baumpflanzungen ein
Mindestbestand an heimischen Laubbdumen 1.oder 2.0rdnung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 485e hergestellt, was das Kleinklima positiv beeinflussen kann.

Der Hinweis, die Neubebauung wiirde ,in Mitten der Gérten” stattfinden wurde
dahingehend gewilirdigt, dass der in der Oéffentlichen Ortsbeiratssitzung (18. Mérz
2010) diskutierte und von der Ortspolitik  mehrheitlich  mitgetragene
Bebauungsplanentwurf (mit bereits verkleinertem Geltungsbereich, Karolina-Burger-
Str. 18 und 20) noch einmal (iberarbeitet wurde. Die vorgeschlagenen Baufenster
(speziell das Baufensters in WA 2) wurden zum einen deutlich verkleinert, zum
anderen verbleiben durch die Verlagerung des Baufensters in WA 2 in Richtung
Karolina-Burger-Stral3e (auf die Hbhe des bereits bestehenden Werkstattgebdudes
Karolin-Burger-Str. 22) noch groRziigigere zusammenhéngende Gartenbereiche als bei
dem vorherigen Planentwurf. Durch sehr restriktive Regelungen zu Nebenanlagen
hinter der hinteren Baugrenze in WA 2 — deren Grundflache ist auf maximal 35 m?2
begrenzt — wird zusatzlich garantiert, dass es auch durch Nebenanlagen nicht zu einer
UbermaRigen Uberbauung dieser Garten- bzw. Freiflachen kommit.

Die Tatsache, dass viele Anwohner der FlorastralBe die Unterschriftenliste
mitunterzeichnet hatten, hat die Verwaltung zum Anlass genommen die textlichen
Festsetzungen um Regelungen zur Eingriinung der Grundstiicksgrenzen in WA 2 zu
ergédnzen. Durch den ,griinen Blickschutz®, soll die Privatheit der bisherigen
Gartenbereiche in der Nachbarschaft auch weiterhin garantiert werden

Dass es zu Wertminderungen der Grundstiicke kommt ist nicht zu erwarten, da die
ermoglichten Nutzungen keine Beeintrdchtigungen der Nachbargrundstiicke mit sich
bringen, die nicht fiir ein Wohngebiet (iblich wéren.

Die aktualisierte Planung wurde vor Beschluss der Offenlage im Ortsbeirat (6ffentliche
Sitzung am 18.11.2010) présentiert und dort mehrheitlich mitgetragen. Im Vorfeld
dieser Ortsbeiratssitzung wurden alle Unterzeichner der oben erwdhnten
Unterschriftenliste mit Schreiben vom 11. November 2010 auf die Vorstellung des
aktualisierten Planentwurfs im Rahmen der Ortsbeiratssitzung hingewiesen. Dariiber
hinaus wurde mit gleichem Schreiben auf die voraussichtlich zu Beginn 2011
stattfindende Offenlage und die dortigen Beteiligungsmdéglichkeiten verwiesen.
Abschlie3end wurde in dem Schreiben angeboten sich jederzeit, auch vor Beginn der
formalen Offenlage, bei der Stadtplanung (ber den Sachstand der Planung zu
informieren.

6.3 Behorden- und Tragerbeteiligung gem. § 4, Abs. Il BauGB

Mit Schreiben vom 18. Februar 2010 wurden die Behdrden- und Trager offentlicher
Belange am Verfahren beteiligt und um Stellungnahme zum Planentwurf binnen eines
Monats gebeten.



Es ging folgende Stellungnahme mit Anregungen ein:

Schreiben der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz vom 3. Marz 2010

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Es wird daher
empfohlen, Keller wasserdicht auszufiihren oder ganzlich auf eine Unterkellerung zu
verzichten.

Stellungnahme der Verwaltung
Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Schreiben der Direktion Landesarchédologie, AuBenstelle Speyer vom 8. Marz
2010

In der Fundstellenkartierung der stellungnehmenden Behdrde sind keine archaologischen
Funde im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens verzeichnet. Da jedoch

nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen Denkmale
bekannt ist, wird die Zustimmung zur Planung an die Aufnahme eines Hinweises auf die
Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes von Rheinland-Pfalz geknupft.

Stellungnahme der Verwaltung
Ein entsprechender Hinweis ist bereits in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen

Nach Durchfihrung der Tragerbeteiligung wurde der Planentwurf noch einmal
Uberarbeitet. Im Wesentlichen wurden die Baufenster verkleinert, das Baufenster in
WA 2 zudem hinsichtlich seiner Lage auf dem Grundstick modifiziert. Daher wurde
parallel zur Offenlage eine zweite Tragerbeteiligung durchgefihrt. GemaR §4a, Abs. 3,
Satz 2 BauGB konnten dabei nur Stellungnahmen zu den geanderten bzw. erganzten
Teilen der Planung abgegeben werden.

Es ging ein Schreiben mit weiteren Anregungen ein:

Schreiben der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz

Man verweist auf die Stellungahme vom 3. Marz 2010. Es wird darauf hingewiesen,
dass bei weiterer Bauverdichtung zu Uberprifen ist, ob der so vermehrte
Oberflachenabfluss am Entstehungsort durch Versickerung dem natlrlichen
Wasserkreislauf wieder zugeflihrt werden kann.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die Planmodifikation kommt es gegeniber der frilheren Planung zu keiner
weiteren Verdichtung. Die Anregungen aus dem Schreiben vom 3.Mé&rz 2010 wurden
bereits in die Planung aufgenommen.

6.4  Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB

Der Bebauungsplanentwurf wurde gemal® § 3 Abs.2 BauGB wahrend der bekannten

Dienstzeiten fiir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 11. Februar 2011 bis einschlielich
11. Marz 2011 in den Raumen der Stadtplanung Ludwigshafen &ffentlich ausgelegt.



In dieser Zeit ging ein Schreiben ein, Uber das im Rahmen der Abwagung zu
entscheiden ist.

Schreiben von Frau Cldare Bohmer vom 10. Marz 2011

Sie verweist noch einmal auf die von lhr bereits angefiihrten Bedenken gegen die
Planung. Dem Schreiben beigefligt war das bereits am 22. April 2010 Ubermittelte
Schreiben einschliellich der oben erwahnten Unterschriftenliste. Auf die zwischen April
2010 und dem Zeitpunkt der Offenlage geanderten Planinhalte wird in dem Schreiben
nicht eingegangen.

Stellungnahme der Verwaltung

An der offengelegten Planung soll festgehalten werden. Sie entspricht nach wie vor
nicht nur den Zielen des Sanierungsrahmenplans, sondern auch dem
Planungsgrundsatz Innenentwicklungspotentiale zu nutzen und mit Grund und Boden
sparsam umzugehen. Mit der Planung gehen keine Beeintrédchtigungen der
Nachbargrundstiicke einher, die nicht flir ein Wohngebiet Ublich sind. Daher ist auch
nicht von einer Wertminderung der Grundstlicke auszugehen.

Gerade im Hinblick auf die durchgefiihrte nochmalige Planiiberarbeitung, die
wesentlichen Punkte seien hier noch einmal erwéhnt:

e Verkleinerung der Baufenster in WA2 und WA 1

e Verlagerung des Baufensters in WA 2 auf Hbhe des bereits bestehenden
Werkstattgebédudes Karolina-Burger-Str. 22

o Angleichen der maximalen Traufhbhe auf die des bestehendem
Werkstattgebéudes; Reduzierung der max. Firsthbhe auf 8m (gegeniiber 9m zu
einem friiheren Planungsstand)

e Eingriinung der Grundstiicksgrenzen in WA 2
Wegfall der Méglichkeit einer 2WE (im Sinne einer Einliegerwohnung) aufgrund
des verkleinerten Baufensters

wird es daher weiterhin als sinnvoll und vertretbar angesehen, die Mdéglichkeit der
Schaffung von Baugrundstiicken durch Nachverdichtung im Innenbereich zu nutzen.
Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter 6.2 verwiesen.

6.5 Zusammenfassung der Abwagung
Fir die Planung spricht:

e Mit der Planung wird die Umsetzung der Sanierungsziele ermoglicht.

e Durch die Nutzung der Bauflachen im Innenbereich wird dem
Planungsgrundsatz Innen- vor AuflRenentwicklung entsprochen. Dies folgt auch
der Zielvorgabe, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

e Durch die Planung wird Wohnraum in infrastrukturell sehr gut erschlossener
Lage geschaffen (OPNV, Schulen, Versorgung...)

o Aufgrund des speziellen Zuschnitts der Parzellen kann attraktiver und
zeitgemaler Wohnraum, auch in 2.Reihe geschaffen werden. Die Planung
schafft hierfur die Grundlage.



e Durch die Planung wird eine sinnvolle Ausnutzung der sehr langen Grundstlicke
im Geltungsbereich ermdglicht. Dies verbessert auch deren wirtschaftliche
Verwertbarkeit.

Gegen die Planung spricht:

e Die Planung setzt die Sanierungsziele fir den Bereich Karolina-Burger-Strafie
18-24 nur in einem Teilbereich um.

e Mit Realisierung der Planung erhoéht sich der Versiegelungsgrad im
Geltungsbereich, bisherige Freiflachen werden Uberbaut.

e Ablehnung der Planung durch einige Anwohner

Zusammenfassung

Kritisch zu wirdigen ist der Umstand, dass insgesamt 16 Anwohner sich in einem
Schreiben vom April 2010 ganz grundsatzlich gegen eine Bebauung in 2.Reihe
ausgesprochen haben. Die hierfir angefiihrten Grinde kénnen jedoch nur in Teilen
nachvollzogen werden:

Eine Wertminderung ist wie unter 6.2 und 6.4 dargestellt nicht zu erwarten. Fur die im
Geltungsbereich liegenden Grundstiicke ergibt sich durch die Méglichkeit Wohnraum in
2.Reihe zu schaffen sogar eine Wertsteigerung. Auch dem Argument, es wirde durch
die Planung ,eine griine Oase“ zerstoért und das Kleinklima beeintrachtigt, kann wie
oben dargestellt nicht gefolgt werden. Denn im Geltungsbereich 485e befinden sich
derzeit keinerlei erhaltenswerten Griinbestande, deren o6kologischer Funktion eine
herausragende Bedeutung zukame.

Durch geénderte Festsetzungen, hier insbesondere die Verkleinerung und
Verschiebung der Uberbaubaren Flachen in WA 2 (-> 6.2 und 6.4) werden die
Auswirkungen auf die Nachbargrundstlicke derart minimiert, dass einer evtl. subjektiv
empfundenen Beeintrachtigung der bisherigen Privatheit der bestehenden
Nachbargarten entgegengewirkt wird.

Positiv zu bewerten ist der Umstand, dass der Bebauungsplanentwurf 485e einen
wichtigen Schritt im Hinblick auf die Umsetzung der im Februar 2008 beschlossenen
Sanierungsziele fir den Bereich Karolina-Burger-Str. 18-24 bedeutet. Es wird hier
zumindest fur einen Teil der Flache (Karolina-Burger-Str. 18 und 20) die Grundlage
geschaffen, attraktiven, zeitgemalRen Wohnraum in sehr gut erschlossener Lage zu
errichten ohne dass es zu unverhaltnismaligem Flachenverbrauch kommt. Es wird
dem wesentlichen Planungsgrundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und
Innenentwicklungspotentiale dort wo sie vorhanden sind, zu nutzen, entsprochen. Dass
sich die verbesserte Ausnutzung der sehr langen Parzellen auch wirtschaftlich glinstig
auswirkt, ist ein zusatzlicher positiver Effekt.

Der Vorzug, dass mit der Planung Innenentwicklungspotentiale nutzbar gemacht
werden, wiegt auch den Nachteil auf, dass der derzeitige Versiegelungsgrad im
Geltungsbereich mit Realisierung der Planung zwangslaufig erhéht wird. Dies gilt umso
mehr, wenn man sich deutlich macht, dass die zukinftige Gesamtversiegelung,
aufgrund der streng reglementierten Nachverdichtungsmaoglichkeiten dennoch nicht
Uber dem Mal} liegen wird, welches durch die Errichtung der bereits heute zulassigen
StraRenrandbebauung, der ebenfalls zulassigen Befestigung von Stellplatzen oder der
moglichen  Errichtung von  Nebenanlagen (dhnlich dem  benachbarten
Werkstattgebaude) realisiert werden konnte.



Negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden zudem dadurch vermieden bzw.
ausgeglichen, dass Festsetzungen zZu Stellplatzbefestigung und
Grundstlicksbegriinung (Baumpflanzungen) getroffen werden.

Zusammenfassend kann die Planung unter Wirdigung der genannten o6ffentlichen und
privaten Belange als vertretbar und ausgewogen betrachtet werden. Den Vorteilen der
Planung sollte daher der Vorrang eingeraumt werden

7 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

7.1 Bodenordnung

Eine Bodenordnung im Sinne von §45 BauGB findet nicht statt.
7.2 Kosten

Der Stadt entstehen durch die Umsetzung der Planung keine Kosten.
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