Sitzung des Stadtrates am 05.03.2012, Nr. 13
offentlich

Bebauungsplan Nr. 616 "Zentrum Pfingstweide" - Offenlagebeschluss

KSD 20113410

Erlauterung zum Sachstand:

Das Bebauungsplanverfahren dient der planungsrechtlichen Vorbereitung und Steuerung
zum Zwecke der Neuordnung und Wiederbebauung des Gesamtareals.

Da das Gesamtkonzept nicht nur Grundstiicke der LUWOGE Uberplant, sondern auch o&ffent-
liche Verkehrsflachen der Stadt neu organisiert und in Teilen der Baulandnutzung zufihrt,
kann der Bebauungsplan nicht ohne eine Grundstiicksneuordnung vollzogen werden. Dies
soll nicht auf dem Wege eines 6ffentlich rechtlichen Umlegungsverfahrens geschehen, son-
dern durch privatrechtliche Regelungen.

Um eine Grundlage fur alle weiteren Aktivitdten zu haben formuliert die LUWOGE begleitend
zum Bebauungsplanverfahren einen Letter of Intent. Darin ist die beabsichtigte Vorgehens-
weise beschrieben:

¢ Die Stadt erstellt einen Bebauungsplan und definiert die kiinftigen Bauflachen und 6ffent-
lichen Verkehrsflachen neu

o Die LUWOGE erstellt die neue ErschlieBung fir das Gesamtgebiet und Ubertragt die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen nach Herstellung an die Stadt.

e LUWOGE erwirbt die neu gewonnenen Nettobauflachen der Stadt zum tatsachlichen
Bodenwert, abziiglich des tatsachlichen ErschlieRungskostenanteils.

o LUWOGE veraulert die Bauflachen in Abschnitten an den Bautrager

Zur Umsetzung des Letter of Intent werden Vertrage (Grundstlicksvertrag, ErschlieBungsver-

trag, Stadtebaulicher Vertrag) zu schlief3en sein, die dem Stadtrat zu gegebener Zeit zur Be-
ratung vorgelegt werden.

ANTRAG
nach der einstimmig, bei einer Enthaltung, ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und
Grundstlcksausschusses vom 23.01.2012:
Der Stadtrat mdge wie folgt beschlief3en:

Die Verwaltung wird beauftragt den Bebauungsplan Nr.616 ,Zentrum Pfingstweide* gemaf
§3 (2) BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
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BEGRUNDUNG

Verfahrensstand Planoffenlage gem. §3(2) BauGB
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1 VERFAHREN
1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2)| 04.06.2007
GemOQO am 23.01.2012
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 02.07.2007
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 11.07.2007
Amtsblatt 49/2007 am T
Frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6f- 16.07.2007
fentlicher Belange (gem. § 4 (1) BauGB) mit Schreiben vom T
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am 23.01.2012
Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt ???
am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Das Verfahren wird gemaf §13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca.20.000 m2.

Voraussetzung fur die Anwendung des §13a ist, dass es sich um einen Plan der Innenent-
wicklung handelt und die zulassige Grundflache von 20.000m? gemaR §19 (2) BauNVO nicht
Uberschritten wird. Es werden also nur tatsachlich bebaubare Flachen angerechnet. Beide
Kriterien treffen auf den Bebauungsplan zu, da es sich um eine Uberplanung des bestehen-
den Zentrums handelt und sich die tberbaubare Grundflache tber 0,6 der Gesamtflache
nicht hinausbewegen wird.

In einem ersten Teilabschnitt wurde 2008 bereits der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
616a ,Gesundheitszentrum Pfingstweide” mit einer Gesamtflache von ca. 2300 m? zur
Rechtskraft gebracht.

Im nachsten Schritt soll nun die verbleibende Flache Gberplant werden. Dementsprechend
reduziert sich der Geltungsbereich um das Teilstiick des Gesundheitszentrums. An anderer
Stelle muss der Geltungsbereich gegenlber dem Aufstellungsbeschluss etwas erweitert
werden um alle von der Uberplanung betroffenen Verkehrsflachen einzubinden.

Das Verfahren beschrankt sich auf die reguléren Beteiligungen der Offentlichkeit und Behor-
den gemanR §3(2) und §4(2) BauGB. Im beschleunigten Verfahren wird auf friihzeitige Unter-
richtungen der Offentlichkeit und Behérden ebenso wie auf die Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung verzichtet.



2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundiagen
Stand 02.11.2011

Baunutzungsverordnung

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

zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt gedndert durch Art. 2 G v 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

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. | S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung

(BBodSchV)

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

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

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 6.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),
zuletzt geadndert durch Art. 2 G v. 21.07.2011 (BGBI. | S. 1475)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. 1 S. 94)
zuletzt geandert durch Art. 6 G v 28.07.2011 (BGBI. | S. 1690)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)
zuletzt geandert durch Art. 1 G v. 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

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 gedndert durch Art. 11 G vom 28.09.2010
(GVBI. S. 280)

Landesabfallwirtschaftsgesetz

(LABfWG)
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),

§§ 64, 66, 87 zuletzt gedndert durch § 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Landeswassergesetz

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

§ 110 geandert durch § 52 des Gesetzes vom 09.03.2011
(GVBI. S. 47)

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 Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan und
wird begrenzt:

e im Norden durch eine Teilflache des Londoner Rings

¢ im Osten durch das Einkaufszentrum, bzw. das Gesundheitszentrum

e im Suden durch die sudliche Grundsticksgrenze des Dr.-Hans-Wolf-Platzes bzw. der
ehemaligen Wendeschleife

e im Westen durch den westlichen Rand der Parkstande am Londoner Ring
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3  PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

3.1 Planungsanlass/stadtebauliches Erfordernis gem. § 1 (3) BauGB

Die Wohnungsbaugesellschaft der BASF (LUWOGE) hat ihren Wohnungsbestand Londoner
Ring 7-17 vollstandig abgerissen und die Flachen zur Wiederbebauung vorbereitet.

Damit verbunden ist ein erheblicher Eingriff in das vorhandene stadtische Geflige mit zahl-
reichen Auswirkungen auf raumliche und funktionale Zusammenhange auch Uber die Grund-
stlicke der LUWOGE hinaus.

Die Uberlegungen zur angestrebten Nachnutzung schlieRen aulerdem stadtische Grund-
stiicksteile in den Randbereichen ein, so z.B. am Londoner Ring und im Bereich der Bus-
wendeschleife und an Teilen des Dr.-Hans-Wolf-Platzes.

Insofern es sich bei einigen dieser Flachen um o6ffentlich gewidmete Verkehrsflachen han-
delt, ist eine férmliche Entwidmung anhand des Bebauungsplanverfahrens Voraussetzung
fur eine anderweitige Nutzung. Andererseits ist eine abschlieRende Entscheidung zu treffen,
welche der durch den Abriss frei gewordenen privaten Flachen kiinftig einer Widmung als
offentlicher Verkehrsflache zu unterziehen sind.

Zum Zeitpunkt der Planoffenlage wurde ein Teil der Flache auf der Rechtsgrundlage des §34
BauGB mit einem Lebensmittelmarkt bebaut. Dies erfolgte im Vorgriff auf eine abschlielRen-
de Uberplanung und wurde durch einen stadtebaulichen Vertrag flankiert.

Ein Bebauungsplan ist vor dem Hintergrund der Steuerung der zuklnftigen Nutzungsart und
-dichte im Zentrum der Pfingstweide das sinnvollste Instrument. Das stadtebauliche Erfor-
dernis fur die Aufstellung ergibt sich aus den verflochtenen Sachzusammenhangen und der
hohen gebietsiibergreifenden Bedeutung.

3.2 Planungsziele und —grundsatze

Es ist beabsichtigt, die durch den Abriss frei gerdumten Flachen, soweit nicht bereits ge-
schehen, einer neuen Bebauung zuzufihren, die zur Aufwertung des Zentrums beitragen
soll.

Im Kern geht es um ein Mischkonzept von Einfamilienhausbebauung, Mehrfamilienhausbe-
bauung und einem kompakten Lebensmittelmarkt, der der Versorgung des Stadtteils dient.

Zu den Zielen gehort im Einzelnen:

¢ Einbindung der Bebauung in die vorhandenen topographischen Verhaltnisse

e Wahrung der FuRwegebeziehungen und Einbindung in das Fulwegenetz der Pfingstwei-
de

Fassung und Gliederung des Dr.-Hans-Wolf-Platzes

Starkung der Nahversorgungsfunktion des bestehenden Einkaufszentrums

Schaffung eines neuen attraktiven und zeitgemaen Wohnraumangebotes

Schaffung sensibler Ubergénge zwischen Wohnnutzung, Gesundheitszentrum und Ein-
zelhandel

e Sicherung der Zukunftsoption Stadtbahn

4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsplan ist die Flache als Siedlungsflache Wohnen im Bestand
dargestellt. Die Planung widerspricht nicht den Zielen und Grundsatzen der Regionalpla-
nung.



4.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestellt. Erganzt ist diese Dar-
stellung durch eine geplante Stralienbahnlinie.

Da die Entwicklung einer Wohnbebauung als eines der Ziele des Bebauungsplanes, die Er-
haltung der Option StralRenbahnendhaltestelle als ein weiteres benannt wird, ist der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Informelle Planungen

In der Einzelhandelskonzeption 2003 der Stadt Ludwigshafen ist der Bereich als Stadtteil-
zentrum im Bestand ausgewiesen. Ziel der Stadt ist es die Stadtteilzentren zu stabilisieren
und dabei das Nebeneinander von Einkaufen, Dienstleistung, Kultur, Freizeit und Wohnen zu
fordern.

Die im Kapitel 3.2. formulierten Planungsziele folgen den Empfehlungen der stadtischen Ein-
zelhandelskonzeption und sollen zu deren Umsetzung beitragen.

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Ein Rechtskraftiger Bebauungsplan liegt flir den gesamten Geltungsbereich nicht vor. Das
Gebiet ist nach §34 BauGB als Innenbereich zu beurteilen.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA), da im Zentrum ein neues Wohnquartier
entstehen soll. Dabei wird von den Mdéglichkeiten der inneren Gliederung des WA-Gebietes
Gebrauch gemacht. Wahrend nach Westen zu den benachbarten Wohnquartieren hin die
Wohnfunktion dominieren soll (WA1, WA2 und WAA4), gibt es nach Osten hin (WA3), im An-
schluss zum Hans-Wolf-Platz und dem benachbarten Einkaufzentrum die Mdoglichkeit, Ein-
zelhandel auch ohne eine dominierende Wohnnutzung umzusetzen. Die Zulassigkeit steht
unter dem Vorbehalt, dass der Einzelhandel der Nahversorgung des Stadtteils dient und
1200 m? Geschossflache im Sinne der GroR¥flachigkeit nicht Uberschreitet.

Mit dieser Festsetzung wird ein bereits vorab genehmigter und errichteter Lebensmittelmarkt
Uberplant. Sie erlaubt eine Starkung der Nahversorgungsfunktion im Zentrum und stellt zu-
gleich einen Puffer zwischen der dominierenden Wohnbebauung im Westen und dem Ein-
kaufszentrum im Osten dar. Auch Wohnbebauung ist in diesem Bereich zulassig, dann aber
nur in den Obergeschossen. Der Hans-Wolf-Platz soll durch die 6ffentliche Nutzung der Erd-
geschosszone zuséatzlich belebt und als Stadtteilzentrum gestarkt werden.

Der bestehende Lebensmittelmarkt ist mit dieser Festsetzung in seinem Bestand gesichert.

In den Gebieten WA2 und WA4 sind kleinere Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich dem Wohnen un-
terordnen und der Versorgung des Gebietes dienen. Die zentralere Lage und héhere bauli-
che Ausnutzbarkeit in diesen WA-Gebieten rechtfertigen erganzende Nutzungen zum Woh-
nen. An zentralen Fufligangerachsen gelegen kdnnten solche Nutzungen den Zentralitats-
charakter des Wohngebietes unterstreichen ohne die Wohnqualitat zu beeintrachtigen.

Der Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke rechtfertigt sich damit, dass diese Einrichtungen, teilweise durch ihren grofl3en Fla-
chenbedarf, teilweise durch ihre funktionalen Grundanforderungen an anderer Stelle im



Stadltteil besser untergebracht sind. Vorrangiges Ziel ist das Angebot von Wohnraum und die
Starkung der Nahversorgungssituation im Sinne des stadtischen Einzelhandelskonzeptes.
Die ausgeschlossenen Nutzungen konnten die Umsetzung dieser Ziele erheblich erschwe-
ren.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte GRZ und GFZ richtet sich nach den vorgegebenen Obergrenzen der BauN-
VO. Ein hohes Mal} an Dichte lasst sich durch die zentrale Lage des Gebietes nachvollzieh-
bar begriinden. Weil ein ausreichender Stellplatznachweis gerade in verdichteten Quartieren
unabdingbar ist, um Stellplatzprobleme im 6ffentlichen Verkehrsraum zu vermeiden, werden
fur Wohnnutzungen Stellplatze, Garagen und Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ ausge-
nommen.

Die Festsetzung maximaler First- und Traufhéhen soll sicherstellen, dass sich die Hohen-
entwicklung ins Umfeld einflgt, bzw. eine vermittelnde Wirkung entfaltet, da die Héhen im
naheren Umfeld variieren zwischen eingeschossig im Bereich der Einfamilienhauser an der
Amsterdamer Stral3e und achtgeschossig bei den Punkthausern der GAG am Londoner
Ring.

Dies erklart auch, warum in WA4 vier Vollgeschosse zulassig sind, in WA1 und WA2 nur drei
Vollgeschosse.

Im WAZS richtet sich die maximale Firsthdhe in der Erdgeschosszone an den Héhen des be-
nachbarten Einkaufszentrums aus. Zurlickgesetzt ist eine hdhere Bebauung bis 15m zulas-
sig. Damit soll die Méglichkeit eingeraumt werden Uber einer Geschaftszone im Erdgeschoss
noch weitere Nutzungen anzusiedeln.

5.1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Festgesetzt ist die offene Bauweise. Zulassig sind Einzelhauser, Doppelhauser und Haus-
gruppen. Damit bietet sich eine Vielzahl von Gestaltungsmadglichkeiten. Lage und Zuschnitt
der Baufenster schranken diese Gestaltungsspielrdaume wieder etwas ein. Sie flankieren das
zugrunde gelegte ErschlieBungskonzept, sorgen fir raumbildende Gebaudeausrichtungen
und sichern Abstande zwischen den Baufeldern.

Vergleichsweise gestaltungsoffen ist das durchgangige Baufenster zwischen WA1 und WA2.
Zwar sieht die stadtebauliche Grundkonzeption dort eine innere ErschlieRung und MFH-
Bebauung im Osten kombiniert mit einer Doppelhausbebauung im Westen vor. Allerdings
waren auch andere Lésungsansatze ohne innere Erschliefung, z.B. mit Tiefgarage grund-
satzlich denkbar.

In WA3 zwingt eine Baulinie zum Bau auf die Grenze. Daran schlief3t der Geltungsbereich
des BP Nr.629 ,Einkaufszentrum Pfingstweide® an, der ebenso Grenzbebauung vorgibt. Da-
durch wird sichergestellt, dass die heute noch vorhandene Licke zwischen Lebensmittel-
markt und Einkaufszentrum baulich geschlossen werden kann.

Das Baufenster in WA3 ist an das Einkaufzentrum herangertickt und Gberdeckt im Wesentli-
chen den vorhandenen Lebensmittelmarkt. Flr potenzielle zukinftige Anforderungen sind
kleinere bauliche Erweiterungsspielraume vorhanden. Der grof3e Anteil nicht Gberbaubarer
Freiflache sichert den Abstand zu den Wohnschwerpunkten im WA und bietet Raum flr
Stellplatze.

5.1.4 Grundstlicksgroflen; Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Fir die Grundstiicke wird eine Mindestgrofie von 170 m? und eine Mindestbreite von 6m
festgelegt. Damit ist sichergestellt, dass fur Reihenmittelhduser ein Mindestachsmal von 6m
eingehalten werden muss. Zudem ist gewahrleistet, dass die Grundstlickstiefe in einem ge-
bundenen Verhaltnis zur Hausbreite steht und unabhangig von der GRZ-Gesamtbilanz im-
mer ein angemessener Freiflachenanteil umgesetzt wird.



In WA1 wird die Anzahl der Wohneinheiten auf eine WE je Gebaude beschrankt, da es dort
vordringliches Ziel ist Einfamilienhduser zu errichten. Andererseits ist die Wohnlage in ho-
hem Male flir Bewohner mit eingeschrankter Mobilitat geeignet. Ein weiteres Ziel des BP ist
es darum barrierefreien Wohnraum zu schaffen. Ausnahmsweise kdnnen darum zusatzliche
Wohneinheiten zugelassen werden, wenn diese barrierefrei sind. Dies kdnnte z.B. fir eine
Einliegerwohnung als Altenteiler interessant sein.

5.1.5 Verkehrsflachen

Zur Umsetzung des Bebauungskonzeptes missen Anpassungen an der vorhandenen Er-
schliefung vorgenommen werden.

Die Haupterschlielbung des Gebietes erfolgt Gber den Londoner Ring und die Amsterdamer
Strale.

ZufahrtsstralRen

Als offentliche Zufahrt zum Gebiet dienen die verlangerte Amsterdamer Strale und eine
Stichstrale vom Londoner Ring. Sollten in Abhangigkeit vom Konzept weitere Erschlie-
Bungsstrallen notwendig werden, so sind diese als Privatwege herzustellen.

Die restlichen Fragmente der Wendeschleife sind zurlickzubauen. Stattdessen wird die Ams-
terdamer StralRe mit einem Fahrbahnquerschnitt von 6m fortgefliihrt. Zusatzliche Verkehrsfla-
che ergibt sich dort aus der Optionsflache fir die Strallenbahnhaltestelle (siehe dort).

Uber die Amsterdamer StralRe wird auch die Anbindung an das Gesundheitszentrum mit sei-
nen Stellplatzen gewahrleistet.

Fuf- und Radwegeverbindungen

Der Hans-Wolf-Platz ist mit seinen angrenzenden Funktionen der zentrale Stadtteilplatz. Ei-
ne besondere Qualitat ist die gute Erreichbarkeit fur FulRganger und Radfahrer. Mit dem Er-
schlieRungskonzept soll die Funktion des Platzes als Knotenpunkt fur Fuldganger und Rad-
fahrer im ganzen Stadtteil weiterhin erhalten und gestarkt werden.

Einerseits wird der Hans-Wolf-Platz gegentliber der urspriinglichen Flache grofier. Die neue
Platzrandbebauung rickt von der Platzmitte ab, die ehemals private Bauflache wird zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache, die sich breitflachig zum Einkaufszentrum hin 6ffnet. Zugleich
werden alte Grundstiickszuschnitte bereinigt. So befand sich eine Teilflache des Platzes und
der offentlich zuganglichen Griinanlagen im Eigentum der LUWOGE.

Uber eine barrierefreie Rampe nérdlich des Gesundheitszentrums (bereits hergestellt) ge-
langt man vom Hans-Wolf-Platz in das neue Gebiet. Uber die StichstraRe A — eine Mischver-
kehrsflache, gelangt man nach Norden.

Mit dem Fuliweg B wird eine gewachsene Fullwegebeziehung nach Westen erneut aufge-
griffen. Sie bindet die neue Einfamilienhausbebauung optimal ans Zentrum an.

Ein weiterer Zugang flur Fuliganger und Radfahrer bietet sich mit der Verlangerung der Ams-
terdamer StralRe an, die ebenfalls als Mischverkehrsanlage hergestellt wird.

Von dort ist eine Weiterfihrung nach Siden méglich.

Allen genannten Wegen kommt eine wichtige 6ffentliche ErschlieBungsfunktion zu. Sie wer-
den daher als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Entlang dem Londoner Ring 37 und 39 wird der Blrgersteig angepasst. Die Lage des Bir-
gersteiges wird begradigt und auf einen guten Standardquerschnitt von 2m reduziert. Dies ist
im Hinblick auf die dortige FulRgangerfrequenz angemessen.

Ruhender Verkehr
Die offentlichen Parkplatze flr Senkrechtparker im Londoner Ring (Héhe 37 bis 39) werden

entwidmet. Durch den Abriss der Hochhauser hat sich auch der 6ffentliche Parkraumbedarf
in diesem Bereich reduziert. Die gewonnenen Flachen werden den Baugrundsticken entlang



dem Londoner Ring zugewiesen und dort flr den privaten Stellplatznachweis herangezogen.
Die Langsparker bleiben erhalten. Ehemals 10 private Stellplatze der LUWOGE (Flurstiick
3135/1) werden im Gegenzug zu o6ffentlichen Parkplatzen umgewidmet. Weitere ca. 15 6f-
fentliche Stellplatze entstehen im Bereich der Optionsflache Wendeschleife. Hinzu kommen
dort noch weitere 20 zu errichtende Besucherstellplatze die in das Eigentum des Gesund-
heitszentrums Ubergehen sollen.

Optionsflache Stralienbahnendhaltestelle

Die ehemalige Wendeschleife wurde bereits bei der Umsetzung des Bebauungsplan Nr.616
,Arztehaus Pfingstweide* teilweise zuriickgebaut. Ihre Funktion als potenzielle Wendeschlei-
fe fur StralRenbahnen hatte sie damit eingeblf3t. Busse werden auf anderem Wege durch die
Pfingstweide gefuhrt.

Von dem langfristigen Ziel die Pfingstweide an das StralRenbahnnetz anzuschliel3en wird
gleichwohl nicht abgerickt. Die im FNP’99 dargestellte Trasse hat weiterhin Bestand. Um
sich die Moéglichkeiten einer Endhaltestelle im Zentrum Pfingstweide offen zu halten wird im
Bebauungskonzept und im Bebauungsplan eine Optionsflache freigehalten und informell
dargestellt. Als Mal} werden hierfir 15x60m fir eine StralRenbahn mit Doppeltraktion im
Zweirichtungsverkehr zugrunde gelegt.

Eine planungsrechtliche Festsetzung zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht sinnvoll, da sowohl der
Zeitpunkt als auch die tatsachliche Streckenfiihrung heute noch offen ist.

5.1.6 Flachen fir Versorgungsanlagen

Im Parkhaus der LUWOGE war eine Trafostation integriert. Mit dem Abriss des Parkhauses
muss ein Ersatzstandort gefunden werden. Um in die bestehende Leitungssituation nicht
eingreifen zu missen und einen nahtlosen Ubergang schon wahrend der Abrissphase zu
ermdglichen, bietet sich ein Standort unmittelbar neben dem Abbruchgebaude an. Die Fla-
che wird als Versorgungsflache ausgewiesen und soll in das Eigentum des Versorgers Uber-
gehen.

5.1.7 Hauptversorgungsleitungen

Im Gebiet befindet sich eine Hauptleitung der Fernwarmeversorgung. Da die Flache tber-
baut werden soll muss diese Leitung verlagert werden. Kinftig soll sie unter dem angren-
zenden o6ffentlichen Weg B verlaufen.

5.1.8 Grinflachen und Baumpflanzungen

Offentliche Gruinflachen sind keine festgesetzt. Die Festsetzung der privaten Griinflache im
Umgriff von WA3 erganzt als planungsrechtliche Absicherung die Regelungen eines stadte-
baulichen Vertrages mit dem Eigentiimer des Lebensmittelmarktes. Die private Grinflache
dient der Eingriinung und optischen Abschirmung der Parkplatzanlage zu den angrenzenden
WA und dem Londoner Ring. Gleiches gilt fir die Baumpflanzungen innerhalb der privaten
Grunflache.

Weitere Baumpflanzungen sichern das Erscheinungsbild im 6ffentlichen Raum.

5.2 Ortliche Bauvorschriften
5.2.1 Dachgestaltung und Gebaudeharmonisierung

Das bauliche Umfeld ist von Flachdachern gepragt. Um die Neubebauung gestalterisch in
den Bestand einzubetten sind darum nur Flachdacher und flach geneigte Pultdacher zulas-
sig. Entsprechend sind Gauben und Zwerchhauser ausgeschlossen.



Um harte gestalterische Briiche zwischen aneinander angrenzenden Gebauden zu vermei-
den, sind zusammenhangende Doppelhauser und Hausgruppen in ihrer Hohenentwicklung
und Dachform aufeinander abzustimmen. Dies dirfte regemafig unproblematisch sein, da
die Herstellung der Gebaude voraussichtlich immer in zusammenhangenden Einheiten durch
Bautrager erfolgt. Kleinere Hohenschwankungen um maximal bis zu 50cm sind dabei als
unproblematisch zu beurteilen.

5.2.2 Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Grundstlicke

Die hohe bauliche Dichte fuhrt erfahrungsgeman zu erhdhtem Parkdruck und zu Nutzungs-
konflikten auf unbebauten Grundstucksteilen. Um ein ansehnliches StralRenbild zu gewahr-
leisten, sind Regelungen insbesondere fiir die Schnittstelle zwischen Privatgrundstiick und
offentliche Flache erforderlich. Dies geschieht mit den Regelungen zur Vorgartengestaltung.
Einerseits sollen je Wohneinheit im Einfamilienhaus zwei Stellplatze nachgewiesen werden,
andererseits ist es nicht gewiinscht, dass die Vorgartenzone auf eine voll versiegelte und mit
Garagen Uberbaute Sammelstellplatzzone reduziert wird.

Die getroffenen Regelungen stellen sicher, dass von zwei Stellplatzen nur einer durch einen
Carport iberdacht werden kann. Damit bleibt ausreichend Platz fiir eine Pflanzflache von
mind. 4m? und einen kleinkronigen Laubbaum.

Im seitlichen Bauwich und 5m abgerickt von der 6ffentlichen Verkehrsflache sind auch Ga-
ragen moglich.

5.2.3 Einfriedungen, Mullabstellplatze

Die Festsetzungen dienen primar der Festlegung einer geordneten Vorgartennutzung und —
gestaltung.

Grundstucke mit einem Gartenanteil unmittelbar an der 6ffentlichen Verkehrsflache durfen
Einfriedungen zum Zwecke des Schutzes der Privatsphare und dem Einbruchsschutz errich-
ten. Die Hohe der Einfriedung soll auf max. 1,80m begrenzt bleiben, um die Massivitat zu
begrenzen. Dem gleichen Zweck dient die Vorgabe der Eingrinung. Eine Eingrinung kann
z.B. durch einen in Hecken integrierten Zaun erfolgen, oder z.B. durch eine Mauer oder ei-
nen Sichtschutzzaun, der zum 6ffentlichen Raum hin berankt ist. Die Begriinung muss aller-
dings auf dem Privatgrundstiick wurzeln. Dies kann beispielsweise dadurch erfolgen, dass
die Einfriedung geringfligig von der Grundstiicksgrenze abrtickt.

Ebenfalls dem Schutz der Privatsphare dient die Festsetzung, dass Sichtblenden auf der
Grundsticksgrenze bis zu 4,50m Lange auch aul3erhalb des Baufensters zulassig sind. Zu-
gleich wird die Hohe begrenzt, um nachbarliche Belange zu wahren.

5.2.4 Begrunung baulicher Anlagen

Aufgrund der Hohenentwicklung im Umfeld sind die Dachlandschaften von Nebenanlagen
wahrnehmbar. Die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern auf Nebenanlagen tragt,
neben dkologischer und klimatischer Vorzlige, damit auch zu einer attraktiveren Wahrneh-
mung des Gesamtgebietes bei.

5.2.5 Notwendige Stellplatze

Zwar ist die Pfingstweide mit dem Bus gut angebunden, die Wohnform Einfamilienhaus rich-
tet sich allerdings an eine Zielgruppe die erfahrungsgemal mehr als einen PKW je Haushalt
fuhrt. Der Parkraum im o6ffentlichen Verkehrsraum im Umfeld ist begrenzt. Die Planung rea-

giert darauf mit einem Stellplatzschllissel von zwei Stellplatzen je Wohneinheit im Einfamili-

enhausbereich.



Etwas anders stellt sich die Situation fur Mehrfamilienhdauser und barrierefreie Einliegerwoh-
nungen dar. Hier kann von kleineren Wohnungsgréfien und eine vorrangige Nutzung von
Singles und alteren Menschen ausgegangen werden, deren Stellplatzbedarf geringer ist.

Die Pfingstweide ist aufgrund ihrer Lage und Beschaffenheit hervorragend fir den Radver-
kehr geeignet. Um bei erhdhter baulicher Dichte barrierefreie Abstellflachen fir Fahrrader zu
sichern sind diese schon mit dem Bauantrag nachzuweisen.

5.2.6 Nebengebaude

Der Bedarf an ebenerdigen und von auf3en zuganglichen Abstellrdumen ist gerade im Ein-
familienhausbereich erfahrungsgeman grofR. Aus gestalterischen Griinden sollen diese nicht
in Vorgarten errichtet werden. In Gartengrundstlicken, die an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzen ist aus gleichem Grund eine Eingriinung der Nebengebaude vorzunehmen.

5.2.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen im Wohnumfeld sollen auf die Schwerpunktfunktion Wohnen und deren Be-
dirfnisse Ricksicht nehmen. Insbesondere in WAS3 ergibt sich durch die Geschaftsnutzung
im Erdgeschoss ein erhdhter Werbebedarf. Die Festsetzung fir diesen Bereich flankiert ei-
nen stadtebaulichen Vertrag mit dem Eigentiumer des Lebensmittelmarktes.

5.3 Kennzeichnungen

5.4 Hinweise
(wird nach TOB-Beteilgung ergénzt)

6 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Einzelhandel

Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Ludwigshafen sind zentrenrelevante Einzelhandels-
nutzungen in den Stadtteilzentren zu blindeln. Im Fortschreibungsentwurf des Einzelhan-
delskonzeptes wird das Zentrum der Pfingstweide als zentraler Versorgungsbereich einge-
stuft. Durch die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes im Zentrum der Pfingstweide wird
das Stadtteilzentrum insgesamt gestarkt und attraktiviert. Zumal mit dem zusatzlichen Ein-
kaufsangebot auch zeitgemafle Stellplatze in einer Ebene mit dem Einkaufsmarkt und dem
Einkaufszentrum angeboten werden. Dies wirkt einer schleichenden Entleerung des Zent-
rums entgegen.

Zugleich kénnen sich durch das Angebot Anderungen der Einkaufsstréme und Kaufkraftver-
lagerungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ergeben. Im Einzelfall kdnnen
diese auch erheblich sein, sind aber im Sinne eines markttblichen Wettbewerbes nicht zu
vermeiden, will man das Zentrum insgesamt starken.

6.2 Wohnungsmarkt

Obwohl es in der Pfingstweide vor allem in den Randbereichen zahlreiche Einfamilienhauser
gibt, dominiert doch der Geschosswohnungsbau. Mit dem neuen Wohnraumangebot im Ein-
familienhaussegment sollen vor allem junge Familien angesprochen werden. Zwar ist abzu-



sehen, dass durch einen Generationswechsel in den kommenden Jahren auch vermehrt Ein-
familienhauser aus den Randbereichen auf den Markt gelangen werden, dies kann zu Ange-
botstberschneidungen fuhren. Allerdings bietet eine gebiindelte Neubautatigkeit im Zentrum
auch die Chance, die durch Geschosswohnungsbau dominierte Auflenwahrnehmung der
Pfingstweide gezielt auf die Potenziale im Einfamilienhausbereich zu lenken.

Zudem hat es sich in der Vergangenheit stets als sinnvoll erwiesen die Angebotspallette
moglichst vielseitig zu gestalten, um so unterschiedlichen Wohnbedurfnissen gerecht zu
werden.

Die Schaffung von barrierefreiem Wohnraum als erganzendes Ziel des Bebauungsplans rich-
tet sich gerade auch an die Einwohner der Pfingstweide, die sich flir den letzten Lebensab-
schnitt gerne von der Einfamilienhausbebauung auf eine altersgerechte Wohnung verklei-
nern mochten. Die zentrale Lage im Stadtteil und die weitreichende Barrierefreiheit im 6ffent-
lichen Raum bieten sich fir ein solches Angebot in besonderem Malde. Es grenzt sich damit
von der Masse des Geschosswohnungsbaus ab und wirkt sich erganzend auf das Wohn-
raumangebot in der Pfingstweide aus.

6.3 Verkehr

Zuséatzliche Verkehre aufgrund der Planung sind in der Pfingstweide nicht zu erwarten, zu-
mal durch den Rickbau bereits Verkehre entfallen sind. Kleinere Veranderungen kann es im
Bereich des Londoner Rings geben, wo durch die neue Zufahrtstralle eine zusatzliche Ein-
muandung entsteht.

6.4 Naturschutzrechtliche Belange

Bei der Flache handelt es sich um bereits bebaute Flache oder durch Riickbau gepragte
Baustellenflache. Es sind keine geschitzten Tier- oder Pflanzenarten zu erwarten.

Der grofite Teil noch vorhandener Stralkenbaume wird aufgrund der geanderten Verkehrsan-
lagen entfallen mussen. Sie werden jedoch durch Neupflanzungen im StralRenraum ersetzt.

6.5 Ver-und Entsorgung

Das Baugebiet ist zum jetzigen Zeitpunkt bereits an den Abwasserkanal der Stadt und die
Versorgungsanlagen der TWL (darunter auch Fernwarme) angebunden.

Durch die Neuordnung des Gebietes missen einzelne Leitungen verlegt werden. Hieraus
entstehen Kosten, die nicht Gber den Geblhrenhaushalt gedeckt werden kénnen, sondern in
den ErschlieRungsaufwand einzurechnen sind.

Technisch sind Anpassungen unproblematisch.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

7.1  Anhorung der Behérden gem. § 4 (1) BauGB
o Vorgebrachter Belang

o Stellungnahme der Verwaltung

7.2 Beteiligung der Behoérden gem. § 4 (2) BauGB

o Vorgebrachter Belang
e Stellungnahme der Verwaltung



7.3 Offentliche Auslegung

e Vorgebrachter Belang
e Stellungnahme der Verwaltung

7.4 Zusammenfassung der Abwagung

e Belange die fir die Planung sprechen
e Belange die gegen die Planung sprechen
o Abwagung der Belange

8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
8.1 Bodenordnung

Alle benétigten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt und der LUWOGE. Die Boden-
ordnung kann auf privatrechtlichem Wege tUber Grundstiicksvertrage gestaltet werden. Eine
offentliche Bodenordnung ist daher nicht erforderlich.

8.2 Altlastenbeseitigung
Es liegen keine Hinweise auf Altlasten im Plangebiet vor.

8.3 Durchfuhrungsvertrag/stadtebauliche Vertrage
Der Bebauungsplan muss durch eine Reihe von Vertragen flankiert werden:

8.3.1 Letter of Intent LUWOGE/Stadt Ludwigshafen

Darin erklaren die Grundstiicksinhaber, wie die Umsetzung der Neuordnung geplant ist. Im
Kern ist folgende Vorgehensweise vorgesehen:

o Die Stadt erstellt einen Bebauungsplan und definiert die kiinftigen Bauflachen und 6ffent-
lichen Verkehrsflachen

e Die LUWOGE erstellt die neue ErschlieBung flr das Gesamtgebiet und Ubertragt die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen nach Herstellung an die Stadt.

o LUWOGE erwirbt die neu gewonnenen Nettobauflachen der Stadt zum tatsachlichen
Bodenwert, abziglich des tatsachlichen ErschlieRungskostenanteils.

e LUWOGE veraulert die Bauflachen in Abschnitten an den Bautrager mit Fristbindung

8.3.2 Grundstlicksvertrage, ErschlieBungsvertrag

Zum Zwecke der Umsetzung des Letter of Intent sind zwischen Stadt und LUWOGE noch
Grundstucksvertrage und ein ErschlieBungsvertrag abzuschlie®en. Dies kann nach Rechts-
kraft des Bebauungsplans erfolgen.

8.3.3 Stadtebaulicher Vertrag

Die Stadt schliet mit dem Bautréager Dorsch&Kobler flankierend zum Bebauungsplan einen
stadtebaulichen Vertrag, mit dem stadtebaulichen Konzept als Grundlage, erganzt mit Um-
setzungsfristen.



8.4 Flachen und Kosten

Durch die Planung und die vereinbarte Vorgehensweise entstehen dem stadtischen Haushalt
keine Kosten.

Dadurch, dass nach Umsetzung der Planung der stadtische Anteil an 6ffentlicher Verkehrs-
flache um ca. 600 m? geringer wird, entsteht ein Buchwertverlust von ca. 18.000,- EUR. Zu
berlcksichtigen ist dabei allerdings, dass in Teilen bereits abgeschriebene Verkehrsinfra-
struktur durch neue ersetzt wird und der reduzierte Anteil an 6ffentlicher Verkehrsflache zu
einer Verringerung im Unterhalt fihrt.

Demgegentber stehen Einnahmen fir hinzugewonnenes Nettobauland von ca. 2000 m2.
Wie hoch diese ausfallen, hangt von dem Aufwand fir die Erschlieung ab, und der Frage,
ob der Bautrager die Grundstlicke wie vorgesehen zum Bodenrichtwert (200,- €/m?) vermark-
ten kann. Steigen die ErschlieBungskosten, oder sinkt der Bodenpreis verringern sich damit
auch die Einnahmen der LUWOGE und der Stadt.

Bilanz Stadt Ludwigshafen Flache (m?)

Off. Verkehrsflache (Einwurf) 4259
Off. Verkehrsflache (Zuteilung) 3656
Differenz -603
Wohnbauflache (Einwurf) 0
Wohnbauflache (Zuteilung) 1934
Differenz 1934
Priv. Stellplatzflache 340
Gesundheitszentrum

Eine ausfihrliche Flachenbilanz findet sich bei den Anlagen im Kapitel 9.5.

Bereich Stadtplanung



9
9.1

9.2

9.3

9.4

ANLAGEN
Anregungen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (1) BauGB

Anregungen der friihzeitigen Unterrichtung Behérden gem. §4 (1) BauGB
Anregungen der Behordenbeteiligung gem. §4 (2) BauGB

Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (2) BauGB



9.5 Flachenbilanz

Einwurfsflachen
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Abbildung 2: Zuteilungsflachen
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(textliche Festsetzungen, Ausschnitt B-Plan-Entwurf und Planzeichenerklarung)

9.6 Bebauungsplanentwurf
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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 22.07 2011 (BGBI. I S. 1509)

in Verbindung mit der

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 Investitions-
erleichterungs- und WohnbaulandG vom 22. April 1993 (BGBI. | S 446).

1.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) In allen WA zul&ssig ist Wohnen.

(2) In allen WA nicht zuldssig sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke, sowie Nutzungen gemaf §4 (3) BauNVO

(3) In den WA2 und WA4 ausnahmsweise zuldssig sind Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, die der Versorgung des Gebietes dienen, nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, wenn sie sich je-
weils der Wohnnutzung im Geb&ude unterordnen.

(4) In WAS3 sind Laden bis zu einer Geschossflache von 1200m? , sowie Schank- und Spei-
sewirtschaften und Dienstleistungen auch ohne Ubergeordnete Wohnnutzung zuléssig,
wenn sie der Nahversorgung im Stadtteil dienen. Wohnen ist dort ab dem ersten Ober-
geschoss zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO und §19 Abs.4 BauNVQO)

(1) Die zulassige Wand- und Firsthéhe betragt in WA1 bis WA2 max. 9,00 m, in WA 3
max.6m fur das Erdgeschoss und max.15m fir zurlickgesetzte Obergeschosse und in
WA 4 max. 15m.

(2) Bezugspunkt fiir die Héhenfestsetzungen ist die obere, hintere Kante der geb&audeer-
schliefenden Verkehrsflache (senkrecht zur Gebaudemitte). In WA3 liegt der Bezugs-
punkt an markierter Stelle auf dem Dr.-Hans.-Wolf-Platz.

(3) Bei Wohnnutzungen sind bauordnungsrechtlich nachzuweisende Stellplatze, Garagen
und Carports einschliellich deren Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ nicht einzube-
ziehen.

(4) Bei Hausgruppen kann die Ermittlung der GRZ innerhalb eines Baufensters auf das Ge-
samtprojekt bezogen werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO)

(1) Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Einzelh&user, Doppelhduser und
Hausgruppen.



(2) In WAS3 darf die Baugrenze in der Erdgeschosszone zur Errichtung eines Vordaches bis
zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen Platzflache, maximal jedoch bis zu 4m Uberschrit-

ten werden.

4. MindestgréRe und Breite von Grundstiicken
(§89(1) Nr.3 BauGB)

(1) Die Mindestgrofie von Grundsticken einer Hausgruppe betragt einschlielich der Fla-
che zum Nachweis der notwendigen Stellpldtze im Mittel 200 m?. Einzelgrundstiicke
diurfen eine Mindestgréfie von 170m? nicht unterschreiten.

(2) Die Mindestbreite von Grundstlcken betragt 6m

5. Begrenzung der hochstzuldssigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebadude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

(1) In WA 1 ist je Geb&ude eine Wohneinheit zulassig. Zusatzliche Wohneinheiten kénnen
ausnahmsweise dann zugelassen werden, wenn es sich um barrierefreien Wohnraum
handelt.

6. BegrinungsmafRnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

(1) Nicht Uberbaute Freiflachen der Wohnbauflachen sind gartnerisch zu gestalten.

(2) Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum 1. oder 2.
Ordnung (Hochstamm, dreifach verpflanzt, Stammumfang 18/20 cm) zu pflanzen.

(3) Private Griunflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.



. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fur Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November
1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04. Juli 2007 (GVBI. Nr. 8 S. 105).

1.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

(1) Dachform - Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Pultdacher mit einem Nei-
gungswinkel von max. 10 Grad.

(2) Dachaufbauten - Gauben und Zwerchhéauser sind nicht zul&ssig.

(3) Harmonisierung von Hausgruppen — Doppelhauser und Hausgruppen missen innerhalb
eines Baufensters in ihrer Héhenentwicklung, und Dachform aufeinander abgestimmt
sein. Von dem Harmonisierungsgebot kann abgesehen werden, wenn sich zwischen
den Hausern ein Abstand von mindestens 6m befindet.

Gestaltung der Stellpldtze und unbebauter Grundstiicksflichen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

(1) In der Flache zwischen der Stral’enbegrenzungslinie und den Geb&uden (Vorgarten) ist
eine Flache von mind. 4m? als unversiegelte Pflanzfldche anzulegen und mit einem
kleinkronigen Laubbaum zu bepflanzen.

(2) In der Flache zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Gebdudevorderseite sind
je Wohneinheit jeweils nur ein Einzelcarport und ein Stellplatz zulassig.

(3) Im seitlichen Bauwich von Reihenendh&usern, Doppelhdusern und Einzelhdusern sind
Stellplatze, Carports und Garagen zuldssig sowie deren Zufahrten.

(4) Offene Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen und FuRwege sind mit einem versi-
ckerungsfahigen Belag herzustellen.

(5) Bei den ausgewiesenen privaten Verkehrsflachen ist je vier Stellplatze ein groRkroniger
Laubbaum in einer Baumscheibe oder Pflanzflache von mindestens 2x2 Metern so zu
pflanzen, dass er in die Stellplatzflache hineinwirkt.

Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellplatze fir Milltonnen und deren Gestal-
tung, Nebengebiude
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauQ i.V. § 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

(1) Abstellplatze fur Milltonnen und Wertstoffe sind im Zugangsbereich des Hauptgebau-
des baulich zu integrieren und vor unmittelbarer Einsicht zu schiitzen.

(2) In der Flache zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Geb&udevorderseite
(Vorgarten) sind Einfriedungen unzul&ssig.

(3) Sonstige Einfriedungen von Grundstlicksgrenzen zu éffentlichen Verkehrsflaichen sind
bis zu einer Hohe von max. 1,80 m zuléssig und mit Wirkung zum &ffentlichen Raum hin
einzugrinen.

(4) Zwischen Doppelhaushalften und Reihenh&usern sind Sichtblenden z.B. aus Mauer-
werk, Holz oder Beton zulassig. Sie diurfen eine Héhe von 2,40 m, gemessen von der
Oberkante des FuRbodens im Erdgeschoss, nicht (berschreiten. Die Lange darf 4,50 m,
gemessen von der AuRenkante Geb&udewand, nicht Gberschreiten.



(5) Nebengebaude, insbesondere Gartenhduser und Kellerersatzrdume sind in der Flache
zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der Gebaudevorderseite (Vorgarten) nicht
zulassig. Zu offentlichen Verkehrsflachen ist im Ubrigen ein Abstand von mind. 1m ein-
zuhalten und eine Eingrinung vorzunehmen.

. Begriinung baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

(1) Werden Carports, Garagen oder sonstige Nebenanlagen mit einem Flachdach ausge-
bildet, ist die Dachflache extensiv zu begriinen.

Notwendige Stellplatze
(§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO i.V.m. § 47 LBauO)

(1) Fur Einfamilienh&auser sind je Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen. Fur Mehrfamili-
enhauser und barrierefreie Einlieger ist je Wohneinheit 1 Stellplatz nachzuweisen.

(2) Pro Wohneinheit ist ein barrierefreier Abstellplatz fir mind. 2 Fahrrader nachzuweisen.

. Werbeanlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

(1) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig. Stark strahlende, blinkende
oder bewegte Werbeanlagen sind ausgeschlossen

(2) In WAS ist ein Werbepylon im Bereich der Grundstlickszufahrt zulassig. Sonstige Wer-
beanlagen sind in WA3 nur als Firmenschriftzug im Bereich der Attika des Geb&udes
zulassig.

lll. EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

(Wird nach Tragerumlauf erganzt)
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