Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 27.08.2012, Nr. 1.7
nicht offentlich

Bebauungsplan Nr. 526 a, "Ehemalige Coca-Cola, Stadtteil Mundenheim" -
Satzungsbeschluss

KSD 20124150

ANTRAG

Der Bau- und Grundstlicksausschuss mége dem Stadtrat empfehlen, wie folgt zu
beschlielen:

1. Die Anregungen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren (siehe Kapitel 7.1 — 7.3
der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 526 a 'Ehemalige Coca-Cola') vorgetragen
wurden, werden, soweit sie keine Berlicksichtigung finden konnten, zurlickgewiesen.

2. Der Bebauungsplan Nr. 526 a 'Ehemalige Coca-Cola' wird gemaR § 10 BauGB als
Satzung beschlossen. Bestandteil dieser Satzung sind die gemafl § 88 LBauO
getroffenen Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften.
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1. VERFAHREN

1.1.  Ubersicht iiber die Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Mundenheim gem. § 75 (2) 08.05.2008/
GemO am 03.06.2008
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 16.06.2008
Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt 50/2008 am 23.07.2008
Unterrichtung der Offentlichkeit (gem. § 13a (3) Nr. 2 BauGB) im 30'0;'52008
Zeitraum vom 07.08.2008
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher 17.01.2012
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom o
Offenlagebeschluss am 23.01.2012
Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt am 27.01.2012
03.02.2012
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis
05.03.2012

Erneute verklrzte Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange (gem. § 4a (3) BauGB) mit 26.04.2012
Schreiben vom
Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am

1.2.  Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 526 a ,Ehemalige Coca-Cola“ soll nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Dieser Paragraf regelt,
dass ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Maflinahmen der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden kann. Voraussetzung ist, dass die festgesetzte
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB eine festgelegte Grofie von
20.000 m? bzw. 70.000 m? nicht Uberschreitet.

Der Planungsbereich ist eine an ein Wohngebiet angrenzende Gewerbebrache, die
einer Nachfolgenutzung zugefiuihrt werden soll. Das Plangebiet hat eine GroRe von
insgesamt rd. 19.710 m? und liegt damit unter der Grenze von 20.000 m?
Grundflache.

Der vorliegende Bebauungsplan erfiillt die Voraussetzungen zur Anwendung des
§ 13a BauGB und kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs.2 S. 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 S. 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden.
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2. ALLGEMEINES

2.1.

Rechtsgrundlagen (Stand: 10.07.2012)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502,
2001 S. 2331), zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 30 G vom 24.02.2012 (BGBI. | S.
212)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. | 1999 S. 1554), zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 31 G vom 24.02.2012
(BGBI. 1 S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 5 G v. 6.02.2012 (BGBI. | S. 148

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),
zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 27.06.2012 (BGBI. | S. 1421)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), neu gefasst durch
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Art. 5 G
vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S.
2585), zuletzt gedndert durch Art.5 Abs.9 G v. 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), mehrfach geandert
durch § 142 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.10.2010 (GVBI. S. 319)

Landesabfallwirtschaftsgesetz (LAbfWG) vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97), §§ 8, 9
und 32 geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.06.2012 (GVBI. S. 163)

Landesbauordnung (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1), §§ 64, 66,
87 zuletzt geandert durch § 47 des Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Landeswassergesetz (LWG) vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54), § 89 geandert
durch Art. 2 G vom 23.11.2011 (GVBI. S. 402)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302), §§ 8 und
11 geéndert durch Art. 22 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280), diese Anderungen
aufgehoben durch Art.1 G vom 23.11.2011 (GVBI. S. 402)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)
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2.2,
2.3.

2.3.

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich westlich des Gewassers und Naturfreibades
,GrofRe Blies* in Ludwigshafen Mundenheim und hat eine GréRe von rd. 19.710 m2.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem Lageplan (vgl. Abb. 1)
und wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Sudgrenzen der Flursticke mit den Nummern
1520/ 2, und 1564/ 3

im Osten: durch die Westgrenze der ,Wollstralte“ mit den Flurstiicken
Nummer 1571/ 2 und 1585/ 9
im Suden: durch die Nordgrenze der Flursticke mit den Nummern

1583/ 11 und 1583/ 12
im Westen:  durch die Ostgrenze des Flurstlicks Nummer 1565/ 3

Abb. 1: Geltungsbereich

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Stadt Ludwigshafen, 2011.

Quellenverzeichnis

Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein (Stadt Ludwigshafen am
Rhein 03/1999)

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan '99 (Stadt Ludwigshafen am Rhein,
1998)

Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz (Regionale Planungsgemeinschaft
Rheinpfalz, Stand 2004)
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Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) (Rheinland Pfalz 14. Oktober 2008)

Genest und Partner (2009): Messbericht Nr. 128A8 M1, Schalltechnisches
Gutachten zum Bebauungsplan 526 a ,Mundenheim-Blies / ehemalige Coca-Cola“ in
Ludwigshafen - Beurteilung des Betriebslarms des benachbarten Tierheims vom
05.08.2009, Ludwigshafen/ Rhein.

Genest und Partner (2011): Gutachten Nr. 128C7 G1, Bebauungsplan 526 a
.Mundenheim-Blies“ in Ludwigshafen — Schalltechnisches Prognosegutachten zum
Immissionsschutz — Gewerbelarm vom 04.08.2011, Ludwigshafen/ Rhein.

Genest und Partner (2011): Gutachten Nr. 128C7 G2, Bebauungsplan 526 a
.Mundenheim-Blies“ in Ludwigshafen — Schalltechnisches Prognosegutachten zum
Immissionsschutz — Freizeitlarm vom 08.08.2011, Ludwigshafen/ Rhein.

Genest und Partner (2011): Gutachten Nr. 128C7 G3, Bebauungsplan 526 a
.Mundenheim-Blies“ in Ludwigshafen — Schalltechnisches Prognosegutachten zum
Immissionsschutz — Sportanlagenlarm vom 10.08.2011, Ludwigshafen/ Rhein.

Genest und Partner (2011): Schalltechnische Stellungnahme, Schallschutz gegen
AulBenlarm; Ermittlung des ,Mallgeblichen Aulenlarmpegels® vom 03.08.2011,
Ludwigshafen/ Rhein.

Genest und Partner (2011). Rasterlarmkarten fir die Situation ,Freie
Schallausbreitung“ vom 7.12.2011, Ludwigshafen/ Rhein.

Landschaftsplaner Reinwald (2011): Bestandsaufnahme und Bewertung (der
Umweltgiter) vom November 2011.

Rausch und Partner (2012): Artenschutzrechtliche Prifung Reptilien im
Neubaugebiet Blies Ludwigshafen, im Auftrag von Boris + Torben Scheuermann
GBDR, Neulu3heim.

WPW  Geoconsult (1999): Altlastenuntersuchungen auf  verschiedenen
Verdachtsflachen im Stadtgebiet von Ludwigshafen — Standort Wollstralle -,
Mannheim.

3. PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND ~-GRUNDSATZE

3.1.

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

Sidlich der A 650 in Ludwigshafen Mundenheim liegt westlich der Wollstrale das
ehemalige Coca-Cola Gelande. Nach der vor Jahren aufgegebenen Produktion ist
das Grundstlick brach gefallen. Diese innerdrtliche Gewerbebrache soll jetzt wieder
genutzt werden. Mit der Wiedernutzbarmachung der Bauflache wird dem
Planungsgrundsatz ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung‘ Rechnung getragen.

Durch die Wiedernutzbarmachung der innerdrtlichen Ressource wird ein Beitrag zur
Innenentwicklung von Ludwigshafen geleistet. Die derzeitige Nutzung des in sehr
grollen Teilen versiegelten Grundstiicks mit noch vorhandenem aber marodem
Gebaudebestand stellt einen stadtebaulichen Mangel dar, der mit der
Neutberplanung behoben werden kann.
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3.2,

Aufgrund der Lage an der Grolien Blies und der sudlich angrenzenden
Wohnbebauung eignet sich das Gelande fur Wohnzwecke. Allerdings sind gegen die
Belastungen des Gebietes aus unterschiedlichen Larmquellen in der Umgebung
geeignete Larmschutzmalinahmen zu ergreifen. Diese Konflikte sind im Rahmen der
Planung zu I8sen. Die rd. 2 ha grolRe Flache des ehemaligen Gewerbegrundstiickes
ist jetzt flir eine Wohnnutzung vorgesehen.

Fir das Gelande liegt ein Investorenkonzept flir eine Wohnnutzung vor, das mit der
Stadt abgestimmt ist und nun umgesetzt werden soll. Da nach dem derzeit geltenden
Planungsrecht eine Umsetzung des Projektes nicht moglich ist, soll das
Planungsrecht geandert werden. Auf der Basis der Konzeption wurde in Anlehnung
an das bestehende Wohngebiet der vorliegende Bebauungsplan entwickelt. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplans kann die stadtebaulich unbefriedigende
Situation im Rahmen der Innenentwicklung verbessert werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen hat der Stadtrat der Stadt
Ludwigshafen am Rhein in seiner Sitzung am 16.06.2008 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 562 a ,Ehemalige Coca-Cola“ gemal §2 Abs.1 BauGB
aufzustellen.

Planungsziele und —grundsitze

Dem vorliegenden Bebauungsplan liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde, der mit
den Fachamtern der Stadt Ludwigshafen abgestimmt ist. Auf Grundlage des
stadtebaulichen Entwurfs wurden die entsprechenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes in Ubereinstimmung mit den Planungszielen der Stadt
Ludwigshafen getroffen.

Durch die Uberplanung des rd. 2 ha groRen Plangebietes will die Stadt die Nutzung
innerstadtischer Ressourcen vorantreiben und so dem Grundsatz der
Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung Rechnung tragen. Die sudlich an das
Plangebiet angrenzende, vorhandene Wohnbebauung soll nach Norden hin
fortgesetzt werden.

Die Planung wird als Gesamtkonzept durch einen Investor umgesetzt und bildet im
Umgebungskontext einen eigenstandigen Stadtbaustein, der dennoch vertraglich auf
die umgebenden Rahmenbedingungen (z.B. Larmschutz, umgebende Nutzungen)
reagiert.
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3.21

Abb. 2: stadtebauliches Konzept
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Quelle: SBR GmbH Rémerberg, 2011.

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mischung unterschiedlicher Haustypen
(Einzel-, Doppel- und Reihenhauser, Mehrfamilienhdauser mit Geschosswohnungen)
VOr.

Im Norden des Gebietes sind Reihenhauser vorgesehen, die zugleich Larm
abschirmende Funktion flr die sldlich gelegenen Wohngebiete bernehmen (vgl.
Kapitel 3.2.4). Die Reihenhauszeilen werden entsprechend dieser Funktion als
geschlossene Baukorper mit mindestens 95 m Lange und einer Mindesthohe von
11 m errichtet. Die Aufenthaltsrdume werden nach Sliden und die
ErschlieBungswege nach Norden orientiert. Um trotzdem eine geschlossene
Riegelwirkung der Reihenhauszeilen zu verhindern, wird die Bebauung durch
Abschnittbildungen und Versatz der Abschnitte gegliedert. Am 6stlichen Rand sind
Mehrfamilienhduser als Punkthduser geplant, die die angrenzende Wollstralle
raumlich einfassen und Abstand zu dem Ubrigen Plangebiet schaffen. Am westlichen
Gebietsrand sind im Ubergang zu den angrenzenden Freiflichen Einzel- und
Doppelhauser geplant. Durch die geringere bauliche Dichte in diesem Randbereich
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wird ein vertraglicher Ubergang gestaltet. Der zentrale Bereich wird durch Nord-Sid
ausgerichtete kurze Reihenhauszeilen Uberplant, so dass hinsichtlich der baulichen
Dichte und Gebaudehdhen eine Gliederung des Gebietes von Osten nach Westen
bewirkt wird. Eine zusatzliche Gliederung erfahrt das Gebiet durch das geplante
ErschlieBungssystem, bestehend aus verkehrsberuhigten Verkehrsflachen und
privaten ErschlieRungswegen.

3.2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Der verkehrliche Anschluss des Gebietes erfolgt von der 6stlich angrenzenden
WollstraRe Uber zwei Zufahrten. Die in diesen Bereichen vorhandenen
stral’enbegleitenden Gehwege in der WollstraBe werden zu diesem Zweck
uberfahren.

Die Hauptzufahrt zum Plangebiet befindet sich etwa in Gebietsmitte und fuhrt auf
eine zentrale platzartig verbreiterte und verkehrsberuhigt ausgebaute Verkehrsflache.
Von dort werden die einzelnen Grundstticke Uber private Stichwege erschlossen. Alle
Grundstucke sind somit direkt anfahrbar. Die zweite Zufahrt im Norden des
Plangebietes ist als private, verkehrsberuhigte Stichstrale vorgesehen, die die
nordlichen Reihenhauszeilen sowie private Stellplatze und frei zugangliche
Besucherstellplatze erschliel3t. Weitere Zufahrten von der Wollstralle aus sind nicht
vorgesehen. Zusatzlich ist ein separater Geh- und Radweg geplant, der die
nordlichen Reihenhauszeilen mit dem Ubrigen Plangebiet vernetzt.

Der ruhende Verkehr ist fir die Doppelhduser und die Reihenendhauser der
zentralen Reihenhauszeilen direkt auf den Grundsticken untergebracht. Die
Stellplatze fur die Reihenmittelhauser befinden sich in kurzer Entfernung entlang der
zentralen Verkehrsflache. Im Norden des Plangebietes sind die Stellplatze fir die
nordlichen Reihenhauszeilen entlang des privaten ErschlieBungsweges (Planstralte
A) in Queraufstellung sowie in den Gebauden selbst als Garage in den
Erdgeschossen vorgesehen. Fur den Geschosswohnungsbau sind eine Tiefgarage
mit Zufahrt Gber die HaupterschlieRungsstralten sowie ebenerdige Stellplatze auf den
Westseiten der Grundstiicke geplant. Somit kann sichergestellt werden, dass jeder
Wohneinheit im Plangebiet ausreichend Stellplatze zugeordnet werden kdénnen.

Zusatzlich sind im Bereich der nordlichen ErschlieBungsstral’e die erforderlichen
Besucherstellplatze vorgesehen. Diese werden von der PlanstralRe A aus unmittelbar
angefahren und sollen fur die Offentlichkeit frei zuganglich sein. Sie sind daher
entsprechend zu kennzeichnen. Im Bereich der Offentlichen Verkehrsflache in
Gebietsmitte werden dartber hinaus weitere 6ffentliche Parkplatze angeordnet, so
dass die der Offentlichkeit zuganglichen Stell- und Parkplatze auf unterschiedliche
Stellen im Gebiet verteilt sind.

Eine weitere verkehrliche Erschlielung ist Uber den 6ffentlichen Personennahverkehr
der Stadt Ludwigshafen gesichert. Die nachstgelegenen Bushaltestellen liegen in
fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet. Sudlich befindet sich in der Raschigstralde in
rd. 2560 m Entfernung eine Haltestelle der Buslinien 75 und 78 in Richtung
Hauptbahnhof. Eine weitere Haltestelle der Buslinie 74 ebenfalls in Richtung
Hauptbahnhof ist in ca. 500 m Entfernung in der Damaschkestralte zu erreichen. In
der Gegenrichtung sind Uber die Buslinien weitere Versorgungseinrichtungen in der
Gartenstadt (Bank, Einzelhandel, Arzte, etc.) erreichbar.
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3.2.3 Ver- und Entsorgung

Ubergeordnete Leitungsfithrung

Uberértlich bedeutsame Leitungstrassen sind im Plangebiet und in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.

Elektroversorqung

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an die vorhandenen
Versorgungsleitungen in der Wollstral’e gesichert. Im Plangebiet existiert auRerdem
am ostlichen Gebietsrand eine 20 kV Trafostation, mit einem Netztrafo und einem
Kundentrafo. Die Netzstation wird bendtigt, da sie das umliegende Gebiet mit
Niederspannung versorgt. Die Station bleibt erhalten und wird planerisch gesichert.

Gasversorgung

In der Wollstralie liegt eine Gasmitteldruckleitung DN 400. Die Gasversorgung ist
durch Anschluss an diese Leitung gesichert.

Telekommunikation

Die mediale Versorgung ist durch Anschluss an die vorhandenen
Versorgungsleitungen in der Wollstral3e gesichert.

Wasserversorqung

Die  Wasserversorgung ist durch  Anschluss an die vorhandenen
Versorgungsleitungen in der WollstralRe gesichert. Hier liegt eine Wasserleitung DN
100.

Entwésserung

Das Schmutzwasser aus dem geplanten Wohngebiet wird tiber einen Anschluss dem
vorhandenen Mischwasserkanal in der Wollstral’e zugefuhrt und zur Behandlung in
die entsprechende Klaranlage transportiert.

Gemaly § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ,ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt lber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet [werden], soweit dem weder
wasserrechtliche  noch  sonstige  &ffentlich-rechtliche  Vorschriften  noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Deshalb ist geplant, die anfallenden unverschmutzten Niederschlagswasser dezentral
in flachen Mulden auf den privaten Grundsticken zu versickern. Bei den
Vorprufungen zur Entwasserungskonzeption wurde jedoch festgestellt, dass damit zu
rechnen ist, dass nicht Gberall auf dem Gelande Bedingungen vorliegen, die eine
vollstandige Versickerung Uber eine belebte Bodenschicht zulassen. Da hier bereits
eine stark versiegelte Flache vorlag, deren Oberflachenwasser Uber Kanale entsorgt
wurde, kann bei Bedarf auch Niederschlagswasser in diese eingeleitet werden, um
dadurch aufwendige Rigolenkonstruktionen 0.4. zu vermeiden. Soweit mdglich wird
dem gesetzlichen Vorrang entsprochen wonach auf dem Geldnde das
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Niederschlagswasser zu versickern ist. Die Details sind im Rahmen der
Entwasserungsplanung festzulegen.

3.2.4 Immissionsschutz

Auf das Gebiet des ehemaligen Coca-Cola Gelandes wirken unterschiedliche
Gerausche aus verschiedenen Richtungen ein. Larmquellen in der Umgebung sind
der StralRenverkehr, Larm aus Sport- und Freizeitanlagen sowie Gewerbelarm. Zum
Gewerbeldrm zahlen auch die Emissionen aus dem nordwestlich gelegenen
Tierheim.

Die unterschiedlichen Larmquellen sind aus der folgenden Darstellung zu ersehen:

Abb. 3: Ubersicht der unterschiedlichen Larmquellen
Lageplan [ Gesamtberechnung] -- UTM (Streifenbreite 6°), ndrdliche Hemisphare; WGS84 (WeltweM 1: 5232
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Quelle: von Rekowski + Partner (2009): Fachtechnische Stellungnahme vom 21.08.2009

Die Grundlage flir die Betrachtung des Immissionsschutzes im Stadtebau bildet die
DIN 18005. Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 kénnen auf
verschiedene Arten stadtebaulich relevanter Schallquellen angewendet werden. Die
entsprechenden Beurteilungspegel von Verkehr, Sport und Freizeit sowie Gewerbe
wurden wegen der unterschiedlichen Einstellungen der Betroffenen zu diesen
Gerauschquellen jeweils flr sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und
nicht addiert. Die Ermittlung eines Summenpegels ist nicht erforderlich. Jedoch
wurden Summenpegel fur die einzelnen Gerauschquellen innerhalb der u.a. Themen
gebildet. So wurden zur Ermittlung des Freizeitlarms die Larmquellen Freizeitbad,
Biergarten und Pudelclub in der Zusammenschau betrachtet. Ebenso wurde fir die
Beurteilung des Gewerbelarms der Larm des Tierheims (Hundegebell) auch in
Kombination mit dem Larm der Spedition Wittmann betrachtet. Gleiches gilt fir
Sportanlagenlarm, fir den unterschiedliche Situationen aus Volleyball, Tennis und
FuRball gebildet wurden sowie fur den Verkehrslarm (Summenpegel aus Autobahn,
Damaschkestralde, Bruchwiesenstralle, Wollstra®e und Raschigstralie).
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Es wurden daher fir die Beurteilung der Immissionen zu folgenden Themen
Gutachten und fachliche Stellungnahmen beauftragt und erstellt:

Gewerbelarm
Freizeitlarm
Sportanlagenlarm

Verkehrslarm

In den Gutachten und fachlichen Stellungnahmen werden die jeweiligen
Rahmenbedingungen gesondert ermittelt, eine Immissionsprognose erstellt und die
Ergebnisse bewertet.

3.2.4.1 Planungsverlauf

Schon bei ersten Ermittlungen der Emissionsbelastungen hat sich gezeigt, dass
ausgehend vom Bestand, die Orientierungswerte durch den Verkehrslarm auf der
WollstralRe und durch die Emissionen aus dem Tierheim Uberschritten werden. Die
Uberschreitungen aus dem Gewerbelarm treten im Nachtzeitraum auf. Diese
Emissionen werden durch das Bellen der Hunde im Tierheim verursacht.

Um diesen Konflikt zu l6sen, wurden verschiedene Alternativen zum Larmschutz
gepruft.

Allein durch die VergréRerung des Abstands zum Tierheim ware eine Bebauung auf
dem gesamten Plangebiet nicht mdglich. Es wurden daher verschiedene
MalRnahmen zum aktiven Schallschutz, beispielsweise die Errichtung von
Larmschutzwanden entlang der Nordgrenze des Geltungsbereiches zwischen
Grundstick und Tierheim sowie im Tierheim selbst mit verschiedenen Wandhdhen
untersucht. AulRerdem wurden organisatorische Malinahmen innerhalb des Tierheims
auch im Hinblick auf die Immissionsrelevanz gepruft.

Diese Untersuchungen flhrten zu dem Ergebnis, dass die Larmproblematik nicht
durch eine einzige MalRnahme I6sbar ist. Darlber hinaus wurde als
Grundvoraussetzung flir einen erfolgreichen Larmschutz im Bebauungsplangebiet ein
maximal maoglicher Schallschutz vor Ort, d.h. im Tierheim selbst, identifiziert. Daher
wurde hier bereits frihzeitig im Verfahren die Errichtung einer Larmschutzwand
geprift. Eine dortige Larmschutzwand, die den Konflikt ohne zusatzliche
LarmschutzmalRnahmen bewaltigen wirde, musste nach Berechnungen eine Hohe
von mindestens 8 m haben. Dies ist ein unverhaltnismafRiger Aufwand und Eingriff in
die Gestaltung des Tierheims, der vom Tierheim nicht akzeptiert werden kann.

Es wurde daher im Zuge des Planungsverfahrens und unter Rickkopplung mit
weiteren fachlichen Untersuchungen sowie der Entwicklung des stadtebaulichen
Konzeptes flir das Gebiet ein Larmschutzkonzept erarbeitet, welches in Erganzung
der aktiven LarmschutzmaRnahmen am Tierheim verschiedene aufeinander
abgestimmte MalRnahmen vorsieht und im nachfolgenden erlautert wird.

3.2.4.2 Larmschutzkonzept

Das im Laufe der Planung erarbeitete Larmschutzkonzept sieht verschiedene
aufeinander abgestimmte MalRnahmen vor:
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- Im Tierheim soll direkt an der Hundezwingeranlage eine Larmschutzwand von 5
m Hohe errichtet werden. Die derzeitige Bewachung durch den Wachhund, der
bei Begehungen als Larmquelle identifiziert worden ist, soll durch eine technische
Uberwachungsanlage ersetzt werden. Die Larmschutzwand soll
schallabsorbierend ausgelegt werden, damit durch Reflexionen keine erhdhten
Schalleinwirkungen an der westlich gelegenen Wohnbebauung in der Gartenstadt
entstehen kdnnen.

- Im Wohngebiet ist vorgesehen, die in Ost-West Richtung verlaufende
Reihenhausbebauung an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze als wirksamer
Immissionsschutz fir die stdlich gelegenen Grundstlicke und deren Bebauungen
auszubilden. Gleichzeitig wird die nérdliche Reihenhausbebauung so errichtet,
dass sie auch den Larmschatten flir die eigenen Freibereiche erzeugen kann.
Unter diesen Voraussetzungen sind somit in allen Wohngebauden vom Larm
abgeschirmte Freibereiche vorhanden, auf denen die Orientierungswerte tags und
nachts eingehalten werden kénnen.

- Die Larmschutzbebauung im Norden selbst soll eine Grundrissorientierung
erhalten, wonach Aufenthaltsrdume nur nach Siden zu orientieren sind.
Aulerdem ist in den Nordfassaden bei schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der
TA Larm auf Fenster zu verzichten.

- Die Reihenhduser missen zur Abschirmung der Larmimmissionen als
geschlossener Gebauderiegel mit einer Héhe von mindestens 11 m errichtet
werden.

- Gegen den StralBenverkehrslarm sind passive Larmschutzmallnahmen an den
Gebauden vorzusehen. Im Bebauungsplan werden diesbezliglich entsprechende
Larmpegelbereiche festgesetzt.

Das im Zuge der Planung erarbeitete Larmschutzkonzept wurde anhand von
verschiedenen Gutachten und Stellungnahmen Gberprift und entsprechend der
Ergebnisse der Gutachten in Rickkopplung Uberarbeitet und angepasst. Es wurden
themenbezogene Gutachten zum Gewerbelarm, Freizeitanlagenlarm,
Sportanlagenlarm und Verkehrslarm erstellt.

Die Ergebnisse der einzelnen themenbezogenen Gutachten werden im Folgenden
zusammenfassend erlautert:

3.2.4.3 Gewerbeldrm’

In der Umgebung der geplanten Bebauung befinden sich unter anderem ein Tierheim
und ein Gewerbebetrieb (Spedition Wittmann), die bei der nachfolgenden Auswertung
in der Summe betrachtet wurden.

Fir das Tierheim sind die oben genannten Umbaumalnahmen geplant, damit die
vorgesehene Bebauung aus schalltechnischer Sicht ermdglicht wird. In dem
Gutachten wurden die Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung untersucht.
Dabei wird auf bereits durchgefiihrte Messberichte zur Beurteilung des Betriebslarms

' Genest und Partner (2011): Gutachten Nr. 128C7 G1, Bebauungsplan 526 a ,Mundenheim-Blies“ in Ludwigshafen —
Schalltechnisches Prognosegutachten zum Immissionsschutz — Gewerbelarm — vom 04.08.2011, Ludwigshafen/ Rhein.
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im Tierheim? und ein Prognosegutachten zum Immissionsschutz fiir den geplanten
Umbau des Tierheimes® aufgebaut.

Der Betriebslarm des Tierheims wird als Gewerbelarm eingestuft und daher nach der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) ermittelt und beurteilt. Im
Tierheim ist als maRgebliche Gerauschquelle der ,Hundelarm* untersucht worden.

Fir die Beurteilung des Speditionsbetriebs Wittmann wurde fir die tagstber
ausgehenden Larmemissionen ein flachenbezogener Schallleistungspegel von 60
dB(A) je m? angesetzt. Bei mehreren nachtlichen Begehungen konnten keine
Betriebsaktivitaten festgestellt werden. Von einer nachtlichen Betriebstatigkeit wurde
daher nicht ausgegangen.

Schalltechnische Anforderungen

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet eingestuft. Fir ein
Allgemeines Wohngebiet gelten gemal TA Larm folgende Richtwerte:

tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A).

Diese Richtwerte dirfen durch die vom Gewerbelarm insgesamt erzeugten
Beurteilungspegel nicht Uberschritten werden. Zusatzlich dirfen die maximalen
Betriebslarmpegel den Immissionsrichtwert am Tag um nicht mehr als 30 dB und den
Immissionsrichtwert in der Nacht um nicht mehr als 20dB Uberschreiten
(Spitzenpegelkriterium).

Schalltechnische Ausgangsdaten

Es wurden fir die Schallimmissionsprognose die folgenden schalltechnisch
relevanten Ausgangsdaten zugrunde gelegt:

- Das Tierheim ist 24 Stunden in Betrieb. Schallemissionen durch Hundegebell
kénnen wahrend des Tag- und Nachtzeitraumes auftreten. Nach dem
Tierschutzrecht ist eine Unterbringung der Hunde nachts ausschliellich in
Innenrdumen nicht zulassig.

- Der Speditionsbetrieb ist lediglich tagsuber in Betrieb.

- Fur die Spedition Wittmann waren keine Beftriebsablaufe und
Fahrzeugbewegungen zu ermitteln. Der Schallleistungspegel wird daher mit 60
dB(A) pro Quadratmeter angesetzt. Damit wird der im Gewerbegebiet maximal
zulassige Pegel zugrunde gelegt (WorstCase-Betrachtung).

- Es wird von einer schallabsorbierenden Larmschutzwand im Tierheim
ausgegangen.

- In den Nordfassaden der geplanten Reihenhduser an der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze im Wohngebiet ist bei schutzbedirftigen Rdumen im Sinne
der TA Larm auf Fenster zu verzichten. Die Reihenhduser muissen zur

2 Genest und Partner (2009): Messbericht Nr. 128A8 M1 ,Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan 526a ,Mun
denheim-Blies / ehemalige Coca-Cola“ in Ludwigshafen - Beurteilung des Betriebslarms des benachbarten Tierheims*
vom 04.08.2009

% Genest und Partner (2010): Gutachten Nr. 327A1 G1 ,Bebauungsplan 526a ,Mundenheim-Blies“ in Ludwigshafen -
Schalltechnisches Prognosegutachten zum Immissionsschutz fir den geplanten Umbau des Tierheims* vom
06.01.2010
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Abschirmung der Gerausche als geschlossener Gebauderiegel mit einer Lange
von 95 m und einer Héhe von mindestens 11 m errichtet werden.

Fir die nachfolgende Prognose wurde ein konservativer Ansatz berlicksichtigt, der
ein wahrend der gesamten Betriebszeit durchgehendes Hundegebell sowie keine
meteorologischen Minderungen zugrunde legt. Damit kénnen die berechneten
Beurteilungspegel mit Spielraum nach oben zu den tatsachlich auftretenden
Gerauschimmissionen betrachtet werden.

Schallimmissionsprognose

Die geforderten Richtwerte der TA Larm werden fiir die unginstigste Stockwerkshdhe
(oberstes Geschoss) sowohl am Tag als auch in der Nacht durch die rechnerisch
ermittelten Larmpegel im Gebiet unterschritten. Auch das Spitzenpegelkriterium wird
eingehalten, eine Uberschreitung des Richtwertes um mehr als 30 dB tags und mehr
als 20 dB nachts ist nicht zu erwarten.

An der Nordfassade der nérdlichen Reihenhauszeile werden die Pegel Uberschritten.
Hier werden MalRhahmen zum passiven Larmschutz ergriffen.

Aufgrund des konservativen Ansatzes zur Berechnung koénnen die berechneten
Beurteilungspegel hierbei als Obergrenzen der tatsdchlich auftretenden
Gerauschimmissionen betrachtet werden und liegen somit auf der sicheren Seite.

Zusammenfassung

Die durchgeflihrte Schallimmissionsprognose hat ergeben, dass bei Einhaltung der
Rahmenbedingungen (siehe schalltechnische Ausgangsdaten) die schalltechnischen
Vorgaben der TA Larm erfullt werden.

3.2.4.4 Freizeitlarm®*

Im Einwirkbereich der geplanten Bebauung befinden sich das Gewasser mit
Naturfreibad Blies mit Biergarten und zugeordneten Parkplatzen sowie das
Freizeitgelande des Pudelclubs Deutscher Pudel-Klub e. V..

Als Beurteilungsgrundlage flr die Immissionen aus der Freizeiteinrichtung wird die
,Freizeitlarmrichtlinie*® herangezogen.

Das Freibad ist wochentags in der Zeit von 9:00 bis 20:00 Uhr sowie an Sonn- und
Feiertagen gedffnet. Fir die Badegaste stehen insgesamt 230 Parkplatze auf dem
Parkplatz nérdlich des Freizeitbades zur Verfligung. Der Biergarten des Freizeitbades
hat bis 24:00 Uhr geéffnet. FUr den Schallemissionsansatz nach VDI Richtlinie 3770
werden 100 Gaste fur den Biergarten bertcksichtigt.

Das Gelande des Pudelclubs mit ca. 30 Pkw-Stellplatzen wird von den Mitgliedern in
der Regel samstags von 14:00 bis 20:00 Uhr genutzt.

Schalltechnische Anforderungen

* Genest und Partner (2011): Gutachten Nr. 128C7 G2, Bebauungsplan 526 a ,Mundenheim-Blies® in Ludwigshafen —
Schalltechnisches Prognosegutachten zum Immissionsschutz — Freizeitlarm vom 08.08.2011, Ludwigshafen/ Rhein.
Hinweise zur Beurteilung der durch Freizeitanlagen verursachten Gerausche, Rundschreiben des Ministeriums flr Umwelt

und Forsten, vom 30.01.99.
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Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet eingestuft. Fir ein
Allgemeines Wohngebiet gelten gemal Freizeitlarmrichtlinie folgende Richtwerte:

Tags aulRerhalb der Ruhezeiten flir Sonn- und Feiertage sowie Werktage 55 dB(A)
Tags innerhalb der Ruhezeiten fiir Sonn- und Feiertage sowie Werktage 50 dB(A)
Nachts fur Sonn- und Feiertage sowie Werktage 40 dB(A).

Diese Richtwerte durfen durch die vom Freizeitlarm insgesamt erzeugten
Beurteilungspegel nicht {berschritten werden. Zusatzlich sollen kurzzeitige

Gerauschspitzen die Richtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB und die Richtwerte
nachts um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

Schalltechnische Ausgangsdaten

Es wurden fir die Schallimmissionsprognose die folgenden relevanten
Ausgangsdaten zugrunde gelegt:

- Das Freizeitbad ist tagsuber, d. h. werktags aulRerhalb der Ruhezeit sowie an
Sonn- und Feiertagen innerhalb der Ruhezeiten, in Betrieb

- Der Biergarten ist dartiber hinaus noch bis 24 Uhr nachts in Betrieb.
- Der Pudelclub wird von 14 — 20 Uhr werktags auf3erhalb der Ruhezeiten besucht.

- zu berlcksichtigende Emissionsquellen fur die Schallleistungspegel angenommen
wurden: Rutsche, Badeflache, Liegewiese im Freizeitbad, Biergarten, Gelande
Pudelclub, Geschrei auf dem Gelande des Freizeitbades, Parkplatzlarm des
Pudelclubs und des Freizeitbades, Hundelarm des Tierheims

Fir die nachfolgende Prognose wurde auch hier ein konservativer Ansatz
berticksichtigt, der von einem standig emittierenden Schallpegel wahrend der
gesamten Betriebszeit ausgeht sowie meteorologische Minderungen nicht
bertcksichtigt. Damit kdnnen die berechneten Beurteilungspegel mit Spielraum nach
oben zu den tatsachlich auftretenden Gerduschimmissionen betrachtet werden.

Schallimmissionsprognose

Die Schallimmissionsprognose hat unter Zugrundelegung dieser Ausgangsdaten und
der jeweiligen Betriebszeiten ergeben, dass in allen drei Tageszeitabschnitten flr die
unglnstigste Stockwerkshohe die geforderten Richtwerte unterschritten werden.
Auch das Spitzenpegelkriterium wird eingehalten, eine Uberschreitung des
Richtwertes um mehr als 30 dB(A) tags und mehr als 20 dB(A) nachts ist nicht zu
erwarten.

Aufgrund der jeweiligen Betriebszeiten wurden folgende Situationen zur Ermittlung
des Beurteilungspegels unterschieden, wobei der unginstigste Fall flr die weiteren
Berechnungen zugrunde gelegt wurde (worst-case):

Situation 1 betrachtet den Betrieb des Freizeitbades mit Biergarten und den
nachmittaglichen Betrieb des Pudelclubs an Werktagen aullerhalb der Ruhezeiten.
Far die Situation 2 wurde der Betrieb des Freizeitbades mit Biergarten an Sonn- und
Feiertagen innerhalb der Ruhezeiten herangezogen. Situation 3 beschreibt den
Betrieb des Biergartens nachts zur lautesten Nachtstunde.
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Die hochsten Beurteilungspegel wurden hierbei fiir den Betrieb des Freizeitbades mit
Biergarten und Betrieb des Pudelclubs an den Werktagen auferhalb der Ruhezeiten
ermittelt. Diese wurde flr die Prognose als worst-case zugrunde gelegt.

Zusammenfassung

Die  durchgefihrte  Schallimmissionsprognose hat ergeben, dass die
schalltechnischen Vorgaben der Freizeitlarmrichtlinie erfillt werden.

3.2.4.5 Sportanlagenldrm®

Im Einwirkbereich der geplanten Bebauung befinden sich unter anderem sieben
Tennisplatze des Skiclubs Ludwigshafen, vier Ful3ballplatze des LSC Ludwigshafener
Sport Club 1925 e.V., ein Fullballplatz des VSK Germania Niederfeld 1919 e.V. und
drei Volleyballfelder des Volleyballclubs Olympia 72. Die sportlichen Aktivitdten der
einzelnen Vereine wurden im Detail erfasst und deren Betriebszeiten ermittelt. In
diesem Zusammenhang wurden auch seltene Ereignisse wie Sportfeste,
aulergewohnliche  Turnierveranstaltungen, etc. durch  Befragungen der
Sportanlagenbetreiber vor Ort erfasst.

Das Schallgutachten hat die von den Sportanlagen bewirkten Immissionen fir die
Wohnbebauung ermittelt und bewertet.

Als Grundlage fir die Beurteilung dienen hierbei die Regelungen der
Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV.

Schalltechnische Anforderungen

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet eingestuft. Fir ein
Allgemeines Wohngebiet gelten gemal 18. BImSchV folgende Richtwerte:

Tags auRerhalb der Ruhezeiten fir Sonn- und Feiertage sowie Werktage 55 dB(A)
Tags innerhalb der Ruhezeiten fliir Sonn- und Feiertage sowie Werktage 50 dB(A)
Nachts fur Sonn- und Feiertage sowie Werktage 40 dB(A).

Diese Richtwerte dirfen durch die vom Sportanlagenlarm insgesamt erzeugten
Beurteilungspegel nicht {berschritten werden. Zusatzlich sollen kurzzeitige

Gerauschspitzen die Richtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und die
Richtwerte nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

® Genest und Partner (2011): Gutachten Nr. 128C7 G3, Bebauungsplan 526 a ,Mundenheim-Blies® in Ludwigshafen —
Schalltechnisches Prognosegutachten zum Immissionsschutz — Sportanlagenlarm vom 10.08.2011, Ludwigshafen/  Rhein.
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Schalltechnische Ausgangsdaten

Es wurden fir die Schallimmissionsprognose die folgenden relevanten
Ausgangsdaten, die bei den Vereinen erfasst wurden, zugrunde gelegt:

- Da eine Nutzung der Sportanlagen wahrend der Nachtzeit hier nicht vorgesehen
ist, sind ausschliellich die Tageszeitraume aullerhalb und wahrend der
Ruhezeiten untersucht und beurteilt worden:

Fur Volleyball, Tennis, FufBball (LSC und VSK) werktags aufierhalb der
Ruhezeiten,

fur Volleyball und Fuliball (VSK) zusatzlich werktags innerhalb der Ruhezeiten,
fur Tennis und FuBball (LSC und VSK) zusatzlich sonntags auflerhalb der
Ruhezeit,

fur Tennis zusatzlich sonntags innerhalb der Ruhezeit.

- Es wurden neben dem eigentlichen Spielbetrieb auch die Zuschauer (z.B. Beifall),
die Lautsprecherdurchsagen sowie die Parkplatznutzung auf den der Sportanlage
zugehdrigen nicht 6ffentlichen Flachen beurteilt.

- Die Beurteilung von seltenen Ereignissen (z. B. Sportfeste, auliergewdhnliche
Turnierveranstaltungen, etc.) war nicht Gegenstand der Untersuchung. Diese
Ereignisse treten in unterschiedlichen Auspragungen und zu unterschiedlichen
Jahreszeiten auf und werden an verschiedenen Austragungsorten (d.h. in
unterschiedlichen Entfernungen zum Plangebiet) aufgefiihrt. Insgesamt wurden
max. 11 seltene Ereignisse pro Jahr (fir Volleyball-, Tennis- und den VSK-
FuRball-Club) ermittelt. Dies sind in jedem Fall deutlich weniger Ereignisse als die
gemal Sportanlagenlarmschutzverordnung maximale Anzahl von 18 seltenen
Ereignissen pro Jahr. Der Pudel-Club sowie der Ludwigshafener Sport-Club
wurden aus dieser Betrachtung herausgenommen, da sich das einzige seltene
Ereignis des Pudel-Clubs lediglich auf ein kleines Fest mit nur wenigen
Teilnehmern an einem Wochenende im Jahr beschrankt. Die Austragungsorte
des Ludwigshafener Sport-Clubs befinden sich zudem auf der vom Plangebiet
abgewandten Seite im Bereich des Clubhauses an der NiederfeldstraRe. Auch vor
dem Hintergrund der ermittelten Beurteilungspegel flir den regularen Spielbetrieb
der unterschiedlichen Vereine, erschien in Abstimmung mit dem Gutachter eine
Untersuchung der seltenen Ereignisse nicht sinnvoll: Die Immissionsrichtwerte
werden durch den reguldaren Betrieb bereits deutlich unterschritten, so dass fir
die erhdéhten Immissionsrichtwerte flr seltene Ereignisse Spielraum nach oben
besteht. Aufgrund dieser sehr differenziert zu betrachtenden Ereignisse der
unterschiedlichen Vereine wurde eine Beurteilung von seltenen Ereignissen nicht
durchgefihrt.

Fir die nachfolgende Prognose wurde ein konservativer Ansatz bericksichtigt, der
einen wahrend der gesamten Betriebszeit durchgehenden Schallemissionspegel
zugrunde legt sowie auf meteorologische Minderungsmadglichkeiten verzichtet. Damit
kénnen die berechneten Beurteilungspegel als Obergrenze mit Spielraum nach oben
zu den tatsachlich auftretenden Gerauschimmissionen betrachtet werden.
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Schallimmissionsprognose

Die Schallimmissionsprognose hat unter Zugrundelegung dieser Ausgangsdaten und
der jeweiligen Betriebszeiten ergeben, dass alle geforderten Richtwerte unterschritten
werden. Auch ist nicht zu erwarten, dass Pegelspitzen den Richtwert flir den
Beurteilungspegel tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

Aufgrund der jeweiligen Betriebszeiten wurden mdgliche Situationen zur Ermittlung
des Beurteilungspegels unterschieden, wobei der ungiinstigste Fall fur die weiteren
Berechnungen zugrunde gelegt wurde (worst-case). Hierbei wurden die jeweiligen
Betriebszeiten der Tennis-, Fuldball- und Volleyballclubs mit bzw. ohne Zuschauer
oder Schiedsrichter an Werktagen und Sonntagen jeweils innerhalb und aufRerhalb
der Ruhezeiten in Ansatz gebracht.

Die héchsten Beurteilungspegel wurden hierbei fur die Sportarten Volleyball und
FulRball (VSK ohne Zuschauer und Schiedsrichter) an den Werktagen innerhalb der
Ruhezeiten sowie flr die Sportarten Volleyball, Tennis und FuRball (VSK und LSC)
werktags aulierhalb der Ruhezeiten ermittelt. Diese wurde fir die Prognose als worst-
case zugrunde gelegt.

Zusammenfassung

Die Schallimmissionsprognose hat ergeben, dass die schalltechnischen Vorgaben
der Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV erflllt werden.

3.2.4.6 Verkehrslarm”

Im Einwirkbereich der geplanten Bebauung befinden sich die nérdlich gelegene
Autobahn A 650, die nordwestlich gelegene Damaschkestral3e, die Ostlich gelegenen
Bruchwiesenstral’e und Wollstralle sowie die slidlich gelegene Raschigstralie.

Hierzu wurde in einer schalltechnischen Stellungnahme der Schallschutz gegenlber
Auflenldrm quantifiziert und die Larmpegelbereiche vor den geplanten
Gebaudefassaden nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ermittelt.

Schalltechnische Anforderungen

Das Bebauungsplangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet eingestuft. Fir ein
Allgemeines Wohngebiet gelten gemal DIN 18005 die folgenden Orientierungswerte:

tags 55 dB(A),
nachts 45 dB(A).

Angesetzte Ausgangsgréf3en

Fir die Ermittlung der Emissionspegel bei Stralen wurden die folgenden
charakteristischen mafigeblichen Kenngrof3en angesetzt:

- Schallemissionspegel tags und nachts auf Grundlage der RLS-90,
- Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) in Kfz/24 h,

" Genest und Partner (2011): Schalltechnische Stellungnahme, Schallschutz gegen AuRenlarm; Ermittlung des ,Maf3geb
lichen AuRenlarmpegels“ vom 03.08.2011, Ludwigshafen/ Rhein.
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- Lkw-Anteile tags und nachts,

- Zulassige Hochstgeschwindigkeiten fir Pkw und Lkw.

Ergebnisse der schalltechnischen Stellungnahme

Zur Beurteilung der Immissionen auf das Gebiet wurden die Verkehrszahlen der
umliegenden StralBen erfasst und zusatzlich eine Prognose Uber die
Verkehrszunahme erarbeitet. Es hat sich gezeigt, dass die Orientierungswerte nach
DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet Uberschritten werden.

Unter Berlcksichtigung der angesetzten Ausgangsgré3en ergaben sich je nach Lage
und Orientierung der Fassaden der geplanten Gebaude die Larmpegelbereiche | (<
55 dB) bis IV (66 bis 70 dB). Ab dem Larmpegelbereich (LPB) Il werden die
Orientierungswerte nach DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet Uberschritten.

Aufgrund der sonstigen Gerauschquellen in  der Nachbarschaft des
Bebauungsplangebietes (Gerdusche aus Gewerbe-, Sport- und Freizeitlarm) wird
empfohlen auch fir Fassaden mit den Larmpegelbereichen | und Il den
Larmpegelbereich Ill der weiteren Planung zu Grunde zu legen. Damit besteht auch
fur die Bertlicksichtigung der sonstigen Gerauschquellen genligend Spielraum.

Aufbauend auf den ermittelten Larmpegelbereichen kdnnen die erforderlichen
Schallddmmmale der Aullenbauteile (Wande, Fenster, Decken) nach DIN 4109
ermittelt werden. Die Auslegung des Schallschutzes kann beispielhaft wie folgt
aussehen:

Larmpegelbereich IV (66 bis 70 dB(A)):

Fir AuRenbauteile von Schlaf- und Aufenthaltsraumen in Wohngebauden ist hier
ein bewertetes Schallddmmmal von 40 dB zu fordern (unter Berlcksichtigung
eines Korrekturmales). Bei Auflenbauteilen, die aus mehreren Teilflachen
unterschiedlicher Schalldammung bestehen (z. B. Wand + Fenster), gelten die
Anforderungen fur das aus den einzelnen SchallddmmmafRen der Teilflachen
resultierende Schalldammmaf. Fir Raume mit einer Ublichen Raumhohe von 2,5
m und einer Raumtiefe von ca. 4,5 m oder mehr betragt die Korrektur 2 dB, so
dass hier ein resultierendes Schallddmmmal von 38 dB vorzugeben ist. Bei
einem Fensterflaichenanteil von 40 % sind AuRenwdnde mit einem
Schallddmmmalf von 45 dB und Fenster mit einem Schallddmmmal von 35 dB
(entspricht Schallschutzklasse 3) erforderlich.

Diese Vorgaben stellen in schalltechnischer Hinsicht keine sehr hohen
Anforderungen dar. Ein bewertetes Schallddammmal® von 45 dB wird mit
einschaligen Massivwanden erreicht. Fenster der Schallschutzklasse 3 lassen
sich mit Fensterkonstruktionen herstellen, die eine gute Isolierverglasung und
luftdichte elastische Dichtungen besitzen.



B-Plan Nr. 526 a ,Ehemalige Coca-Cola“ Anlagen

Larmpegelbereich Il (61 bis 65 dB(A)):

Mit den oben angegebenen ublichen Raumgré3en und Fensterflaichenanteilen ist
hier bei den AuRenwéanden ein bewertetes Schallddmmmalf von 40 dB und bei
den Fenstern ein Schallddmmmal von 30 dB (Schallschutzklasse 2) notwendig.

Diese Vorgaben stellen in schalltechnischer Hinsicht ebenfalls keine hohen
Anforderungen dar. So wird ein Schallddammmal von 40 dB ebenfalls mit
entsprechenden einschaligen Massivwanden erreicht. Die Anforderungen an
Fenster der Schallschutzklasse 2 werden in der Regel bereits mit Ublichen
dichten Isolierglasfenstern erreicht, wie sie aus Energie-Einsparungsgriinden
gesetzlich gefordert werden.

Festsetzung im Bebauungsplan

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden
entsprechende Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan getroffen,
die entsprechende SchallschutzmalRnahmen beinhalten.

Der Empfehlung der schalltechnischen Stellungnahme wird gefolgt. Fur alle
Fassaden des Bebauungsplangebietes wird der Larmpegelbereich Ill festgelegt.
Zuséatzlich wird an den maf3geblichen Fassaden der Gebaude entlang der Wollstralle
der Larmpegelbereich IV festgelegt. Den Larmpegelbereichen sind flr die
Bemessung der  Aulenwandkonstruktionen  malgebliche  AuRenlarmpegel
zugeordnet, die der Bemessung des Schallschutzes von AuRenwanden zu Grunde zu
legen sind. Zur Erreichung eines ausreichenden Larmschutzes sind ggf. Uber das
Normalmal hinaus gehende Gebaudekonstruktionen vorzusehen. (vgl. Kapitel 5.8).

3.2.4.7 Freie Schallausbreitung bei abschnittsweiser Bebauung

Fir den Fall der abschnittsweisen Umsetzung der geplanten Bebauung wurden
Rasterlarmkarten fur die Situation ,Freie Schallausbreitung® fur die Tag- und
Nachtsituation erstellt. Bei der freien Schallausbreitung wurden Berechnungen ohne
die nordliche Reihenhauszeile, jedoch unter Beriicksichtigung der Larmschutzwand
am Tierheim angestellt, um zu Uberprifen, inwieweit eine Wohnbebauung auch ohne
diese bauliche Abschirmung auf Teilflachen im Gebiet mdglich ist.

Als maligebliche Gerauschquelle wurde das Tierheim, respektive die dortigen Hunde,
fur die freie Schallausbreitung zugrunde gelegt. Der Betriebslarm des Tierheims wird
als Gewerbelarm nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) ermittelt und beurteilt.

Die Untersuchungen zeigen, dass ohne die nordliche Riegelbebauung fir die
Tagsituation der Immissionsschutzrichtwert der TA Larm von 55 dB nicht Gberall im
WA eingehalten wird. In der Nacht wird der Immissionsschutzrichtwert von 40 dB fir
ein Allgemeines Wohngebiet innerhalb der Zone A uUberschritten. Nur in einem
kleinen Bereich im Stdwesten des Plangebietes wird der Immissions-richtwert auch
ohne die Riegelbebauung eingehalten, d. h. dieser Bereich kann unabhangig von der
Schutzfunktion der Riegelbebauung wohnbaulich genutzt werden.

Daher kann festgestellt werden, dass nur wenn die nérdliche Bebauung errichtet ist,
ein ausreichender Schutz der sidlichen Bebauungen und deren Freibereiche
gewahrleistet werden kann. AulRerdem ist bereits im Vorfeld festgestellt worden, dass
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die Errichtung einer Larmschutzwand unmittelbar am Tierheim selbst
Grundvoraussetzung fur die Errichtung der Wohngebaude im gesamten Plangebiet
ist.

Daraufhin wurden auf Grundlage dieser Berechnungen die folgenden Festsetzungen
im Bebauungsplan getroffen:

Im gesamten Wohngebiet ist die Errichtung von Wohngebduden unzulédssig bis die
Larmschutzwand im Tierheim vollstédndig errichtet und der Immissionsschutz
gewéhrleistet ist (§ 9 (2) BauGB).

In der Zone A der Aligemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 sind Gebéaude
mit Wohnnutzungen unzuldssig bis die Gebdude in WA 1 entsprechend den
Festsetzungen vollstdndig errichtet sind und der Immissionsschutz gewéhrleistet ist.
(§ 9 (2) BauGB)

Von der Festsetzung G 1 bis G 4 kann ganz oder teilweise abgewichen werden,
wenn im Einzelfall gutachterlich nachgewiesen wird, dass der erforderliche
Schallschutz auf andere Weise gewéhrleistet ist.

Die Umsetzung dieser Vorgaben ist zwischen dem Tierheim und der Stadt
Ludwigshafen verbindlich festzulegen. Ein entsprechender Vertrag ist in Vorbereitung
und wird vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen. Sowohl das Tierheim als auch
die Stadt Ludwigshafen haben den Malihahmen zugestimmt, ein entsprechender
Bauantrag fur die Errichtung der Larmschutzwand am Tierheim ist in Vorbereitung.

Neben der Einhaltung des Larmschutzes innerhalb der Wohngebaude ist auch
gewahrleistet, dass an jedem Gebaude Freirdume flr Terrassen vorhanden sind in
denen die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. An der nordlichen
Riegelbebauung liegen diese Freirdume sudlich der Bebauung, d. h. im
Larmschatten.

Die Festsetzungen zu Larmschutzmal3nahmen sichern somit ein gesundes Wohnen
im gesamten Gebiet in allen Bereichen. Unzumutbare Wohn- und Lebensverhaltnisse
aufgrund der Larmsituation aus den beschriebenen Larmeinwirkungen sind somit
nicht zu erwarten.

3.2.5 Grunordnung und Umweltvertraglichkeit

Durch die Planung soll eine Durchgriinung des Gebietes unter Berlcksichtigung von
Mindestqualitdten der Bepflanzungen erreicht werden. Der Eingriff in Natur und
Landschaft, insbesondere in die Schutzgiter Arten und Biotope, ist dabei zu
minimieren oder zu vermeiden. Ggf. bestehende wertvolle Grinstrukturen, die als
Lebensraum, Brut- und/ oder Nahrungshabitate fir Arten dienen, sind zu erhalten
(Vgl. Kapitel 6.1).

Zu diesen Zwecken ist geplant, das Gebiet durch Baum- und Strauchpflanzungen im
6ffentlichen und privaten Bereich zu durchgrinen. Es sind Baumpflanzungen in den
offentlichen Verkehrsflachen, auf den Grundstiicken und auf den Stellplatzflachen
vorgesehen. Auflerdem sind die Dachflachen Uber Attikageschossen und die
Flachdacher Uber Garagen zu begrinen. Die nicht Gberbauten Flachen Uber den
Tiefgaragen sollen auch mit Strauchern und Gehdlzen intensiv begrint werden. Mit
einer intensiven Begrinung kdnnen die Freiflichen der Wohngebiete, insbesondere
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die Abschirmungen der AufRenbereiche der Erdgeschosse, besser gestaltet werden.
Intensiv begriinte Flachen Uber der Tiefgaragendecke tbernehmen Bodenfunktionen
und brauchen nicht auf die Ermittlung der zulassigen Grundflache angerechnet
werden.

Dadurch wird eine Mindestdurchgrinung des Plangebietes erreicht. Das Plangebiet
wird durch die Begrinungsmalnahmen véllig neu gestaltet. Gegeniber der
Bestandssituation verbessern die Verteilung des Grins und der zunehmende
Grunflachenanteil die Gesamtsituation deutlich. Durch die Pflanzmal3nahmen wird
auch die landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes in die vorhandene
Umgebung erzielt und so das Wohnumfeld aufgewertet.

3.2.6 Realisierung in Bauabschnitten

Eine Realisierung in Bauabschnitten soll mdglich sein.

4. VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

41.

4.2.

Regional- und Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) Rheinland-Pfalz, in der
rechtsverbindlichen Fassung vom 14. Oktober 2008, gibt die verbindlichen Ziele und
Grundsatze fur die rdumliche Entwicklung des Landes Rheinland-Pfalz vor. Die Stadt
Ludwigshafen, die im LEP IV den hochverdichteten Rdumen zugeordnet wird, ist als
Oberzentrum eingestuft und als landesweit bedeutsamer Entwicklungsbereich mit
dem Schwerpunkt Nachbarlander dargestellt.

,Hochverdichtete Raume sind grof¥flachige Gebiete, die sich durch eine sehr hohe
Dichte der Bevolkerung, ein hohes Angebot an Wohn- und Arbeitsstatten,
Versorgungseinrichtungen sowie wichtige Verkehrsverknipfungen auszeichnen und
entsprechend einen hohen Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen aufweisen. Sie
verflgen Uber enge raumliche und funktionale Verflechtungen mit Metropolregionen
oder Verdichtungsraumen, auch der Nachbarlander.*

Oberzentren sind ,Standorte oberzentraler Einrichtungen und Verknipfungspunkte im
System der groRraumigen Verkehrsachsen und in ihrer besonderen Versorgungs-
und Entwicklungsfunktion zu sichern.” (Ziel)

In der Gesamtkarte ,Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004“ wird das
Planungsgebiet als Siedlungsflache fiir die Industrie, Dienstleistung und Gewerbe
dargestellt, ihre Umgebung als Griinzasur. In der Beikarte der Landespflege wird das
Planungsgebiet als uberschwemmungsgefahrdeter Bereich sowie
Schwerpunktbereich fir die Landschaftsentwicklung dargestellt.

Die Planung eines Wohngebietes steht den Zielen und Grundséatzen der Regional-
und Landesplanung nicht entgegen.

Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen wurde 1999
aufgestellt und stellt das Plangebiet in Konkretisierung der Regional- und
Landesplanung als Wohnbauflache dar.
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4.3.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Ludwigshafen
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Der Bebauungsplan Nr. 526 a 'Ehemalige Coca-Cola' setzt das Gebiet als
»Allgemeines Wohngebiet® fest und nimmt damit die Darstellung im
Flachennutzungsplan auf und konkretisiert diese.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Rechtskriftige Bebauungsplane

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir den Bereich des Bebauungsplanes nicht
vor.

5. BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend den Zielsetzungen der Stadt Ludwigshafen als
LAllgemeines Wohngebiet“ festgesetzt. Allgemein zuladssig sind Wohngebaude, der
Versorgung des Gebietes dienende Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzungen soll der Charakter der
umgebenden Nutzungen unterstitzt und ortsuntypische Nutzungen verhindert
werden.

Sonstige nicht stérende Gewerbegebiete und Anlagen fir soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke werden nur ausnahmsweise zugelassen um zusatzliche
stérende Wirkungen durch diese Nutzungen (z. B. aufgrund der Arbeitszeiten) zu
vermeiden. Insbesondere in WA 1 bis WA 3 st sicherzustellen, dass die
verkehrlichen Auswirkungen dieser ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Kkein
starkeres Verkehrsaufkommen erzeugen als bei Wohnbebauungen ublicherweise zu
erwarten waren.

Ausgeschlossen werden Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir Verwaltungen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, so dass ein damit verbundenes zusatzliches
Verkehrsaufkommen vermieden werden kann. Daruber hinaus werden Tankstellen
und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen um das vorherrschende Erscheinungsbild
des Gebietes nicht durch flachenhafte Ausdehnungen und unerwinschten
Fahrzeugverkehr zu beeintrachtigen.
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5.2.

Erganzend zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zur
hoéchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden getroffen. Durch die
Beschrankung der zuldssigen Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen je
Wohngebaude im WA 1 bis WA 3 sowie max. 10 Wohnungen je Wohngebaude im
WA 4 soll die Nutzungsdichte geregelt und an die vorgesehene bauliche Struktur
angepasst werden. Dadurch wird eine Ubermafige Verdichtung im WA 1 bis WA 3,
auch im Ubergangsbereich zur Landschaft, verhindert. Im Bereich WA 4 ist die
Konzentration von Geschosswohnungsbau geplant. Dabei soll jedoch die Anzahl der
Wohnungen auf ein vertragliches Mald begrenzt werden. Mit dieser Regelung soll
verhindert werden, dass Uberproportional viele Kleinwohnungen oder Appartements
mit entsprechenden verkehrlichen Auswirkungen entstehen konnen. Daher wird das
Maximum der in den Gebauden zu errichtenden Wohnungen festgesetzt.

Aulerdem wird bestimmt, dass im WA 2 und WA 3 die zweiten Wohnungen der
jeweiligen Gebaude nur bis zu einer Wohnflache von 30 % der gréReren Wohnung
zulassig sind. Damit wird gesteuert, dass in den Wohngebauden nur eine Haupt- und
eine Nebenwohnung (Einliegerwohnung, z. B flr Grofeltern) entstehen koénnen.
Damit werden dem Baugebiet angemessene WohnungsgrofRen erzielt und eine
Uberfrachtung der (berbaubaren Flachen mit Wohnungen und den dazu
erforderlichen Stellplatzen entgegengewirkt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulassigen
Grundflache,  Grundflachenzahl, = Mindestgrundstiicksbreite und durch die
Hohenfestsetzungen ausreichend geregelt.

Grundfldche/ GRZ und Mindestgrundstiicksbreite

In WA1 und WA3 wird das MalR der baulichen Nutzung hinsichtlich der
Uberbaubarkeit des Grundstiicks durch die Festsetzung der max. zulassigen
Grundflache der Gebaude (GR) geregelt.

Die Obergrenze der je Baugrundstlick zuldssigen Grundflache von 72 m? darf gemaf
Planeinschrieb um max. 36 m? durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgefihrten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dberschritten werden. Liegen die
Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstlick, so darf die zulassige Grundflache
nochmals um 14 m? in WA 1 und 31 m? in WA 3 erhéht werden. Damit wird den
Reihenhausgrundstiicken eine Zuordnung von Garagen und Stellplatzen direkt auf
den Baugrundstiicken oder innerhalb der Stellplatzanlagen ermdglicht. Mit dieser
Regelung wird eine optimale Bebauung auch der kleinsten Reihenhausgrundstiicke
erreicht.

Bei Festsetzung einer GRZ flr eine Reihenhausbebauung ware dieser Malfaktor
entweder fir die Reihenmittelnduser zu eng, wenn er den Reihenendhausern
angemessenen Raum einrdumt oder Uberschreitet die in §17 Abs. 1 BauNVO
festgelegten Obergrenzen, wenn er fur die Reihenmittelhduser einen angemessenen
Rahmen setzt. Bei Betrachtung der Einzelgrundsticke in WA 1 und WA 3 kann
festgestellt werden, dass die zulassige Obergrenze der GRZ von 0,4 insbesondere
bei ~den  Reihenmittelhausgrundsticken  Uberschritten  wird.  Fir  die
Reihenendhausgrundsticke wird die GRZ von 0,4 regelmalig eingehalten. Das
hierdurch entstehende Ungleichgewicht wird daher durch die direkte Festsetzung der
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absoluten GroRRe der Grundflache in den Reihenhausgebieten bewaltigt. Damit wird
verhindert, dass unterschiedlich groRe Baukérper auf den Mittel- und
Endgrundstiicken entstehen. Bei einer Bebauung mit Hausgruppen werden so
Benachteiligungen  der  Reihenmittelhausgrundstiicke  gegenliber  gréReren
Endgrundstiicken durch die Festsetzung einer GRZ verhindert.

Gemal stadtebaulichem Konzept umfasst das Gebiet WA 3 insgesamt 5.524 m?
Grundstucksflache. Darauf sind 24 Reihenhauseinheiten mit zusammen 1.728 m?
Gebaudegrundflache, d.s. 72 m? Grundflache je Reihenhaus, konzipiert. Daraus
ergibt sich in der Summe fir das WA 3 eine GRZ von 0,31. Die nach § 17 BauNVO
festgelegte Obergrenze der GRZ von 0,4 wird somit, unter Berilicksichtigung einer
Mindestgrundsticksbreite von 6 m, deutlich unterschritten. Zusatzlich sollen jedoch
fur jedes Grundstick die Errichtung von Nebenanlagen, wie Terrasse,
Gartenhauschen, Vorgarten sowie Garagen und Stellplatze ermdoglicht werden.
Dadurch kann die Gesamtgrundsticksflache im WA 3 um weitere 1.608 m? Uberbaut
werden. Dies entspricht einer GRZ fir die Nebenanlagen von 0,29. Fur das gesamte
WA 3 ergibt sich demnach eine GRZ von 0,60 (GRZ 0,31+ GRZ 0,29). Somit kann
das zur Verfugung stehende Bauland unter Einhaltung der festgelegten Obergrenzen
nach §17 Abs.1 BauNVO sowie §19 Abs.4 BauNVO in der Summe aller
Baugrundstlicke optimal ausgenutzt werden.

Im WA 1 werden die geplanten Grundstlicksflachen (insgesamt 3.235 m?), unter
Bericksichtigung der festgesetzten Mindestgrundstlicksbreite, durch Reihenhauser
mit jeweils max. 72 m? Grundflache Uberbaut. Insgesamt ergeben sich daraus
1.152 m? Grundflache und eine GRZ von 0,35. Die nach § 17 BauNVO festgelegte
Obergrenze der GRZ von 0,4 wird somit auch im WA 1 deutlich unterschritten. Durch
die Uberbauung durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und zuséatzlichen
Stellplatzen wird diese GRZ um max. 0,25 tberschritten. Es ergibt sich in der Summe
eine GRZ von 0,6 fur das gesamte WA 1. Somit kann auch hier das zur Verfligung
stehende Bauland unter Einhaltung der festgelegten Obergrenzen nach § 17 Abs. 1
BauNVO sowie § 19 Abs. 4 BauNVO in der Summe aller Baugrundstlicke optimal
ausgenutzt werden.

Im WA 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Hier ist eine geringere
bauliche Dichte im Ubergangsbereich zu den angrenzenden Freiflaichen gewiinscht.
Damit kann ein vertraglicher Ubergang gestaltet werden. Um fiir Nebenanlagen,
Garagen und Stellplatzen ausreichend Spielraum zu haben, wird eine Uberschreitung
der GRZ fir Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und Garagen und Stellplatzen
gemal § 19 Abs. 3 BauNVO um 100 % zugelassen. Die damit maximal zuldssige
bauliche Verdichtung ist mit der in WA 3 zulassigen Reihenendhausbebauung
vergleichbar.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Obergrenze (GRZ 0,4) fur Allgemeine
Wohngebiete (WA) wird mit der GRZ 0,3 unterschritten. Mit der zuldssigen
Uberschreitung der GRZ von 100 % wird ein Wert von insgesamt 0,6 (0,3+100 %)
erreicht. Damit wird der fir WA maximal erreichbare Wert (0,4 +50 %) von 0,6
eingehalten.

Im WA 4 wird fir die geplanten Mehrfamilienhduser eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Damit sollen auch fir diesen Bereich ausreichend grofde Freiflachen flr die kinftigen
Bewohner zur Verfliigung gestellt werden kénnen. Eine héhere Verdichtung wirde mit



B-Plan Nr. 526 a ,Ehemalige Coca-Cola“ Anlagen

der Ubrigen Bebauung und der sldlichen bestehenden Wohnbebauung nicht
korrespondieren.

Die GRZ darf gemal § 19 Abs. 3 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden. Bei
der Ermittlung der Grundflache sind durch Tiefgaragen unterbaute Grundflachen nicht
anzurechnen, wenn diese intensiv, d. h. auf einer eine Substratstarke von min. 30
cm, begrint werden. Durch diese Regelung soll ein moéglichst grolder ebenerdiger
Flachenanteil begrint werden, was sich positiv auf die Freiraumgestaltung auswirkt
und auch klimatisch gunstig ist. Da die Intensivbegrinung auch Funktionen des
Bodenschutzes und des Wasserhaushaltes Ubernimmt wird auf eine Anrechnung
dieser Flachen auf die Grundflachenermittlung verzichtet.

Zusatzlich zu den erforderlichen Stellplatzen fir die Bewohner sind im Bereich der
PlanstraBe A im WA 1 und/ oder WA 4 insgesamt 12 Besucherstellplatze
herzustellen. Um die Besucherstellplatze, die allen Anliegern der Planstralle A
dienen, flexibel anordnen zu koénnen wurde auf eine exakte Festlegung der
Stellplatzanordnung und damit auf die Festsetzung als private Verkehrsflache
verzichtet. Stattdessen sind die Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet innerhalb der
Flachen fur Stellplatze und ihre Zufahrten zu errichten. Da die Stellplatze allen
Anliegern, deren Besuchern und somit der Offentlichkeit dienen, wird analog zu den
Parkplatzflachen auf die Anrechnung der Flache der Besucherstellplatze auf die
versiegelte Grundflache zur Ermittlung der GRZ verzichtet. Da sie der Offentlichkeit
zur Verfligung stehen und somit wie Parkplatze angesehen werden kdnnen, sind sie
wie Verkehrsflachen in der Bilanzierung zu bertcksichtigen.

Der fir WA maximal erreichbare Wert der GRZ von 0,6 (GRZ 0,4 + 50 %
Uberschreitung) wird damit eingehalten.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 3 wird eine
Mindestgrundstiicksbreite von 6 m festgesetzt, um zu vermeiden, dass bei
Ausnutzung der festgesetzten Grundflache der Gesamtversiegelungsgrad zu hoch
wird. Darlber hinaus wird durch diese Festsetzung die Wohnqualitdt der
Reihenhauser durch ausreichend breite Grundrisse gesichert.

Fir den gesamten Geltungsbereich ist unter Berlcksichtigung der oben
beschriebenen Regelungen zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen festzustellen,
dass der geplante maximale Gesamtversiegelungsgrad gegentiber dem bestehenden
Versiegelungsgrad von rd. 75 % gemindert wird. Dem Grundsatz des schonenden
Umgangs mit Grund und Boden kann somit entsprochen werden.
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5.3.

Héhenfestsetzungen

Zusatzlich zur Uberbaubaren Grundsticksflache werden die H6hen der baulichen
Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse gebietsspezifisch festgesetzt. Die
Hohenfestlegungen fir die Gebaude (Wandhéhen und Gebaudehdhen) werden auf
eine einheitliche Gelandehdohe bezogen, die als unterer Bezugspunkt an der
Hinterkante der OK Verkehrsflache (Wollstralte) in der Mitte der neu zu schaffenden
Zufahrt festgesetzt wird und in der Planzeichnung gekennzeichnet ist. Damit ist eine
stadtebaulich erforderliche einheitliche Bezugshohe gesichert. Grundsatzlich liegt das
Gelande des Plangebietes in etwa in der Héhe der angrenzenden Verkehrsflache
(Wollstral®e). Die Hohendifferenzen entlang der Stralle im Bereich des Grundstlicks
betragen nicht mehr als 0,1 m. Auch das Plangebiet selbst ist relativ eben, so dass
die Festlegung eines einzigen unteren Bezugspunktes fir die Bemessung der
Gebaudehoéhen im gesamten Geltungsbereich ausreichend ist.

Im WA 1 werden abweichend zum Uubrigen Allgemeinen Wohngebiet auch die
Mindesthéhen (Wandhdéhen mindestens 6,50 m und Gebaudehdhen mindestens
11 m und maximal 12,5 m) festgesetzt. Die Regelungen zu den Mindesthéhen und
der Zahl der Vollgeschosse wurden aus Grinden des Larmschutzes vor dem
benachbarten Tierheim notwendig (Vgl. Kapitel 3.2.4). Zum Schutz der Ubrigen
Bebauung in WA 2 bis WA4 werden deshalb im WA 1 Festsetzungen zu
Mindesthdhen, Lage und Ausrichtung der Baukdrper getroffen. In Verbindung mit den
festgesetzten Schallschutzmallhahmen wird damit ein ausreichender Schutz von
Aufenthaltsrdaumen in Gebauden hergestellt und planungsrechtlich gesichert.

Die Ubrigen Allgemeinen Wohngebiete des Plangebietes (WA 2, WA 3 und WA 4)
werden durch die Hbéhenfestsetzungen, die zur Wollstralle im Osten zunehmen,
gegliedert. Die WollstraBe erhalt durch die Mehrfamilienhduser mit einer
Gebaudehohe von max. 13 m eine rdumliche Einfassung. Nach Westen gestaltet sich
das Plangebiet hinsichtlich seiner baulichen Dichte aufgelockerter und fallt in der
Hoéhe auf max. 11,50 m (im WA 2 und WA 3) ab. Dadurch erhalt einerseits der
zentrale Bereich des Plangebietes eine homogene Gestaltung und andererseits wird
der Ubergang zu den westlichen Freiflachen vertraglich gestaltet.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Der zentrale Bereich wird durch in Nord-Sid-Richtung verlaufende Reihenhauszeilen
Uberplant, so dass hinsichtlich der baulichen Dichte und Gebaudehdhen eine
Gliederung des Gebietes von Osten nach Westen bewirkt wird.

Um unterschiedlichen Anforderungen an die Bebauung des Gebietes gerecht zu
werden, werden verschiedene Festsetzungen zur Bauweise, Uberbaubarer
Grundstucksflache und Stellung baulicher Anlagen getroffen.

Bauweise

Im WA 1 gilt die abweichende Bauweise, wobei die Mindestlange der Baukdrper 95 m
betragen muss. Hier sind ausschlieRlich Hausgruppen zuldssig. Diese Festsetzung
erfolgte aus Griinden des Immissionsschutzes der sudlichen Wohngebiete WA 2, WA
3 und WA 4 vor den Larmeinwirkungen des nordwestlich gelegenen Tierheims (vgl.
Kapitel 3.2.4). In Verbindung mit der Stellung baulicher Anlagen, des Malies der
baulichen Nutzung sowie der festgesetzten SchallschutzmalRnahmen kann ein
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ausreichender Larmschutz der sudlichen Gebiete gewahrleistet werden. Um eine
geschlossene Riegelwirkung der Reihenhauszeilen zu verhindern, wird die Bebauung
durch versetzte Baufensterabschnitte gegliedert.

Im WA 2 ist ebenfalls die abweichende Bauweise festgelegt. Jedoch werden hier die
Gebaudelangen auf max. 25 m begrenzt, um eine UbermaRige bauliche Dichte im
Gebiet zu verhindern. Im WA 2 wird durch die Kombination mit der GRZ von 0,3 und
der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern eine geringere bauliche Dichte als im
Ubrigen Gebiet erzielt und damit ein vertraglicher Ubergang zu den westlichen
Freiflachen gesichert.

Im WA 3 ist analog zum WA 2 ebenfalls die abweichende Bauweise mit
Gebaudelangen von max. 25 m festgesetzt. Hier sind sowohl Doppelhauser als auch
Hausgruppen zuldssig, so dass in diesem Bereich ein Ubergang zwischen dem
westlichen WA 2 und dem &stlichen WA 4 entsteht. In Verbindung mit dem Mal} der
baulichen Nutzung wird das Baugebiet hinsichtlich seiner baulichen Dichte von
Westen nach Osten gegliedert.

Dementsprechend sind im WA 4 Mehrfamilienhduser als Punkthduser geplant, die
durch die Festsetzung der Trauf- und Firsthdhen, der Festlegung der Zahl der
Wohnungen auf max. 10 je Gebaude sowie der Zahl der Vollgeschosse fixiert
werden. Die angrenzende WollstralRe wird dadurch raumlich eingefasst.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen bestimmt.

Um den Gestaltungsspielraum der potenziellen Bauherren nicht unndtig
einzuschranken, werden die Baugrenzen grundsatzlich relativ weit gefasst. Dennoch
wird durch Lage, Grolke und Ausrichtung der Baufenster darauf geachtet, dass
ausreichende private Freibereiche entstehen und die Bebauung gegliedert wird.

Im WA 1 wird das Baufenster an der westlichen Seite durch eine Baulinie bestimmt,
an die mit dem geplanten Wohngebaude angebaut werden muss. Durch diese
Verpflichtung wird gewahrleistet, dass in diesem Bereich den Larmeinwirkungen aus
dem nordwestlichen Tierheim aufgrund der Barrierewirkung der Bebauung
entgegengewirkt wird.

Stellung baulicher Anlagen

Die in der Plandarstellung festgesetzte Stellung der baulichen Anlagen fir die
Hausgruppenbebauung orientiert sich an der Grundstruktur des stadtebaulichen
Entwurfs und sichert eine stadtebauliche Ordnung. Aufgrund der sudwestlich
ausgerichteten Dachflachen in den Gebieten WA 2 und WA 3 wird auch eine solare
Energienutzung ermdglicht.

Die Anordnung der Baukdrper im WA1 folgt den Anforderungen an den Larmschutz.
In Verbindung mit der Bauweise, des Malies der baulichen Nutzung sowie der
Anordnung der Aufenthaltsraume und Freibereiche kann ein ausreichender
Larmschutz der stdlichen Gebiete gewahrleistet werden.
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5.4.

5.5.

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen, die fur die kinftige verkehrliche Anbindung des Plangebietes von
besonderer Bedeutung sind, wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit
aufgenommen und festgesetzt.

Die geplanten Verkehrsflachen des Vorhabens sind als private und offentliche
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter

Bereich)

Die Offentliche StralRenverkehrsflaiche wurde mit der Zweckbestimmung
,verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt und dient der Anbindung des Plangebiets
von der o6stlich angrenzenden WollstralRe aus. Die ErschlieBungsstralRle mundet in
eine platzartig verbreiterte Flache mit ndrdlich und sidlich anschlieRenden Park- und
Stellplatzflachen. Von hier aus werden die Grundstlicke Uber private Stichwege
erschlossen. Aus Grinden der Verkehrssicherheit fir FulRganger, Radfahrer, aber
auch der Stellplatz- und Parkplatznutzer ist die Flache als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt.

In der Planung sind aulRerdem innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ausreichend offentliche Parkplatze flr den Besucherverkehr
vorgesehen.

Private Verkehrsflachen

Die unmittelbare ErschlieBung der Grundstlicke erfolgt (ber private,
verkehrsberuhigte Verkehrsflachen. Alle Grundstiicke sind Uber die privaten
ErschlieBungswege, die als Stichstrallen ausgebildet werden, direkt anfahrbar.

Die zweite Zufahrt im Norden des Plangebietes ist als private Stichstralle
vorgesehen, die die nordlichen Reihenhauszeilen sowie die privaten Stellplatze und
zusatzlichen 12 Besucherstellplatze erschlief3t. Von hier aus ist auch die Tiefgarage
im WA 4 anfahrbar.

Zusatzlich ist ein separater privater Geh- und Radweg geplant, um auch die
nordlichen Reihenhauszeilen mit dem tbrigen Plangebiet fulaufig zu vernetzen.

Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze werden die Bereiche fur die beiden
Zufahrten zeichnerisch festgesetzt. Um weitere Zufahrten in das Plangebiet zu
vermeiden, werden aulerhalb der Einfahrtsbereiche keine Zufahrten auf das Gelande
von der WollstralRe aus erlaubt. Damit werden die Zufahrten zum Plangebiet auf die
beiden Einfahrtsbereiche beschrankt und der bestehende stralenbegleitende
Gehweg darf lediglich in diesen Bereichen Uberfahren werden. In diesem
Zusammenhang kann auch eine Beeintrachtigung der FuRganger im Stralenverkehr
minimiert werden.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Versorgung von Baugebieten mit Elektrizitat ist die Errichtung von Trafostationen
notwendig. Im Plangebiet wird deshalb der bestehende Standort flr Trafostationen
zeichnerisch festgesetzt. Er wird damit planerisch gesichert.
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5.6.

Nebengebaude, Garagen und Stellplitze

Garagen, Stellplédtze, Carports und Tiefgaragen

Fir jedes Wohngebiet WA 1 bis WA4 werden entsprechend den jeweiligen
Anforderungen unterschiedliche Festsetzungen zu den Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatzen, Carports und Tiefgaragen getroffen.

In WA 1 sind Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
Stellplatze nur im Bereich nordlich und westlich der privaten Verkehrsflache auf den
gekennzeichneten Flachen zuldssig. In diesem Bereich und/ oder im WA 4 sudlich
der Planstral’e A sind in den flr Stellplatze gekennzeichneten Bereichen zusatzlich
zu den privaten Stellplatzen fur die Anwohner 12 Besucherstellplatze gefordert. Diese
sind mit Zufahrt Gber die Planstra3e A herzustellen und muissen frei zuganglich sein.
Sie sind deshalb als Besucherstellplatze zu kennzeichnen.

Damit sind an verschiedenen Stellen innerhalb des Plangebietes Parkplatze und
Stellplatze fiur die Offentlichkeit vorhanden. Besucher miissen damit nicht auf
angrenzende Bereiche z. B. auf das sudlich angrenzende bestehende Wohngebiet
oder entlang der viel befahrenen Wollstrale ausweichen. Zusatzlich wird vorbeugend
dazu beigetragen, die Rettungswege innerhalb des Gebietes, z. B. am
Wendehammer der Planstral3e A, frei zu halten.

In WA 2 und WA 3 sind Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache
oder in den seitlichen Abstandsflachen max. bis zur rickwartigen Baugrenze
gegenuber der Zufahrtsseite zulassig. Stellplatze sind zusatzlich im Bereich der
Zufahrt auch auferhalb der Giberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Garagen sind
min. 5 m hinter die ErschlieBungswege zurickzustellen. Zusatzlich zugelassen in
WA 3 sind Stellplatze und einheitlich zusammenhangend errichtete Carports nur noch
auf den gekennzeichneten Flachen.

Der Bebauungsplan sieht fur das WA 4 vor, den ruhenden Verkehr im Wesentlichen
in privaten Tiefgaragen zu organisieren. Die Tiefgaragen sind innerhalb der dafir
ausgewiesenen Flache zulassig. Die Tiefgarage der nordlichen Mehrfamilienhduser
wird Uber die PlanstraBe A von Norden aus erschlossen. Die Tiefgarage der
sudlichen Mehrfamilienhauser wird von der mittleren 6ffentlichen Verkehrsflache aus
erschlossen. Zusatzlich zu den Tiefgaragen sind noch ebenerdig zwei
Stellplatzanlagen auf der Westseite der Mehrfamilienhduser vorgesehen. Diese
werden von der mittleren o6ffentlichen Verkehrsflache aus Uber die Privatwege
erschlossen. Die Anlage einer Tiefgarage ist notwendig geworden um den geplanten
Gebauden im Gebiet die mindestens erforderlichen Stellplatze zuordnen zu kénnen.
Dadurch wird auBerdem der ansonsten entstehende Parkdruck auf der Wollstral3e
oder im zentralen Bereich der Verkehrsflache von vornherein gemindert. Dartber
hinaus werden Flachen flr private, oberirdische Stellplatze zeichnerisch festgesetzt.
In der gekennzeichneten Flache fir Stellplatze sidlich der PlanstralRe A kénnen
zusatzlich Besucherstellplatze hergestellt werden. Insgesamt sind wie oben
beschrieben 12 Besucherstellplatze im Bereich der Planstrale A (WA 1 und/ oder
WA 4) nachzuweisen.

Die Verpflichtung, private Garagen/ Carports und Stellplatze nur an den jeweils
festgesetzten Stellen in den einzelnen Wohngebieten zu errichten, minimiert die
Gefahr eines Wildwuchses und ermdglicht ein einheitliches stadtebauliches Bild.
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5.7.

5.8.

Insbesondere am mittleren zentralen ErschlieBungsraum, der fir die Wahrnehmung
des Gebietes von besonderer Bedeutung ist, wird durch die Verpflichtung die
Carports einheitlich zu errichten die stadtebaulich notwendige Gestaltungsqualitat
gesichert. Den potenziellen Bauherren werden Auswahlmdglichkeiten fur die
Errichtung von Garagen auf den eigenen Grundstliicken geboten. Au3erdem werden
die Ruhe- und Erholungsbereiche auf den Baugrundstiicken von einer Bebauung
dieser Art freigehalten. Durch die Zurlckstellung der Garagen mind. 5 m hinter die
ErschlieBungswege wird im WA 2 und WA 3 die Mdglichkeit erdffnet, einen
zusatzlichen Stellplatz in dem Bereich vor dem Garagenstellplatz vorzusehen.

Nebengebéude

Die Grole, Lage und Anzahl der Nebengebaude wird gemall den textlichen
Festsetzungen beschrankt, um eine ausufernde, kleinteilige Bebauung durch eine
Vielzahl von Nebengebauden zu verhindern und eine Durchgriinung des Gebietes
auch im Bereich der privaten Freiflachen zu gewahrleisten. Sie dient somit dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden und der Beschrankung der
Bodenversiegelung.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Gemal Planzeichnung werden die privaten Verkehrsflachen mit Geh- und
Radfahrrechten zugunsten der Offentlichkeit belastet. Dies dient der Sicherung der
offentlichen Zuganglichkeit und der Wegeverbindungen beispielsweise zu den
stdlichen Sportflachen. Sonstige Fahrrechte werden nicht gestattet, so dass die
privaten Interessen gewahrt bleiben.

SchallschutzmaBnahmen

Der Sachverhalt zum Immissionsschutz ist in Kapitel 3.2.4 detailliert beschrieben
worden. Die Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan wurden auf
Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen und Gutachten
gemal Kapitel 2.3 getroffen.

Zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe-, Freizeit-
Verkehrs- und Sportanlagengerausche wurden verschiedene aufeinander abge-
stimmte Malnahmen festgesetzt, um einen ausreichenden Schutz von
Aufenthaltsrdaumen in Gebauden und der zugeordneten Freirdume planungsrechtlich
zu sichern und herzustellen. Folgende MalRnahmen zum Immissionsschutz sind da-
nach zu ergreifen:

Voraussetzung fur die Umsetzung der Wohnbebauung sind die Durchfiihrung der
MafRnahmen, u.a. die Errichtung einer Larmschutzwand im Tierheim.

Auflerdem ist die Errichtung der nérdlichen Randbebauung erforderlich, da nur
dadurch der notwendige Larmschutz fur die Freiflachen im Uberwiegenden Teil des
Wohngebietes (Zone A) gewahrleistet werden kann. Die Wohnnutzung der
betroffenen Teilflache des Plangebietes ist erst danach zulassig. Lediglich auf ei-ner
kleinen Teilflache im Sudwesten des Plangebietes ist aufgrund der grof3en
Entfernung zum Tierheim der Larmschutz gegeben.

Grundsatzlich sind an den Gebauden passive LarmschutzmalRnahmen zu ergreifen.
Dazu werden Larmpegelbereiche festgelegt, die der Bemessung des Larmschutzes
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5.9.

fur die Innenrdume zugrunde zu legen sind. Zusatzlich sind in der noérdlichen
durchgehenden Reihenhauszeile die Aufenthaltsrdume auf der larmabgewandten
Sildseite anzuordnen. Dies bedeutet, dass in der Nordfassade zu 6ffnende Fenster
von Aufenthaltsrdumen nicht zulassig, Fenster anderer Raume wie bspw. Abstell-,
Sanitarraume, Flure oder Treppenhauser jedoch madglich sind.

Die Beachtung dieser Mallnahmen sind dazu geeignet ein gesundes Wohnen im
Gebiet zu gewahrleisten.

Von diesen Festlegungen darf nur abgewichen werden, wenn im Einzelfall gut-
achterlich nachgewiesen wird, dass der erforderliche Schallschutz auf andere Weise
gewahrleistet ist.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zur Durchgrinung des Gebietes sind Baumpflanzungen in den o6ffentlichen
Verkehrsflachen, auf den Grundstlicken und auf den Stellplatzflachen vorgesehen.
Aulerdem sind die Dachflachen Uber Attikageschossen und die Flachdacher Uber
Garagen zu begrinen. Die nicht Uberbauten Flachen Uber den Tiefgaragen sollen
auch mit Strauchern und Geholzen intensiv begrint werden. Mit einer intensiven
Begrinung koénnen die Freiflachen der Wohngebiete besser gestaltet werden.
Intensiv begriinte Flachen Uber der Tiefgaragendecke Ubernehmen auch Funktionen
des Bodens und des Wasserhaushalts und brauchen nicht auf die Ermittlung der
zulassigen Grundflache angerechnet werden.

In den Stellplatzflachen ist mind. je 4 oberirdischen Stellplatzen ein hochstammiger
Laubbaum in einer mind. 4 m? groRen mind. 2 m breiten Vegetationsflache zu
pflanzen. Die Baumstandorte sind als gliedernde Elemente in die Stellplatzanlage zu
integrieren bzw. in unmittelbar angrenzenden Grunstreifen zu pflanzen. Dadurch soll
eine gleichmaRige Verteilung der Baumpflanzungen in den Stellplatzflachen und eine
zusatzliche raumliche Gliederung erreicht werden. Diese Baumpflanzungen dirfen
auf die zu pflanzenden Badume auf den Grundstlicken angerechnet werden. Durch
diese Pflanzverpflichtungen wird zum Einen eine Mindestdurchgriinung des Gebietes
gesichert. Zum Anderen werden durch die Anrechenbarkeit der Baumpflanzungen
insbesondere den potenziellen Bauherren der kleineren Grundstiicke genlgend
Gestaltungsspielraume flr die privaten Garten- und Freiflachen gewahrt.

Insgesamt wird durch die verbindlich festgesetzten MalRnahmen eine
Mindestdurchgriinung des Plangebietes gesichert, die auch zur Verbesserung des
Kleinklimas beitragt. Gleichzeitig tragen sie dazu bei, den Eingriff zu minimieren und
wegfallende Strukturen zu kompensieren. Durch die PflanzmaRnahmen wird auch die
landschaftsgerechte Einbindung des Plangebietes in die vorhandene Umgebung
erreicht und so das Wohnumfeld aufgewertet.

Insbesondere die linearen Bepflanzungsmalinahmen entlang der 6&ffentlichen
Verkehrsflache und in den Stellplatzflachen am nérdlichen Gebietsrand tragen zur
Aufwertung des Strafenbildes und damit des Quartiers bei. Durch die regelmaRigen
Pflanzabstande werden die Stralkenraume raumlich gefasst.
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5.10.1.

5.10.2.

Vor dem Hintergrund der ,Energiewende® wird in Ludwigshafen die Nutzung
regenerativer Energien beflUrwortet. Deshalb darf von der vorgesehenen
Dachbegriinung der Flachdacher abgesehen werden zugunsten von Anlagen zur
Nutzung solarer Energie (z. B. Fotovoltaikanlagen).

Die Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den Baugrundsticken sind mit
wasserdurchlassigen Beldgen anzulegen. Die befestigten Flachen sind auf ein
Minimum zu reduzieren, so dass der Gesamtversiegelungsgrad im Gebiet gemindert
wird. Die unversiegelten Flachen wirken sich allgemein positiv auf das Kleinklima aus.

Die Bepflanzung im Bereich der Sichtwinkel an Stralleneinmindungen zum
Plangebiet wird in ihrer Hohe auf 0,80 m begrenzt, um die Verkehrssicherheit und die
Ubersichtlichkeit im StraRenverkehr zu erhdhen.

Um eine dauerhafte, qualitatvolle Durchgrinung des Gebietes zu erhalten, sind
Mindestqualitaten der zu pflanzenden Baume und Straucher einzuhalten und
abgangige Strukturen gleichwertig zu ersetzen. Die unter den Hinweisen aufgefihrten
Baumarten sind hierbei als Empfehlungen zu verstehen, die fir den speziellen
Standort in Frage kommen kdénnen. Insgesamt haben die geplanten
grunordnerischen Maflinahmen eine okologische, klimatische und
wasserwirtschaftliche Aufwertung im Vergleich zum heutigen Zustand des Gebietes
zur Folge.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die értlichen Bauvorschriften nach Landesbauordnung (LBauO) werden die
Festsetzungen des Bebauungsplans ergénzt und es wird sichergestellt, dass die
neue Bebauung ein charakteristisches Ortsbild erhalt. Die 6rtlichen Bauvorschriften
sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verbindlich.

Stellplatze

Fir Einfamilienhduser sind zwei Stellplatze nachzuweisen, wobei hintereinander
angeordnete Stellplatze zuldssig sind. Werden mehrere Wohneinheiten auf einem
Grundstuck errichtet — z. B. in den Stadtvillen entlang der Wollstral3e oder ggf. in den
im Ubrigen Gebiet zulassigen Einzelhausern, Doppelhaushalften oder
Reihenhausabschnitten, sind 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen.
Ausnahmsweise sind in diesen Fallen auch zwei hintereinander liegende Stellplatze
zulassig, wenn sie einer Wohneinheit zugeordnet sind. Der dritte Stellplatz muss
unabhéangig angefahren werden kénnen.

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich gemaf der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
nach Art und Zahl der vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der
Benutzerlnnen der Anlagen. Durch die Festsetzungen zu den Stellplatzen wird der
gesteigerten Mobilitat der Bevodlkerung Rechnung getragen und gleichzeitig der
Strallenraum von parkenden Fahrzeugen planungsrechtlich freigehalten.

Zusatzlich zu den nach LBauO geforderten notwendigen Stellplatzen werden
Besucherstellplatze angeboten. Im Rahmen der Begrindung der gesamten
Stellplatzthematik wird in Kap. 5.6 die Festsetzung begriindet.

Dacher / Dachformen

Dachform und Dachneiqung
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Fir die Reihenhduser im WA 1 im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes werden
Pultdacher mit zwingend 14° Dachneigung festgesetzt. Wenn Gebdude mit
gemeinsamer Grenze gemeinsam errichtet werden und die Dacher die gleiche
Dachform und Dachneigung aufweisen, kénnen auch Dachneigungen von 10° bis 20°
zugelassen werden. In den Gebieten WA 2 und WA 3 werden nur symmetrische
Satteldacher mit zwingend 35° Dachneigung zugelassen. Wenn Gebaude mit
gemeinsamer Grenze gemeinsam errichtet werden und die Dacher die gleiche
Dachform und Dachneigung aufweisen, kdnnen auch Dachneigungen von 30° bis 40°
zugelassen werden. Flachdacher werden entsprechend den Anforderungen an den
Geschosswohnungsbau im WA 4 zugelassen.

Auf den Garagen und Nebengebauden sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher
mit Dachneigungen zwischen 0°- 15° oder Dachformen und Dachneigungen wie beim
Hauptgebaude festgesetzt.

Dacher sind ein grundlegendes Gestaltungselement innerhalb des Baugebietes.
Dieses Gestaltungselement wird im Plangebiet dazu eingesetzt, die einzelnen
Bereiche der Bebauungen zu gruppieren und gemeinsam erlebbar zu machen. Durch
diese Festsetzungen soll eine moéglichst homogene Dachlandschaft innerhalb der
einzelnen Baufelder sowie im Plangebiet insgesamt geschaffen werden.
Insbesondere fiir die einzelnen Reihenhausabschnitte wird durch die Verpflichtung,
gleiche Dachformen und Dachneigungen fir Gebdude mit gemeinsamer Grenze
vorzusehen, ein einheitliches Erscheinungsbild geschaffen. Die Festsetzung von
Pultdachern im WA 1 in Verbindung mit den geplanten Vor- und Rickspriingen der
baulichen Anlagen folgt den Anspriichen einer modernen stadtebaulichen Gestaltung.

Gestaltungsspielraum bei der Ausformung der Dacher bieten Terrassen-, Balkon- und
Eingangsiberdachungen sowie Dachflachen von Windfangen, Wintergarten und
Kleingewachshausern, fir die keine Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung
getroffen werden.

Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Die Gestaltung und Anbringung von Dachaufbauten (Gauben) werden fir die Gebiete
WA 2 und WA 3 reglementiert, um einem ungewollten Wildwuchs entgegenzusteuern
und eine einheitliche, mit der Umgebung vertragliche Dachlandschaft zu erzeugen.
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5.10.3.

5.11.

Energetische Nutzungen

Vor dem Hintergrund der ,Energiewende® und dem allgemeinen Ziel, die Nutzung
regenerativer Energien zu férdern, werden im Bebauungsplan Dachaufbauten zur
energetischen Nutzung allgemein zugelassen.

Einfriedungen/ Gestaltung der nicht iberbauten Grundstiicksflachen

Einfriedungen

Einfriedungen sind wichtige Elemente im Landschaftsbild. Durch die Beschrankung
der Art und der Hohe der Einfriedungen an den ErschlieBungsstralen soll ein offenes
Erscheinungsbild des Plangebietes unterstitzt werden.

Durch die Zulassigkeit von Sichtblenden zwischen den einzelnen Abschnitten der
Doppelhauser und Reihenhauser soll dem Bedurfnis nach Privatsphare Rechnung
getragen werden, gleichzeitig jedoch lange, hohe Einfriedungen verhindert werden,
um den offenen Gebietscharakter zu sichern.

Da im Bereich der Sichtwinkel Einfriedungen eine Ho6he von 0,8 m nicht
Uberschreiten durfen, wird den Anforderungen an die Verkehrssicherheit Rechnung
getragen.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke soll eine ansprechende Gestaltung der vom 6&ffentlichen bzw.
privaten Verkehrsraum aus sichtbaren Zonen erwirkt werden. Zusammen mit der
Begrinung der Flachen fir Stellplatze, die nicht flr Stellplatzanlagen genutzt werden,
kénnen die Auswirkungen auf den Naturhaushalt minimiert werden.

Hinweise

Die zeichnerischen und schriftlichen Hinweise weisen auf besonders zu beachtende
Belange bei der Planung und wahrend der Baudurchflihrung hin.

Hochwasserschutz

Der gegebene Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein definiertes
Hochwasserereignis ausgelegt. Bei einem selteneren Ereignis bzw. bei einem
Versagen des Hochwasserschutzes kann aufgrund der geografischen Lage in den
Rheinniederungen eine weitrdumige Uberflutung nicht ausgeschlossen werden.

Wasserrechtliche Belange

Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung des
Bereichs Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen zulassig.

Das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser ist nach
Méglichkeit auf dem eigenen Grundstick Uber die belebte Bodenschicht zu
versickern oder fir Brauchwasserzwecke zu sammeln und zu verwerten. Die
Versickerung von Niederschlagswasser ist nur im unbelasteten Bereich, bzw. im
unbelasteten, gewachsenen Boden zuldssig. Dies ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu prufen und mit den betroffenen Fachdienststellen (insbesondere
Untere  Wasserbehérde sowie  Wirtschaftsbetrieb  Ludwigshafen, Bereich
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Stadtentwasserung und Straflenunterhalt) abzustimmen. Punktuelle Versickerungen
bedlrfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der zustandigen Wasserbehdérde.

Mit dem Hinweis auf dezentrale Malnahmen zum Ruckhalt und zur ortsnahen
Bewirtschaftung des Regenwassers wird dem gesetzlich geforderten Vorrang der
Versickerung vor der Einleitung entsprochen und ein geeignetes Instrument
aufgezeigt, um wasserwirtschaftlich nachteilige Bebauungsfolgen zu mindern.

Bodenschutz
Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und UnterhaltungsmaRnahmen, sind die
Anforderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und BBodSchV) zu beachten.

Hinweise auf Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes von
Rheinland-Pfalz

Der Direktion Landesarchaologie, AulRenstelle Speyer ist rechtzeitig der Beginn der
Erd- und ErschlieBungsarbeiten anzuzeigen, damit diese falls notwendig Uberwacht
werden koénnen. Aulerdem ist jeder zutage kommende archaologische Fund
unverzlglich bei der Direktion Landesarchaologie, Aullenstelle Speyer, zu melden.
Die Fundstelle ist soweit als mdglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind
gegen Verlust zu sichern. Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der
archaologischen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit
Rettungsgrabungen durchgeflihrt werden kénnen.

Die o.g. Bestimmungen sind in die Bauausfuhrungsplane als Auflagen zu
ubernehmen.

Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieen, dass im Plangebiet Kampfmittel zu finden sind.
Kampfmittelfunde gleich welcher Art sind unverziiglich dem Kampfmittelrdaumdienst
Rheinland-Pfalz zu melden. Dieser entscheidet dann dber die weitere
Vorgehensweise. Beauftragte Fachunternehmen sind nicht berechtigt, selbststandig
Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen oder auf offentlichen Strallen zu
transportieren.

Hinweis auf landespflegerische Belange

Die in die Hinweise aufgenommenen Listen mit unterschiedlichen Baum- und
Strauchpflanzungen sind Empfehlungen. Sie stellen Arten dar, die fir den speziellen
Standort in Frage kommen. Die Listen stellen keine Pflanzverpflichtung dar. Sie
zeigen lediglich ein Spektrum an standortgerechten Arten auf, das in
Ubereinstimmung mit den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen steht. Andere
fur den Standort geeignete Pflanzen sind nach Abstimmung mit der Stadt
Ludwigshafen ebenfalls maglich. Die Bestimmungen des
Landesnachbarschutzgesetzes sind im Zuge der Pflanzarbeiten zu beachten.

Natiirliches Radonpotenzial

Fir das in der zur groben Orientierung geeigneten Radonprognose-Karte aufgefiihrte
erhdhte Radonpotenzial im Bereich des Plangebietes ist es in der Regel ausreichend,
neben regelmaligem Luften auf die Durchgangigkeit der Betonfundamentplatte und
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einen DIN-gerechten Schutz gegen Bodenfeuchte zu achten. Daher wurde ein
entsprechender Hinweis ,Naturliches Radonpotenzial® in die Planung aufgenommen.

Liegt es im Interesse des Bauherrn, die konkrete Radonbelastung auf seinem
Grundstick zu bestimmen, kann er entsprechende Untersuchungen durchfiihren
lassen.

Stadtebaulicher Vertrag

Zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplans sind die Regelungen des
zugehdrigen stadtebaulichen Vertrags zu beachten.

DIN-Regelwerke

DIN-Regelwerke, auf die in den Festsetzungen verwiesen wird, sind in der
Geschéftsstelle der Stadtplanung Ludwigshafen einsehbar. Damit kénnen von der
Planung Betroffene von den DIN-Vorschriften zumutbar und verlasslich Kenntnis
erhalten.

Sichtfelder

Aus Verkehrssicherheitsgriinden werden Sichtfelder, die von Bebauung und
Bepflanzungen Ulber 80 cm Hohe freizuhalten sind, im Bebauungsplan in den
Einmundungsbereichen abgebildet.

6. WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1. Umweltbelange®

Der § 13a BauGB regelt das Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung bis
zu 20.000 m? bzw. bis zu 70.000 m? zulassiger Grundflache.

Im Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB
zur Umweltprifung (§ 13 Abs. 3 Satz1 BauGB). Danach wird im vereinfachten
Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB abgesehen. Da die festgesetzte Grundflache 20.000 m? nicht
Uberschreitet, ist auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht erforderlich. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes in der
Abwagung zu berilcksichtigen. Nachfolgend werden daher die fir die Planung
relevanten Umweltbelange ermittelt und bewertet.

8 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltbelange durch Landschaftsplanung Reinwald, 2011
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6.1.1.

Derzeitige Gebietsnutzung und Umgebung

Das Plangebiet besteht aus einer aufgelassenen Getrankeproduktion mit grof3en
Gebaudekomplexen und grof¥flachigen befestigten Freiflachen. Der Anteil der
unversiegelten Flachen ist gering.

Abb. 5: Bestandskartierung

9672 m?

Flachen: Gesamt 19709 m?

[ Gehdlzvegetation 632 m?
/ Ruderalvegetation 2698 m?

] Teilvegetation 1423 m?
Gesamtgrundflache 4753 m?

% 2698 m?

[:| Hauptgebaude 4402 m?
[ Nebengebdude 864 m?

Trafo 18 m?
] Betriebsgelande 9672 m?

Versiegeltflache gesamt 14956 m?

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Bestandserfassung von Landschaftsplaner Reinwald,
2011.

Im Norden schlieRen grofdflachig Baumbestdande an, die als geschuitzter
Landschaftsbestandteil ,Kleine Blies® nach Bundesnaturschutzgesetz
rechtsverbindlich mit besonderem Schutzerfordernis festgesetzt sind. Im Osten wird
das Gebiet durch die Wollstralle begrenzt, an die unmittelbar die Uferbereiche der
,GroRen Blies* anschlielfen. Diese offene Wasserflache wird derzeit auch als
Naturfreibad und Naherholungsbereich genutzt. Sidlich des Plangebietes befinden
sich Wohnnutzungen, die durch die Planung nach Norden hin erganzt werden sollen.
Im Westen wird das Gebiet durch Freiflachen und Baumbestand begrenzt, an die
stidwestlich des Plangebietes Sportflachen unterschiedlicher Vereine anschlieen.
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6.1.2. Bestand und Auswirkungen durch die Planungsdurchfiihrung

Boden

Wertvolle Boden sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Da das Plangebiet zu einem grof3en Teil aus Flachen besteht, die vollstandig (75,5
%) oder teilweise versiegelt (7,5 %) sind oder infolge von oberflachlichen
Ablagerungen gestort sind, sind die Bodenfunktionen heute stark beeintrachtigt.

Durch die Planung werden die Béden in nur wenigen Bereichen neu versiegelt und in
der Summe jedoch grolflachig entsiegelt. Durch die Neuversiegelung gehen die noch
vorhandenen Bodenfunktionen in diesen Bereichen verloren. Auf den Flachen, die
entsiegelt werden. wird die bodennahe Humus- und Vegetationsschicht
wiederhergestellt und neu belebt werden. In der Summe nehmen die Flachen mit
offenem Boden zu, die Bodensituation wird gegenliber dem Bestand insgesamt
verbessert.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Ostlich des
Plangebietes befindet sich das als Naturfreibad und Naherholungsgebiet genutzte
Gewasser ,GroRRe Blies“ das nach Aufgabe des Kiesabbaus angelegt wurde. In
einem nordlichen Teilbereich wird das Gewasser als Badezone genutzt. Au3erhalb
der Wasserflache ist das Gelande als Gewasserschutzbereich ausgewiesen.

Die im Gebiet anfallenden Niederschlage auf den versiegelten Flachen werden
derzeit in das kommunale Abwassersystem eingeleitet. Lediglich Gber die teilver-
siegelten und unversiegelten Flachen gelangt das anfallende Oberflachenwasser in
den Boden.

Innerhalb des Plangebietes wird eine Versickerung des unverschmutzten
Niederschlagswassers  dezentral auf den  Grundsticken in  flachen
Versickerungsmulden angestrebt. Der Versickerungsanteil wird sich gegentber dem
Ist-Zustand erhéhen was sich insgesamt positiv auf den Wasserhaushalt und den
naturlichen Wasserkreislauf auswirken.

Durch die Planung eines Allgemeinen Wohngebietes werden die Belange des 0stlich
gelegenen Badesees und Gewasserschutzbereichs ,Grof3e Blies nicht berthrt. Die
Nutzung als Naherholungsgebiet und Naturfreibad kann weiterhin gewahrleistet
werden.

Luft und Klima

Aus den Karten zur ,Feststellung und Bewertung der lokalklimatischen Auswirkungen
von Neubauflachen im sidlichen Stadtgebiet von Ludwigshafen am Rhein’, die im
Zusammenhang mit der Landschaftsplanung zum Flachennutzungsplan "99 erstellt
wurden, ist erkennbar, dass sich westlich (Griinzug) und 6stlich (GroRRe Blies) des
Plangebietes potenzielle Luftleitbahnen befinden. Besondere Ziele flr diesen Bereich
sind nicht formuliert. Da das Plangebiet sich lediglich Uber eine Flache erstreckt, die
ohnehin bereits bebaut war, werden diese Luftleitbahnen nicht weiter beeintrachtigt.
Die Frischluftzufuhr benachbarter Wirkungsraume wird nicht behindert. Die geplanten
Neupflanzungen im Gebiet wirken sich zudem positiv auf das Kleinklima aus.
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Das Plangebiet stellt sich derzeit als Uberwiegend versiegelte oder teilversiegelte
Flache dar. Versiegelte Flachen heizen sich bei Sonneneinstrahlung starker auf als
offene Bdéden. Aufgrund der deutlichen Reduzierung der Versiegelung bei
Planumsetzung wird sich die Situation jedoch verbessern, da Flachenentsiegelungen
regelmafig neben der Freihaltung der Bdden fir die Versickerung auch zu einer
Verbesserung des Lokalklimas filhren. Grinflachen wirken zudem als
Frischluftschneisen, und beginstigen die Abklhlung warmer Nachte. Durch die im
Vergleich zum Bestand aufgelockerte Bebauung mit den vorgesehenen
Entsiegelungs- und Begrinungsmalinahmen wird somit hinsichtlich des
Klhlpotenzials sowie hinsichtlich der Luftleitbahn eine Aufwertung der heute
vegetationsarmen Flachen erreicht.

Daher sind aufgrund des hohen Versiegelungsgrades des Bestandes (rd. 76% voll
versiegelt) unter Berlicksichtigung der Entsiegelungs- und Begrinungsmalnahmen
nachteilige Auswirkungen auf das Klima oder die lufthygienische Situation nicht zu
erwarten.

Energie

Der Bebauungsplan mit den festgesetzten Baufenstern und der Stellung der
baulichen Anlagen hat sich aus dem stadtebaulichen Konzept entwickelt. Dem
stadtebaulichen Konzept wiederum liegen die allgemeinen Rahmenbedingungen, die
sich aus der Umgebung und aus dem Plangebiet selbst ergeben sowie die
Entwicklungsziele der Stadt Ludwigshafen zugrunde. Daher wurden neben dem
energetischen Aspekt auch die sonstigen Rahmenbedingungen und Ziele bei der
Planung berucksichtigt:

o effiziente und schlissige Erschliel3ung,

o Vermeidung gegenseitiger Verschattungen aufgrund der Grundstlickstiefen
(insbesondere im Bereich der mittleren Reihenhauszeilen),

o differenziertes Angebot an Bauformen ermdglichen,

o Bericksichtigung der Larmimmissionen,

o raumliche Einfassung der Wollstral3e,

o Fortfihrung der stidlichen Bestandsbebauung/Nutzung,

o Entwicklung eines aufeinander abgestimmten Gesamtbildes.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird dennoch durch MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken und durch MalRnahmen, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, im Bebauungsplan Rechnung getragen. Die im Vergleich zur
Bestandsbebauung aufgelockerte Bebauung sichert eine ausreichende Durchliftung
des Plangebietes. Ein Temperaturausgleich wird, wie bereits erwahnt, durch die
Begrinungsmalnahmen erzielt. Zusatzliche positive Effekte auf das Kleinklima
werden durch die Begriinung der Dachflachen Uber den Attikageschossen und der
Flachdacher Uber den Garagen sowie der Begriinung der nicht Gberbauten Flachen
der Tiefgarage erreicht. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdoglichen
zudem die Nutzung der Sonnenenergie durch Fotovoltaikanlagen an Dachern oder
Fassaden. In diesem Fall kann von einer Begriinung der Dacher abgesehen werden.
Auch die Ost-West ausgerichteten Dachflachen im WA 2 und WA 3 ermdglichen
ebenso wie nord-siid gerichtete Bebauung die Umsetzung effizienter energetischer
Konzepte. Die Festsetzungen im Bebauungsplan stehen dem nicht entgegen.
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Die Versorgung des Gebietes mit Strom ist durch Anschluss an die vorhandenen
Versorgungsleitungen in der WollstralRe gesichert. DarUber hinaus liegt hier bereits
eine Gasmitteldruckleitung, durch die die Gasversorgung gesichert ist. Durch
Anschluss an diese bereits vorhandenen Leitungssysteme kann die
Energieversorgung sichergestellt werden, ohne dass ein umfangreicher und neuer
Netzausbau erforderlich werden wirde. Die Nutzung von Fernwarme ist aus diesem
Grund nicht geplant, da hier keine entsprechende Leitung entlangfiihrt. Auch eine
Nutzung von Nahwarme (z.B. Blockheizkraftwerk) erscheint vor dem Hintergrund,
dass der Investor durch die geplanten Luft-Warmetauscher (Warmertickgewinnung
aus der Abluft mittels Luft-Warmetauscher) in den Gebauden bereits ein effektives
und flexibles System ohne Emissionen nutzt, nicht sinnvoll.

Bei Umsetzung der vorgenannten Mallnahmen wird unter Berlcksichtigung der
sonstigen Rahmenbedingungen auch den Zielen des Luft- und Klimaschutzes
entsprochen.

Pflanzen und Tiere

Vegetation

Im Plangebiet sind rd. 385 m? Gehdlzflachen vorhanden, die sich vorwiegend als
lineare Geholzflachen entlang des Zaunes zur WollstraRe mit vorwiegend nicht
heimischen Arten darstellen.

Auf den unversiegelten Flachen hat sich eine artenreiche Ruderalvegetation in einer
GroRenordnung von rd. 2.910 m? entwickelt. Die vorherrschenden Arten sind
buschartige Robinien- und Pappelsamlinge, Brombeeren, vereinzelt Holunder und
Hartriegel. An Wildkrautern sind vor allem Goldrute, verschiedene Distelarten,
Magergraser, Brennnessel, Bitterkraut und Rainfarn vorhanden.

Im oOstlichen Teil des Grundstickes sind teilversiegelte Flachen als
Natursteinpflasterflachen in einer Grofle von rd. 1.550 m? vorhanden. Aus den
Pflasterfugen und auf den darauf abgelagerten Erdaufschiittungen hat sich ebenfalls
eine Ruderalvegetation entwickelt, welche in der Artenzusammensetzung der oben
beschriebenen gleicht.

Besonders wertvolle Vegetationsstrukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Jedoch ist davon auszugehen, dass die vorhandene Vegetation je nach Blute und
Fruchtreife als Nahrungshabitat fir Kleinlebewesen, Végel und Insekten genutzt wird.

Tierwelt

Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde insbesondere hinsichtlich der in ahnlichen
Gebieten vorkommenden Reptilien erarbeitet. Das Grundstlick wurde intensiv auf
Eidechsenvorkommen untersucht. Dazu wurden zwei Begehungen am 10.4.2012
sowie 14.04.2012 unter optimalen Wetterbedingungen unternommen. Es herrschten
Temperaturen zwischen 20° C und 23° C im Schatten sowie offener Sonnenschein
bei wolkenlosem bis heiterem Himmel.

Im untersuchten Gebiet konnten an beiden Tagen keine Reptilienvorkommen
festgestellt werden. Dass Eidechsen in unmittelbarem Umfeld des Bauareals leben
und von da auf das Gelande einwandern konnten, ist nicht zu erwarten. Dichte
Geholzbestande und intensiv  gepflegte bzw. genutzte Flachen  mit
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Freizeiteinrichtungen werden sowohl von der Zaun- als auch von der Mauereidechse
gemieden.

Aufgrund des fehlenden Nachweises an den beiden Beobachtungstagen ist nicht von
einer standortfesten Population von Zaun- oder Mauereidechse auszugehen. Auch
nach Aussagen benachbarter Anwohner wurden in den vergangenen Jahren im
unmittelbaren Umfeld keine Eidechsen beobachtet.

Hinsichtlich sonstiger Tierarten ist davon auszugehen, dass die vorhandene
Vegetation je nach Blite und Fruchtreife als Nahrungshabitat fur Kleinlebewesen,
Voégel und Insekten genutzt wird.

Der engere Untersuchungsraum unterliegt keiner  naturschutzrechtlichen
Schutzkategorie und ist nicht eingebunden in das Netz Natura 2000. Die Flachen sind
von geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Es befinden sich keine wertvollen
Vegetationsbestdande im Plangebiet. Auf dem Gelande befinden sich keine
Nistmoglichkeiten fur Fledermause.

Jedoch werden durch die Anlage privater Garten und die Baumpflanzungen auf
Stellplatzen und unbebauten Flachen sowie entlang der &ffentlichen Verkehrsflache
neue Lebensraume flr Tiere und Pflanzen geschaffen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht steht dem geplanten Vorhaben somit nichts
entgegen.

Erholung und Landschaftsbild

Die aufgelassene und abgesperrte Gewerbeproduktionsflache mit grof3en
abbruchreifen Gebduden und grofl¥flachigen befestigten Freiflachen liegt eingebettet
zwischen einem geschitzten Landschaftsbestandteil im Norden, einem
Naherholungsbereich mit Badesee im Osten, Wohnnutzungen im Siden und Frei-
und Sportflachen im Westen. Der Anteil der unversiegelten Flachen ist gering. Die
vorhandene Industriebrache wirkt sich derzeit negativ auf das umgebende
Landschafts- bzw. Ortsbild aus.

Das Plangebiet selbst hat keine Bedeutung fir die Naherholung.

Das Gebiet ist in seinem heutigen Zustand als negativ fur das Landschaftsbild zu
bewerten. Eine Beeintrachtigung des durch die vorhandene Industriebrache negativ
vorbelasteten Landschaftsbildes ist durch die Planung und die damit verbundenen
Umgestaltungen nicht zu erwarten. Vielmehr wird sich durch die Umnutzung der
Industriebrache in ein Wohngebiet das stadtebauliche Bild qualitativ verbessern.
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6.1.3.

Wirkungen auf den Menschen

Auf das Gebiet des ehemaligen Coca-Cola Gelandes wirken unterschiedliche
Gerausche aus verschiedenen Richtungen ein. Larmquellen in der Umgebung sind
der StralBenverkehr, Larm aus Sport und Freizeitanlagen sowie Gewerbelarm. Zum
Gewerbeldrm zahlen auch die Emissionen aus dem nordwestlich gelegenen
Tierheim.

In den schalltechnischen Untersuchungen und Stellungnahmen wurden die
Einwirkungen auf das Plangebiet ermittelt und bewertet. Die daraus resultierenden
erforderlichen Mallnahmen zum Schutz vor Immissionen wurden im Bebauungsplan
festgesetzt (siehe Kapitel 3.2.4 und 5.8). Dadurch kann ein gesundes Wohnen im
gesamten Gebiet in allen Bereichen gesichert werden.

Sonstige Auswirkungen auf den Menschen, die unzumutbare Wohn- und
Lebensverhaltnisse ergeben kdnnten, sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Der Untersuchungsraum unterliegt keiner naturschutzrechtlichen Schutzkategorie
und ist nicht eingebunden in das Netz Natura 2000. Ubergeordnete Schutzgebiete
und geschiitzte Biotopstrukturen innerhalb des Planungsgebietes bestehen nicht.

Es schlielen jedoch im Norden grofRflachig Baumbestande an. Diese Flache ist als
geschutzter Landschaftsbestandteil ,Kleine Blies“ nach Landesnaturschutzgesetz
rechtsverbindlich festgesetzt. Die Beseitigung, Zerstérung, Beschadigung oder
Veranderung des geschitzten Landschaftsbestandteils ist grundsatzlich verboten.

Durch die Planung eines Allgemeinen Wohngebietes wird der Schutzstatus des
nordlich gelegenen geschitzten Landschaftsbestandteils ,Kleine Blies* nicht berihrt.

Eingriffs- Ausgleichsregelung

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
(Bebauungsplan der Innenentwicklung). Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder als zulassig zu bewerten, wenn die festgesetzte
Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreitet. Da das Plangebiet insgesamt nur ca.
19.710 m? grof ist, wird dieser Schwellenwert unterschritten. Somit sind
Ausgleichsmalinahmen nicht notwendig.

Unabhangig davon ist festzustellen, dass sich die Planung positiv auf den
Naturhaushalt auswirkt. Gegenlber der heutigen Situation mit rd. 75,5 %
vollversiegeltem Flachenanteil und rd. 7,5 % teilversiegelten Flachen wird sich durch
die Planung der Versiegelungsgrad verringern. Bei vollstandiger Ausnutzung der
gemal Bebauungsplan versiegelbaren Flachen wird sich der Versiegelungsgrad um
rd. 7,5 % reduzieren, wenn nur die vollstandig versiegelte Flache zugrunde gelegt
wird bzw. um 15 % reduzieren, wenn die teilversiegelten Flachen mitberlcksichtigt
werden.
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6.2.

6.3.

Wohnungsmarkt

Die Planung sieht eine Umnutzung der innerértlichen Gewerbebrache in ein
Allgemeines Wohngebiet vor. Es werden unterschiedliche Wohnformen, wie
Doppelhauser, Reihenhauser und Mehrfamilienhauser als Punkthauser angeboten.
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes wird das Angebot auf dem
Wohnungsmarkt in Ludwigshafen durch hochwertigen Wohnraum auch im Bereich
von Mundenheim erganzt.

Verkehr

Entsprechend des der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes und
unter Bericksichtigung der festgesetzten hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen
kénnen maximal rd. 154 neue Wohneinheiten im Plangebiet entstehen. Diese werden
uber die vorhandene WollstraRe erschlossen. Die aufgrund der geplanten
Wohneinheiten zu erwartenden zusatzlichen Kraftfahrzeuge der Benutzerlnnen und
Besucherlnnen kdnnen von der Wollstralde ohne wesentliche Beeintrachtigung der
Leichtigkeit des Verkehrs aufgenommen werden. Eine erhebliche Erhdhung des
Aufkommens in der Wollstrafe ist nicht zu erwarten.

7. ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

71.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 (2) BauGB

Die Beteiligung geman § 4 (2) BauGB erfolgte mittels Ubersendung des Entwurfs des
Bebauungsplans samt Entwurf der Begriindung. Den Beteiligten wurde ein Monat zur
Stellungnahme eingeraumt.

Folgende Anregungen wurden vorgebracht und entsprechend der Stellungnahme der
Verwaltung behandelt:

Der Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz weist darauf hin, dass bei der
Luftbildauswertung keine Kriegseinwirkungen in Form von Trichtern detonierter
Bomben erkennbar sind. Im Gebiet sind auch visuell keine Blindganger erkennbar.
Dennoch kann das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Anregung wurde bereits durch Aufnahme eines geeigneten schriftlichen
Hinweises im Textteil des Bebauungsplans gefolgt. Vgl. hierzu Ziffer E der
schriftlichen Hinweise zum Bebauungsplan.

Die Kreisverwaltung Ludwigshafen, Abteilung Gesundheit und
Verbraucherschutz, macht darauf aufmerksam, dass in der Baugenehmigung auf
die Anzeigepflicht nach § 13 Abs. 4 der Verordnung Uber die Qualitat von Wasser flr
den menschlichen Gebrauch — TrinkwV 2001 hinzuweisen ist.

Stellungnahme der Verwaltung
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Umsetzung der
Planung in geeigneter Form berticksichtigt. Ein schriftlicher Hinweis im
Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass sich auf dem ehemaligen Betriebsgelande
der Coca-Cola ein nicht mehr genutzter Trinkwasserbrunnen befindet, der
ordnungsgemafy zurlickgebaut und fachgerecht mit hygienisch einwandfreiem
Material wiederverfillt werden muss, um eine Grundwasserverunreinigung zu
vermeiden.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bestand des Trinkwasserbrunnens im Plangebiet ist der Verwaltung und dem
Investor bekannt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
Umsetzung der Planung in geeigneter Form berlicksichtigt. Ein schriftlicher Hinweis
im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland Pfalz - Direktion
Landesarchdologie - Speyer erklart, dass keine archaologischen Fundstellen im
Plangebiet verzeichnet sind. Dennoch ist der Beginn der ErschlieBungsarbeiten
rechtzeitig der Direktion Landesarchaologie mitzuteilen und die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes einzuhalten.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Anregung wurde bereits durch Aufnahme eines geeigneten schriftlichen
Hinweises im Textteil des Bebauungsplans gefolgt. Vgl. hierzu Ziffer D Nrn. 1-4 der
schriftlichen Hinweise zum Bebauungsplan.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau in Mainz bestatigt, dass im Bereich des
Bebauungsplanes kein Altbergbau in den vorhandenen Unterlagen dokumentiert ist
und ein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht nicht erfolgt. Auch im Hinblick auf
mineralische Rohstoffe bestehen keine Einwande.

Es wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, die einschlagigen Regelwerke zu
beachten sowie objektbezogene Baugrunduntersuchungen durchzufiihren.

Stellungnahme der Verwaltung
Die AuBerungen und Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der
Umsetzung der Planung in geeigneter Form berticksichtigt.

Es wird weiterhin darauf aufmerksam gemacht, dass das Plangebiet innerhalb eines
Bereiches liegt, in dem lokal erhdhtes Radonpotenzial Uber einzelnen
Gesteinshorizonten  ermittelt wurde. Es wird empfohlen, orientierende
Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen
Gegebenheiten des Bauplatzes durchzufiihren.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Anregung wird durch Aufnahme eines geeigneten schriftlichen Hinweises im
Textteil des Bebauungsplans gefolgt.
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Die Pfalzkom, Gesellschaft flir Telekommunikation mbH, Ludwigshafen plant eine
Versorgung mit hochwertigen Kommunikationsdiensten (FTTH — Erschliefung mit
Internet, Sprache, TV), die die Planung berihren kénnte.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die SGD_Sud als obere Landesplanungsbehoérde, stellt fest, dass fir eine
wohnbauliche Entwicklung der Gewerbebrache vor allem die Lage an der GrofRRen
Blies spricht. Aullerdem wird festgestellt, dass der nach §13a BauGB erstellte
Bebauungsplan aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt ist. Mit
dem Bebauungsplan wird der Innenentwicklung Vorrang vor der Aufenentwicklung
eingerdumt und somit die Ziele des Landesentwicklungsprogramms beachtet. Die
Planung ist den maRgeblichen Zielen der Raumordnung angepasst.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die TWL AG erklart, dass die Strom-, und Gasleitungen in ausreichender Dimension
und Leitungsreserve vorhanden sind. Eine Fernwarmeversorgung ist nicht
vorhanden.

Jedoch wird darauf hingewiesen, dass nur eine Stichleitung die Wollstralle mit
Wasser versorgt und dass zur Verbesserung der Versorgungssicherheit des
Plangebietes mit Wasser und Loschwasser eine durchgehende Verbindung zwischen
der Wasserversorgungsleitung Wollstralle 133 und dem Tierheim, das Uber den
Heuweg versorgt wird, hergestellt werden muss.

Um eine detaillierte Aussage zum notwendigen Versorgungsaufwand treffen zu
kénnen, ist eine genaue Lage- und Leistungsangabe der geplanten MalRnahme
notwendig.

Bei Begrinungsmalinahmen im Bereich von Versorgungsleitungen sind die
entsprechenden Regelwerke in der jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine detaillierte Abstimmung mit der
TWL erfolgt im Rahmen der Umsetzung der Planung.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass fur das Grundstiick Flst.-Nr. 1565/2
eine personliche Dienstbarkeit flr Trafostation und Versorgungsleitungen zugunsten
der TWL besteht. Dieses Grundstlicksrecht muss bestehen bleiben. In den textlichen
Festsetzungen ist aufzunehmen, dass mit Leitungsrecht belastete Flachen aulRerhalb
offentlicher Verkehrsflachen nicht mit Baumen oder tief wurzelnden Strauchern
bepflanzt und nicht be- oder Gberbaut werden diirfen.

Trafostation und Versorgungsleitungen sind zeichnerisch festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung
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Die Trafostation mit Anschlussleitung ist bereits zeichnerisch als ,Flache fiir
Versorgungsanlagen — Trafo*“ gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit der erforderlichen
6ffentlichen Grundstiicksfldche im Bebauungsplan festgesetzt. Uber die 6ffentliche
Verkehrsflache ist das Grundstiick erschlossen. Eine Festsetzung von
Leitungsrechten im Bereich &ffentlicher Grundstlicke ist nicht erforderlich.

Die vorhandene Stichleitung, die bisher die ehemals genutzten gewerblichen
Gebéude versorgte, fiihrt im Wesentlichen (iber die im Bebauungsplan festgesetzte
Offentliche Verkehrsfldche. Diese Stichleitung ist geméaR obigen Ausfiihrungen der
TWL zur Verbesserung der Versorgungssicherheit des Plangebietes mit Wasser und
Loéschwasser auszubauen. Hierzu erfolgt eine detaillierte Abstimmung mit der TWL im
Rahmen der Umsetzung der Planung. Eine Festsetzung von Leitungsrechten ist nicht
erforderlich.

Baumpflanzungen erfolgen grundsétzlich nur im Abgleich mit dem Leitungsbestand.

Eine Anderung der Planung aufgrund der Stellungnahme ist nicht erforderlich.

Die Telekom weist darauf hin, dass zur Versorgung des Gebietes eine
Leitungsverlegung notwendig ist. Zudem seien Telekommunikationsanlagen im
Bereich der WollstralRe vorhanden, die bei BaumalRnahmen ggf. gesichert werden
mussen. Vor den Stralienbau- und ErschlieBungsmalRnahmen ist eine Abstimmung
mit dem Planungsbiiro der Telekom erforderlich.

Bei der Bauausfilhrung sind die Kabelschutzanweisung der Telekom und das
Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen zu
beachten.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Umsetzung der
Planung in geeigneter Form beriicksichtigt. Eine detaillierte Abstimmung mit der
Telekom erfolgt im Rahmen der Umsetzung der Planung.

Im Baugebiet werden Verkehrsflachen als nicht 6ffentliche Verkehrswege gewidmet.
Diese missen aber =zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke mit
Telekommunikationsinfrastruktur zur Verfiigung stehen. Dazu wird vorgeschlagen, die
entsprechenden Flachen mit einem Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH zu belasten.

Des Weiteren wird um die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit
zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH ins Grundbuch gebeten.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Baugebiet wird als Gesamtkonzept durch einen Investor realisiert. Dies betrifft
auch die erforderlichen  ErschlieBungsmalBnahmen. Im  Rahmen  der
ErschlieBungsplanung werden die Belange der Telekom in angemessener Form
beriicksichtigt. Eine Festsetzung von Leitungsrechten ist daher nicht erforderlich.
Durch die Festsetzung von Fldchen mit Leitungsrecht im Bebauungsplan allein
wiirden diese Rechte jedoch noch nicht begriindet. Hierzu bedarf es der
grundbuchlichen Eintragung. Die Eintragung der beschrdnkten persénlichen
Dienstbarkeit ins Grundbuch ist nicht Gegenstand der Bebauungsplanung, da das
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Baugesetzbuch derartige Festsetzungsmaoglichkeiten nicht vorgibt. Diese Regelungen
werden aullerhalb des Bebauungsplanverfahrens getroffen.

Der NABU bezweifelt in seiner Stellungnahme, dass es sich bei dem vorliegenden
Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR §13a BauGB
handelt, da es sich um eine MalRinahme innerhalb eines Grinzugs handele. Dies
gelte auch, obwohl das Gelande derzeit eine Gewerberuine darstellt. Durch die
geplante MaRnahme werde der stadtebauliche Mangel nicht in einem
,wunschenswerten Sinn“ in Form einer verbesserten Griineinbindung behoben.

Stellungnahme der Verwaltung

Gemédl § 13a (1) BauGB kénnen fir die ,Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die
Nachverdichtung oder andere MalBnahmen der Innenentwicklung“ Bebauungspldne
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Dabei kann u.a. von der
Umweltpriifung abgesehen werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine brach gefallene, ehemalig gewerblich
genutzte Fldache innerhalb des Siedlungsbereiches. Da die gewerbliche Nutzung vor
Jahren bereits aufgegeben wurde, wird die Fldche durch die jetzt vorgesehene
Wohnbebauung wieder nutzbar gemacht. Der Gesetzgeber sieht weiterhin als
Voraussetzung fiir die Anwendung des § 13a gewisse Schwellenwerte vor. Mal3stab
hierfiir ist die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO. Demnach
kénnen Bebauungsplédne, die eine Grél3e der Grundflache von weniger als 20.000 gm
festsetzen, im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da der vorliegende
Bebauungsplan jedoch bereits eine Gesamtgréf3e von weniger als 20.000 m?
aufweist, wird sich die zulédssige Grundfldche deutlich unterhalb des Schwellenwertes
bewegen. Damit handelt es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung.

Die vorgesehenen griinordnerischen Malinahmen, wie Baumpflanzungen in den
Offentlichen Verkehrsflachen, in den Stellplatzflachen und auf den Grundstlicken
sowie die Dachbegriinungen und die Begriinung der Tiefgaragendecke, eftc. tragen
insbesondere vor dem Hintergrund der derzeitigen umfénglichen Versiegelung des
Grundstlickes zu einer Verbesserung der Durchgriinung des Gebietes bei. Die
MalBnahmen leisten aullerdem einen Beitrag fiir Natur und Landschaft und
verbessern das Kleinklima.

Weiterhin wird angezweifelt, dass es sich bei dem Plangebiet aufgrund der
umfangreich notwendigen Larmschutzmalinahmen um eine (besonders) geeignete
Flache fir die Wohnbebauung handelt. Die in der Umgebung vorhandenen
Stoérquellen stiinden einer sinnvollen Bebauung an dieser Stelle schon im Ansatz
entgegen.

Stellungnahme der Verwaltung

In der Umgebung des Plangebietes sind unterschiedliche Larmquellen vorhanden,
die in unterschiedlicher Weise auf das Plangebiet einwirken. Im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung sind daher die Auswirkungen der vorhandenen
Larmquellen auf das Plangebiet detailliert untersucht worden. Dies wurde in der
Begriindung zum Bebauungsplan ausfihrlich dargelegt. Auf Grundlage der
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden zur Konfliktbewéltigung der
auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe-, Freizeit-, Verkehrs- und
Sportanlagengerédusche verschiedene aufeinander abgestimmte Festsetzungen zum
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Immissionsschutz im Bebauungsplan getroffen, die entsprechende
SchallschutzmalBnahmen beinhalten. Dariiber hinaus sind LdrmschutzmalBnahmen
direkt am Tierheim, d.h. am Ort der Entstehung, vorgesehen. Diese sind mit dem
Betreiber des Tierheims abgestimmt. Zusétzlich wird die Umsetzung dieser Vorgaben
vertraglich geregelt. Damit kann ein ausreichender Schutz von Aufenthaltsrdumen in
Gebéuden und der den Wohnungen zugeordneten Freirdume gesichert werden.

Die Konflikte, die sich aus den unterschiedlichen Larmquellen aus der Umgebung
ergeben, sind somit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gelést worden. Aus
schalltechnischer ~ Sicht  bestehen  bei  Einhaltung  der  festgesetzten
LarmschutzmalBnahmen keine Bedenken gegen die geplante Wohnnutzung.

Der Aussage, die vorhandenen Stérquellen in der Umgebung stiinden einer
sinnvollen Bebauung schon im Ansatz entgegen, wird daher nicht zugestimmt. Mit
den festgesetzten MalBnahmen kann ein qualitatvolles Wohnen im Nahbereich von
Freizeit- und Erholungsfldchen erzielt werden.

Weiter wird erklart, dass das geplante Vorhaben einen eklatanten Eingriff in eine
bisher vor allem flir Freizeit und Erholung genutzte Flache darstellt und den Zielen
und Grundsatzen der Regional-und Landesplanung entgegensteht.

Es werden durch die geplante Wohnbebauung erhebliche Auswirkungen auf die
,Grolke Blies* erwartet, die gerade flir Wasserviogel ein wertvolles Lebens- und
Brutbiotop darstellt (z.B. Brutrevier der Tafelente). Die geplante Bebauung werde zu
einer massiven Verschlechterung des Zustands der ,Grol3e Blies® flihren.

Es wird in jedem Fall eine naturschutzfachliche Bestandserhebung vor Ort gefordert.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Obere Landesplanungsbehérde hat im Rahmen der Beteiligung festgestellt, dass
s,die Planung den Erfordernissen der Raumordnung entspricht. Mit dem
Bebauungsplan wird der Innenentwicklung Vorrang vor der AulBenentwicklung
eingerdumt und somit Z 31 des LEP IV beachtet. Die Planung ist geméal3 § 4 Abs. 1
BauGB an die mal3geblichen Ziele der Raumordnung angepasst.”

Vor dem Hintergrund der gewerblichen Vornutzung und der derzeit brach liegenden
Fléache ist ein erheblicher Eingriff in Freizeit- und Erholungsfldchen nicht gegeben.
Auch seitens der Unteren Naturschutzbehérde bestehen zu diesem Punkt keine
Bedenken gegen die Planung. Durch die geplante Wohnbebauung sind keine
erheblichen Beeintrdchtigungen der umgebenden Freizeit- und Erholungsfldchen zu
erwarten, wie sie bspw. durch eine weitere gewerbliche Nutzung zu erwarten wére.
Die umgebenden Fldchen der ,Grol3en Blies“ werden durch das Plangebet nicht
tangiert.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der ,Grole Blies“ ist aufgrund der geplanten
Wohnnutzung nicht zu erwarten.

Es wird weiterhin damit gerechnet, dass das im Norden anschlieRende Schutzgebiet
.Kleine Blies“ (geschitzter Landschaftsbestandteil) durch die Planung erheblich
beeintrachtigt wird. Die geplante Bebauung werde 2zu einer massiven
Verschlechterung seines Zustands flihren. Dartber hinaus wird bezweifelt, dass ein
ausreichender Schutz des Gebietes ,Kleine Blies* (insbesondere vor dem Betreten
durch Kinder und Jugendliche) gewahrleistet werden kann.

Stellungnahme der Verwaltung
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Seitens der beteiligten Fachbehérden wurden gegen die geplante Wohnbaunutzung
stdlich des geschiitzten Landschaftsbestandteils ,Kleine Blies“ keine Bedenken
gedullert. Auch vor dem Hintergrund der gewerblichen Vornutzung und der nun brach
gefallenen Fldche werden keine wesentlichen Beeintrdchtigungen auf die
umgebenden Nutzungen erwartet. Der geschiitzte Landschaftsbestandteil ,Kleine
Blies” wird durch das Plangebiet nicht tangiert, so dass die durch Rechtsverordnung
festgesetzten Schutzziele des Erhalts des Ulmenbestandes, des vorhandenen
Kleingewéssers sowie der innerstadtischen Sukzessionsfldche gewahrt bleibt.

Ein ggf. unzulédssiges Betreten des geschiitzten Landschaftsbestandteils lber den
vorhandenen Zaun kann bauplanungs- oder bauordnungsrechtlich im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes nicht geregelt werden. Die Durchsetzung der
Einhaltung der Ver- und Gebote obliegt dabei dem Ordnungsrecht.

Pollichia stellt die grundsatzliche Eignung des Gebietes fir eine Wohnbebauung in
Frage. Dies wird damit begriindet, dass Larmschutzmalinahmen notwendig werden,
um eine Wohnbebauung tberhaupt erst rechtlich méglich zu machen. Aufgrund der in
der Umgebung vorhandenen Stoérquellen sei eine Vielzahl von Konflikten
vorherzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung

In der Umgebung des Plangebietes sind unterschiedliche L&rmquellen vorhanden,
die in unterschiedlicher Weise auf das Plangebiet einwirken. Im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung sind daher die Auswirkungen der vorhandenen
Larmquellen auf das Plangebiet detailliert untersucht worden. Dies wurde in der
Begriindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich dargelegt. Auf Grundlage der
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wurden zur Konfliktbewéltigung der
auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe-, Freizeit-, Verkehrs- und
Sportanlagengerédusche verschiedene aufeinander abgestimmte Festsetzungen zum
Immissionsschutz im Bebauungsplan getroffen, die entsprechende
SchallschutzmalBnahmen beinhalten. Damit kann ein ausreichender Schutz von
Aufenthaltsrdumen in Gebéuden und der zugeordneten Freirdume gesichert werden.
Zusétzlich wird die Umsetzung dieser Vorgaben vertraglich geregelt.

Die Konflikte, die sich aus den unterschiedlichen Larmquellen aus der Umgebung
ergeben, sind somit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gelést worden. Aus
schalltechnischer  Sicht  bestehen  bei  Einhaltung  der  festgesetzten
LarmschutzmalBnahmen keine Bedenken gegen die geplante Wohnnutzung.

Der Aussage, das Gebiet sei aufgrund der Larmaquellen grundsétzlich fiir eine
Wohnbebauung ungeeignet, wird daher nicht zugestimmt. Mit den festgesetzten
MaBnahmen kann ein qualitdtvolles Wohnen im Nahbereich von Freizeit- und
Erholungsflachen erzielt werden.

Darlber hinaus wird kritisiert, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ohne
Umweltprifung durchgefiihrt werde, obwohl lediglich 291 m? bis zum malgeblichen
Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache fehlen wirden. Dabei wird Bezug auf die
GesamtgroRe des Gebietes von 19.709 m?> genommen. Es wird daher bemangelt,
dass aufgrund des Fehlens von lediglich 291 m* die sinnvolle Prifung der
Umweltbelange nicht stattgefunden habe.
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Stellungnahme der Verwaltung

Eine Voraussetzung zur Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB ist die Unterschreitung der festgesetzten Grundfldache
von 20.000 m? Hierbei ist die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
BauNVO, das ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
liberdeckt werden darf, zugrunde zu legen. Da der vorliegende Bebauungsplan
jedoch bereits eine GesamtgréBe von weniger als 20.000 m? aufweist, wird sich die
zuldssige Grundfldche deutlich unterhalb des Schwellenwertes bewegen.

Dennoch entbindet der Entfall einer formalen Umweltpriifung nicht davon, die
Umweltbelange sachgerecht zu ermitteln und in die Abwégung einzustellen. Aus
diesem Grund wurden bereits im Vorfeld sowie im Nachgang zu den
Beteiligungsverfahren landespflegerische Bestandsaufnahmen und —bewertungen
durchgefiihrt, so dass eine Minimierung von Eingriffen im Zuge der Durchfiihrung der
Planung erfolgen kann. Ein Ausgleichserfordernis besteht nicht.

Die Grundlagenerhebung zu den Umweltbelangen wird als unzureichend bewertet
und sollten vor Beginn der Offenlage erfolgen und bis dahin zur Prifung vorliegen. Es
wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die vorhandenen
Steinhaufen im Plangebiet einen potenziellen Lebensraum fir Mauereidechsen
darstellen und eine detaillierte Prifung daher angezeigt ist.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Anregung wurde gefolgt. Im Plangebiet wurden zwei ausflihrliche Begehungen
zur Uberpriifung von Eidechsenvorkommen durchgefiihrt. Die Begehungen fanden
am 10.04.2012 und am 14.04.2012 bei optimalen Sonnenschein und Temperaturen
zwischen 20°C und 23°C im Schatten statt. Es wurden weder die Zauneidechse noch
die Mauereidechse beobachtet.

Aufgrund der Beobachtungen ist nicht von einer standortfesten Population einer der
beiden Arten an dem Standort auszugehen. Auch nach Aussagen benachbarter
Anwohner wurden in den vergangenen Jahren, im Zaunbereich, keine Eidechsen
beobachtet.

Diesem Vorhaben steht daher aus naturschutzfachlicher Sicht nichts entgegen.

Die geplante Durchgriinung des Gebietes mit 12 festgesetzten Baumstandorten und
22 ,optional angedeuteten wird als unzureichend und als ,Minimalbegriinung*
bezeichnet. Offentliche Griinflachen (z.B. Kinderspielplatz) fehlen.

Die Planung widerspricht den Zielen und Grundsatzen der Landes- und
Regionalplanung hinsichtlich eines ~Schwerpunktbereiches far die
Landschaftsentwicklung®.
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Stellungnahme der Verwaltung

Als griinordnerische MalBnahmen sind neben den Baumpflanzungen im o6ffentlichen
StraBenraum auch Baumpflanzungen auf den Grundstiicken sowie in den
Stellplatzflachen mit einer Mindestqualitdt verbindlich festgesetzt. Dariiber hinaus
sind Flachdachfldchen extensiv und die nicht (iberbaubaren Fldchen der Tiefgarage
intensiv. zu begrinen. Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege sind zudem
wasserdurchldssig herzustellen. Vor dem Hintergrund der derzeitigen Nutzung und
Versiegelung werden sich bei Umsetzung der Planung der Anteil der unversiegelten
Fldchen und der Griinflachenanteil erhéhen.

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist eine platzartige Aufweitung des
offentlichen Strallenraumes geplant, der auch Aufenthaltsqualitét fiir die Bewohner
(verkehrsberuhigter Bereich, Spielstralle) besitzt. Weitere Offentliche Griin-, Freizeit-
und Erholungsfldchen sind ausreichend in der nahen Umgebung vorhanden. Diese
kénnen durch die Anwohner ebenfalls genutzt werden.

Die Obere Landesplanungsbehérde hat im Rahmen der Beteiligung festgestellt, dass
s,die Planung den Erfordernissen der Raumordnung entspricht. Mit dem
Bebauungsplan wird der Innenentwicklung Vorrang vor der AulBenentwicklung
eingerdumt und somit Z 31 des LEP IV beachtet. Die Planung ist geméal3 § 4 Abs. 1
BauGB an die mal3geblichen Ziele der Raumordnung angepasst.”

Es wird weiterhin um eine konkrete Aussage zum geplanten Umgang mit dem
anfallenden Niederschlagswasser gebeten. Eine dezentrale Versickerung tber flache
Mulden erscheint dem Verfasser angesichts der vorgesehenen geringen
GartengroRen als nicht realistisch. Es wird vorgeschlagen, zentrale
Versickerungsflachen innerhalb des Plangebietes auszuweisen.

Stellungnahme der Verwaltung

Hinsichtlich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird dem
Grundsatz des Wasserhaushaltsgesetzes entsprochen, wonach
Niederschlagswasser vorrangig auf versickert werden soll. Demnach wird im
Plangebiet anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser dezentral in flachen
Mulden auf den privaten Grundstiicken versickert, soweit dies mdglich ist. Fir den
Fall, dass eine Versickerung nicht schadlos oder aus anderen Grinden nicht méglich
ist, ist eine Ableitung des Niederschlagswassers tliber die vorhandenen Kanéle
gesichert.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

DarlUber hinaus wird die Ausrichtung der Baukdrper bemangelt, die in der Tendenz
eine West-Ost-Exposition statt einer fur die Nutzung von Solaranlagen am besten
geeignete Nord-Sud-Exposition aufweist. Dies sei vor dem Hintergrund der
Energiewende unverstandlich. Mit einer Nord-Sud-Ausrichtung der Dachflachen
wulrde sich die Bebauung auf’erdem in die Umgebung besser eingliedern und nicht
diesen Riegelcharakter aufweisen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan mit den festgesetzten Baufenstern und der Stellung der
baulichen Anlagen hat sich aus dem stédtebaulichen Konzept entwickelt. Dem
stadtebaulichen Konzept wiederum liegen die allgemeinen Rahmenbedingungen, die
sich aus der Umgebung und aus dem Plangebiet selbst ergeben sowie die
Entwicklungsziele der Stadt Ludwigshafen zugrunde. Daher sind neben dem
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energetischen Aspekt auch sonstige Rahmenbedingungen und Ziele zu
berticksichtigen:

o effiziente und schliissige ErschlieSung,

o Vermeidung gegenseitiger Verschattungen aufgrund der Grundstiickstiefen
(insbesondere im Bereich der mittleren Reihenhauszeilen),

o differenziertes Angebot an Bauformen erméglichen,

o Berticksichtigung der Larmimmissionen,

o raumliche Einfassung der Wollstral3e,

o Fortfiihrung der siidlichen Bestandsbebauung/Nutzung,

o Entwicklung eines aufeinander abgestimmten Gesamtbildes.

Auch Ost-West ausgerichtete Dachflachen wie im WA 2 und WA 3 ermdéglichen die
Umsetzung effizienter  energetischer Konzepte. Die  Festsetzungen im
Bebauungsplan stehen dem nicht entgegen.

Die Neubebauung stellt ein aufeinander abgestimmtes Gesamtbild dar, welches sich
als eigensténdiger Stadtbaustein in der Umgebung behauptet. Es erfdhrt durch die
Nord-Siid ausgerichteten Baufenster eine Gliederung von Osten nach Westen.
Dadurch wird im Osten eine rdumliche Einfassung der Wollstral3e und im Westen ein
gestalteter Ubergang zur freien Landschaft erreicht. Die Beschrénkung der Breite der
Baufenster, der Hbhe der Gebdude und die grol3ziigige Unterbrechung der
Baufenster durch die platzartig aufgeweitete Verkehrsfliche mit Bepflanzungen im
WA 2 wirken einem Riegeleffekt entgegen. Diese ist lediglich in der nérdlichen
Gebédudezeile (WA 1) beabsichtigt und erforderlich. Hier sind Reihenhéuser
vorgesehen, die zugleich Larm abschirmende Funktion fiir die sddlich gelegenen
Wohngebiete (bernehmen. Um die Riegelwirkung dennoch zu minimieren, wird die
Bebauung durch Abschnittbildungen und Versatz der Abschnitte gegliedert.

Die Planung behauptet sich somit als eigensténdiger Stadtbaustein im
Umgebungskontext — und  beriicksichtigt  gleichzeitig  die = vorgegebenen
Rahmenbedingungen in der Umgebung.

Weiterhin wird bezweifelt, dass die vorgesehenen 2 Stellplatze pro Einfamilienhaus
im Plangebiet untergebracht werden kénnen. Dies gelte insbesondere fir WA 2.

Stellungnahme der Verwaltung

Der ruhende Verkehr kann fiir die Doppelhduser und die Reihenendhduser der
zentralen Reihenhauszeilen direkt auf den Grundstiicken in Form von hintereinander
liegenden Stellpldtzen untergebracht werden. Flachen fiir die Errichtung von
Stellpldtzen fiir die Reihenmittelhduser (WA 2) werden entlang der zentralen
Verkehrsfldche in ausreichender Dimension festgesetzt. Im Norden des Plangebietes
sind die Stellpldtze fir die nérdlichen Reihenhauszeilen entlang des privaten
ErschlieBungsweges sowie zusétzlich in den Gebduden selbst als Garage in den
Erdgeschossen vorgesehen. Flir den Geschosswohnungsbau sind eine Tiefgarage
mit Zufahrt liber die HaupterschlieBungsstralien sowie ebenerdige Stellplédtze auf den
Westseiten der Grundstiicke geplant.

Damit sind ausreichend Stellpléatze im Plangebiet nachweisbar.

Die Naturfreunde LV Rheinland-Pfalz e.V. haben keine Einwadnde, wenn die unter
Punkt 3.2.5 (Planungsziele zur Grinordnung), 5.9 (MalRnahmen zum Schutz, zur
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Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Pflanzbindungen) und
6.1.2 (Tierwelt, insbesondere Fledermause und Eidechsen) genannten Vorgaben
eingehalten werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die genannten griinordnerischen Ziele und MalBnahmen sind verbindlich im
Bebauungsplan festgesetzt. Sie sind damit bauplanungs- und bauordnungsrechtlich
ausreichend gesichert.

Die SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in
Neustadt a.d. Weinstralle hat grundsatzlich keine Bedenken sofern die
nachfolgenden Punkte Beachtung finden.

1. Es wird den Unterlagen entnommen, dass die Wasserversorgung durch
Anschluss an die vorhandene Versorgungsleitung in der Wollstralde sichergestellt
ist. Das Schmutzwasser aus dem geplanten Wohngebiet wird Uber einen
Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal diesem in der WollstralRe
zugefuhrt. Nur das Schmutzwasser ist der Klaranlage zuzuleiten.

2. Es wird darauf hingewiesen, dass sich bei einer Uberflutung des Gebietes
aufgrund eines Versagens der vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen
kein Schadensersatzanspruch sowie kein Anspruch auf Verstarkung oder
Erhéhung der Hochwasserschutzanlagen ableiten lassen.

3. Festgelegte, festgesetzte oder in Aussicht genommene Wasserschutzgebiete
werden durch die Planung nicht berthrt.

4. Den Unterlagen wird enthommen, dass eine orientierende Erkundung zum
Thema Abfall/Altlasten vorliegt und deren Ergebnisse berlicksichtigt worden sind.
Weitere Informationen zu einer umweltrelevanten Vornutzung liegen der Behdrde
nicht vor.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Aussagen werden zur Kenntnis genommen.

5. Es erfolgt der Hinweis, dass eine Entwasserungsplanung aufzustellen und
rechtzeitig mit der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz abzustimmen ist. Insbesondere die Moglichkeiten der Versickerung
von Niederschlagswasser sind detailliert zu untersuchen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Umsetzung der
Planung in geeigneter Form berticksichtigt. Eine detaillierte Abstimmung mit der SGD
Std erfolgt im Rahmen der Umsetzung der Planung.

6. Eine im Zuge der Bauausfihrung ggf. erforderliche temporare
Grundwasserabsenkung ist bei der zustandigen Unteren Wasserbehorde zu
beantragen. Im Hinblick auf die geplante Tiefgarage ist diese zum Schutz gegen
driickendes Wasser wasserdicht auszubauen. Eine Grundwasserabsenkung und
Grundwasserableitung ist wasserwirtschaftlich nicht zu vertreten.
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7.2,

7.3.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Umsetzung der
Planung in geeigneter Form berlicksichtigt.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

Erneute verkiirzte Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4a (3) BauGB

Die Planung wurde hinsichtlich der Stellplatzsituation geandert, so dass eine erneute
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich
wurde. Zusatzlich zu den erforderlichen Stellplatzen flr die Bewohner sind im Bereich
der PlanstraBe A im WA 1 und/ oder WA 4 insgesamt 12 Besucherstellplatze
innerhalb der Flachen fur Stellplatze und ihrer Zufahrten herzustellen. Die Stellplatze
stehen allen Anliegern, deren Besuchern und somit der Offentlichkeit zur Verfiigung.
Daher wird auf die Anrechnung zur GRZ verzichtet und die Flachen der
Besucherstellplatze wie Verkehrsflachen in der Bilanzierung berlcksichtigt. Der fur
WA maximal erreichbare Wert der GRZ von 0,6 (GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung)
wird eingehalten. Die textlichen Festsetzungen wurden dahingehend geandert.

Die erneute Beteiligung gemal § 4a (3) BauGB erfolgte mittels Ubersendung des
Uberarbeiteten Entwurfs des Bebauungsplans samt Entwurf der Begriindung. Den
Beteiligten wurde eine angemessen verkurzte Frist zur Abgabe einer Stellungnahme
eingerdumt.

Folgende Anregung wurde vorgebracht und entsprechend der Stellungnahme der
Verwaltung behandelt:

Die SGD Siud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in
Neustadt a.d. WeinstraRe weist darauf hin, dass die geplanten zusatzlichen
Stellplatze wie vorgesehen nach Mdglichkeit mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen sind, um den Versiegelungsgrad zu verringern. Auf3erdem wird auf das
Schreiben vom  14.02.2012 und die erforderliche Abstimmung des
Entwéasserungskonzeptes mit der SGD Sud verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Auf die entsprechende Stellungnahme der
Verwaltung (siehe Kapitel 7.1 ,Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
Offentlicher Belange gemal3 § 4 (2) BauGB*) wird verwiesen.
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7.4.

7.5.

7.6.

Belange, die gegen die Planung sprechen

o Nachgewiesene Schadstoffkonzentrationen im Plangebiet aufgrund der
gewerblichen Vornutzung

o Uberplanung von unversiegelten Flachen mit Auswirkungen auf potenzielle
Nahrungshabitate

o Vorhandene Larmquellen in der Umgebung, die unterschiedlich auf das Plangebiet
einwirken

o Erhohtes Verkehrsaufkommen in der 6stlich angrenzenden und das Plangebiet
erschlieRenden Wollstralle

Belange, die fiir die Planung sprechen

o Die Planung entspricht den Erfordernissen der Raumordnung und ist an die
mafgeblichen Ziele der Raumordnung angepasst.

o Wiedernutzbarmachung einer innerortlichen Gewerbebrache und Fortfiihrung
bestehender Wohnbauflachen nach Norden hin

o Nutzung eines innerortlichen Potentials zur Schaffung neuer Wohnbauflachen,
insbesondere vor dem Hintergrund dass es sowohl in Mundenheim als auch in
Gartenstadt keine Reserven zur Neuausweisung gibt

o Verringerung des derzeit vorhandenen Versiegelungsgrades

o Erhéhung des Grinflachenanteils/ Durchgriinung

Abwidgung der Belange

Durch die vorliegende Planung wird im Wesentlichen eine bisher gewerblich genutzte
Brachflache als Allgemeines Wohngebiet mit den entsprechenden positiven und
negativen Folgen fur Natur und Landschaft entwickelt. Anlass der Planung war die
Anfrage eines Investors, der in Fortsetzung der vorhandenen Wohnnutzung in
diesem Bereich ein Wohngebiet entwickeln moéchte. Die Flache befindet sich im
Eigentum des Investors, der bereits ein mit der Stadt abgestimmtes Konzept fir die
Wohnnutzung erarbeitet hat. Somit kann die beabsichtigte Nutzung zeitnah
umgesetzt werden.

Grundsatzlich gehen durch die Planung in den bisher nicht baulich genutzten
Teilflachen ggf. vorhandene Bodenfunktionen verloren. Aufgrund der Vornutzung als
gewerbliche Flache besteht das Plangebiet jedoch zum gréften Teil aus vollstandig
(75,5%) oder teilweise versiegelten (7,5%) Flachen mit noch vorhandenem aber
marodem Gebaudebestand sowie oberflachlichen Ablagerungen. Darlber hinaus
sind im Gebiet geringe Schadstoffe im Boden nachgewiesen worden. Dadurch sind
die Bodenfunktionen heute stark beeintrachtigt. Wertvolle Bdéden sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Durch die Planung werden die Béden in nur wenigen Bereichen neu
versiegelt, in der Summe jedoch grof¥flachig entsiegelt. In diesen Bereichen kénnen
die Bodenfunktionen wiederhergestellt und neu belebt werden, so dass in der Summe
die Flachen mit natlrlichem Bodenbezug wesentlich gréRer werden und sich die
Bodensituation gegenliber dem Bestand insgesamt verbessert.

Im Gebiet sind Schadstoffkonzentrationen im Boden im Bereich der ehemaligen
Tankstelle, im Bereich des friheren Containerabstellplatzes sowie in einem
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Gelandestreifen entlang der Wollstralle nachgewiesen worden. Im Bereich der
ehemaligen Betriebstankstelle wurden die Tanks bereits fachgerecht ausgebaut, der
Ausbau gutachterlich begleitet und der Aushub und die Tanks fachgerecht entsorgt,
so dass hier im Hinblick auf die Umsetzung der Planung kein weiterer Konflikt
besteht. Die erhdhten Schadstoffkonzentrationen in den Ubrigen vorgenannten
Bereichen bewegen sich in GroéRenordnungen, aus denen kein akuter
Sanierungsbedarf abgeleitet werden kann. Unter Beachtung einer fachgerechten
Entsorgung von ggf. anfallendem entsorgungsrelevantem Aushub steht der geplanten
Wohnnutzung nichts entgegen.

Die im Plangebiet anfallenden unverschmutzten Niederschlagswasser sollen
dezentral Uber flache Mulden auf den privaten Grundstiicken versickert werden.
Damit soll dem § 55 Wasserhaushaltsgesetz und dem Vorrang der Versickerung vor
der Ableitung Rechnung getragen werden. Fir Teilbereiche des Plangebietes kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass eine Versickerung Uber die belebte
Bodenschicht nicht mdglich sein wird. In diesen Bereichen kann eine Ableitung des
Niederschlagswassers, wie bisher, ber Anschluss an das vorhandene Kanalsystem
sichergestellt werden. Somit kann der Konflikt im Rahmen der Bebauungsplanung
geldst werden. Die schadlose Wasserentsorgung des Gebietes ist damit gesichert.
Ein weiterer Konflikt verbleibt nicht.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vorbereitet. Durch die griinordnerischen Festsetzungen in Form von
Einzelbaumen, Begriinung der nicht GUberbauten Grundstlicksflachen, Begriinung von
Dachern und der Tiefgaragendecke etc. wird sich der Grinflachenanteil im
Plangebiet gegeniiber dem Bestand und gegeniber der Vornutzung wesentlich
erhdhen. Die Durchgrinung und die damit verbundene Entsiegelung des Gebietes
tragen damit zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft bei. Die
MaRnahmen haben sowohl positive Auswirkungen auf das Kleinklima, den
Wasserhaushalt und die Regenerierung der Bodenfunktionen als auch auf das
Landschaftsbild und die Einbindung in die Umgebung. Im Vergleich zur gewerblichen
Vornutzung wird sich das geplante Allgemeine Wohngebiet in Fortsetzung der
stidlichen Wohnbebauung vertraglicher in die Umgebung einbinden.

AuRerdem sind mogliche Nahrungshabitate fur Kleinlebewesen, Vdgel und Insekten
grundsatzlich zu erhalten. Sollte dies im Zuge der Umsetzung der Planung nicht
madglich sein, werden mit Hilfe der vorgenannten griinordnerischen MalRnahmen neue
potenzielle Nahrungshabitate im Plangebiet geschaffen. Auf Gewerbebrachen haufig
vorkommende geschitzte Eidechsenarten konnten nach zweimaliger Suche im
Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

Durch die Planung werden auch keine Schutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Naturparke, Natura 2000 — Gebiete, etc.) betroffen, die der Planung entgegenstehen
wirden. Erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Schutzglter von Natur und
Landschaft verbleiben somit nach Realisierung aller Malinahmen nicht.

Durch die Planung des Allgemeinen Wohngebietes mit dem daraus resultierenden
Pkw-Besatz wird es zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens in der Wollstralle
kommen. Die WollstralRe bietet jedoch als innerértliche Sammelstrale und
Kreisstrale K4 die baulichen Voraussetzungen, den zusatzlichen Verkehr
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(Anwohner  sowie  Besucher) ohne erhebliche Beeintrachtigung der
Verkehrssicherheit und des Verkehrsflusses aufzunehmen. Auch im Vergleich zur
gewerblichen Vornutzung des Gebietes mit dem damit verbundenen Lkw-Verkehr
sind keine erheblichen Konflikte durch das Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Ohne geeignete Festsetzungen wirden die in der Umgebung vorhandenen
Schallemissionsquellen zu unzuldssigen Uberschreitungen der relevanten Werte fir
Wohnnutzungen im Plangebiet flihren. Dies betrifft zum Einen den Gewerbelarm
(Tierheim) zur lautesten Nachtstunde. Die Auswirkungen des Tierlarms wurden fir
den Nachtzeitraum beurteilt, da hier die strengeren Anforderungen an den
Schallimmissionsrichtwert gelten und die Tagsituation demgegeniber weniger kritisch
zu bewerten ist. Es hat sich gezeigt, dass auch unter Berucksichtigung der
Larmschutzwand mit Erweiterung bis zum Katzenhaus der malgebliche
Beurteilungspegel nachts im nordwestlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes
Uberschritten wird.

Zum Anderen sind die Uberschreitungen der relevanten Werte auf den
StralRenverkehrslarm zurtckzufihren.

Unter diesen Voraussetzungen wurde ein Larmschutzkonzept erarbeitet, welches
verschiedene aufeinander abgestimmte Malinahmen vorsieht. Zum Einen ist eine
Larmschutzwand direkt an der Hundezwingeranlage des Tierheims zu errichten. Zum
Anderen ist im Plangebiet eine Larmschutzbebauung in Form eines Gebauderiegels
umzusetzen. Zusatzlich werden passive LarmschutzmalRnahmen an den Gebauden
im Plangebiet ergriffen und entsprechende Larmpegelbereiche festgesetzt. Durch
diese geeigneten Festsetzungen wird sichergestellt, dass die schutzwirdigen
Nutzungen nicht unzulassig beeintrachtigt werden. Allerdings kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, dass die — immissionsschutzrechtlich zulassigen -
verbleibenden Schallimmissionen subjektiv als Beeintrachtigung empfunden werden.
Dies ist bei einem Nebeneinander verschiedener Nutzungen immer gegeben und ist
insbesondere bei Mallnahmen der Innenentwicklung nicht vollstandig zu vermeiden.
Bei Umsetzung der SchallschutzmalRnahmen ist jedoch objektiv gesundes Wohnen
und Arbeiten gesichert.

Aus den genannten Griinden ist in der Gesamtabwagung die vorgesehene Planung
mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, den sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen
Generationen vereinbar. Raumordnerische Belange stehen nicht entgegen.
Insbesondere sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Planung
miteinander gerecht abgewogen worden. Durch die vorliegende Planung werden die
stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt hinsichtlich der Bereitstellung geeigneter
Wohnbauflachen sowie dem Planungsgrundsatz der Innenentwicklung vor der
Aulenentwicklung Rechnung getragen. Zusammenfassend kann die Planung unter
Wirdigung der genannten o6ffentlichen und privaten Belange somit als geeignet und
ausgewogen betrachtet werden.
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8. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1.

8.2.

Bodenordnung

Im gesamten Geltungsbereich ist eine Neueinteilung der Grundstlicke erforderlich.
Da sich samtliche Flachen in der Hand des Investors befinden und die offentlichen
Verkehrsflachen bis zur Uberlassung an die Stadt im Eigentum des Investors sind, ist
eine gesetzliche Umlegung gem. §§ 45 ff. BauGB nicht notwendig.

Bodenverunreinigungen’

Das Gesamtareal ist groflflachig asphaltiert bzw. mit Betonverbundsteinen
gepflastert. In Richtung der stdlich angrenzenden Wohnbebauung befinden sich z.T.
unbefestigte Flachen mit oberflichennahen Aufschittungen. An der Sudseite der
bestehenden alten Betriebshalle und auch auf dem ehemaligen Tankstellenareal im
Nordosten des Gebietes wurden keine umweltrelevanten Auffalligkeiten beobachtet.
Kleinteilig sind nutzungstypische Riickstande, wie Rost und mutmaRlich Olflecken,
auf dem Betonpflaster vorhanden.

Zur Untersuchung des Bodenaufbaus sind seinerzeit Bohrungen an ausgewahlten
und reprasentativen Stellen im Plangebiet vorgenommen worden. Der Untergrund
besteht aus Uberwiegend geringméachtigen Gelandeauffillungen, die im Bereich der
ehemaligen Tankstelle bis in max. 3,6 m Tiefe reichen. Flachig sind die Auffillungen
0,5 bis 1,2 m machtig. In einer sandig-schluffigen Matrix sind bereichsweise
Bauschutt- und Schlackenreste sowie Ziegelbruch und Sandsteinbruchstiicke
eingelagert.

Die Aufflllungen sind nur lokal organoleptisch auffallig dunkel. Die vergleichsweise
tiefreichenden Auffillungen im Bereich der ehemaligen Tankstelle sind unauffallig
braun gefarbt. Entlang der Wollstral3e sind neben Bauschuttkomponenten auch Glas
und Metallreste enthalten. Der natirliche Boden unter den vorhandenen
Gelandeauffillungen besteht aus braunen Sanden wund Schiluffen ohne
altlastenrelevante Auffalligkeiten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Bereich der ehemaligen
Tankstelle im Nordosten des Gebietes keine handlungsrelevanten Schadstoffgehalte
nachgewiesen wurden. Ein leicht erhéhter MKW-Gehalt sowie vernachlassigbare
Spuren von BTEX und CKW's in der Bodenluft weisen auf einen sehr schwachen
aber vorhandenen Einfluss der langjahrigen Nutzung auf den Untergrund hin. Die
nachgewiesenen  Schadstoffkonzentrationen  stehen aber der folgenden
Wohnnutzung des Areals nicht entgegen. Bei den Gebauden ist mit
asbestverdachtigen Isolationsmaterialien zu rechnen. Am friheren
Containerabstellplatz wurde ein Bereich mit erhdhter Zinkbelastung nachgewiesen,
der im Vorfeld der GelandeerschlieBung durch Wohnbebauung eingegrenzt und
entweder ausreichend abgedeckt/ versiegelt oder ausgekoffert werden sollte, um die
Nutzungsvertraglichkeit herzustellen.

Ein Gelandestreifen entlang der Wollstrale weist punktuell erhdhte PAK 11-16-
Gehalte auf. Der Benzo-a-pyren Gehalt liegt jedoch unter dem Prifwert flr
Wohngebiete. Aufgrund der organoleptischen Auspragung der Gelandeauffillungen
in diesem Bereich und der Unterschreitung des Prifwertes nach BBodSchV ist aus

® Erstellt auf Grundlage von: WPW Geoconsult (1999): Altlastenuntersuchungen auf verschiedenen Verdachtsflachen im
Stadtgebiet von Ludwigshafen — Standort Wollstraf3e — , Mannheim.
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8.3.

heutiger Sicht von einer grundsatzlichen Nutzungsvertraglichkeit der geplanten
Wohnbebauung auszugehen. Eine Verdichtung des Aufschlussrasters im
betreffenden Verdachtsbereich entlang der WollstraBe zur Absicherung der
beschriebenen Befunde und zur Eingrenzung der Verdachtsflache wird empfohlen.

Die Altlastenuntersuchung kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass von dem
untersuchten Plangebiet nach seinerzeitigem Kenntnisstand keine Gefahrdung fir
Schutzglter ausgeht. Ein akuter Sanierungsbedarf besteht nicht.

Bei kunftigen Baumalnahmen (Entsiegelung, Erdarbeiten, etc.) ist besonders im
Bereich der ehemaligen Tankstelle und beim friiheren Standort der Abfallcontainer
und im Bereich des Gelandestreifens entlang der Wollstralke mit
entsorgungsrelevantem Aushub zu rechnen.

Zwischenzeitlich wurden die Tanks der ehemaligen Betriebstankstelle ausgebaut. Der
Ausbau wurde 2011 durchgefiihrt und gutachterlich begleitet. Die erforderlichen
Untersuchungen und die fachgerechte Entsorgung der Tanks und des
Aushubmaterials sind erfolgt.

Natiirliches Radonpotenzial

Radon ist ein in der Erdkruste natlrlich vorkommendes radioaktives Edelgas. Es
entweicht aus Gesteinen und Bdden und breitet sich iber die Bodenluft oder geldst
im Wasser aus. Die Hohe der Radonkonzentration in der Bodenluft wird von der
geologischen Beschaffenheit und der Durchlassigkeit des Untergrundes bestimmt.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung hat das Landesamt flir Geologie und Bergbau auf
ein moglicherweise erhdhtes Radonpotenzial im Plangebiet hingewiesen. Grundlage
hierflr bildet die bisher nur auf wenigen Messungen beruhende Radonprognose-
Karte fur Rheinland-Pfalz. Die Karte gibt bisher lediglich Anhaltspunkte tiber die Hohe
des wahrscheinlichen groRflachigen Radonpotenzials. Kleinrdumig, also im
Geltungsbereich oder auf dem konkreten Bauplatz kénnen davon aufgrund
geologischer EinflussgréRen (wie z.B. tektonische Stérungen, Porositat des Gesteins
im Untergrund, etc.) deutliche Abweichungen zu hdheren, aber auch niedrigeren
Radonwerten auftreten.

Fir den Bereich des Oberrheingrabens, in dem auch das Plangebiet liegt, weist die
zur groben Orientierung geeignete Radonprognose-Karte ein  erhdhtes
Radonpotenzial (40-100 kBg/m?®) auf. Hier ist es in der Regel ausreichend, neben
regelmafligem Liften auf die Durchgangigkeit der Betonfundamentplatte und einen
DIN-gerechten Schutz gegen Bodenfeuchte zu achten. Daher wurde ein
entsprechender Hinweis ,Naturliches Radonpotenzial” in die Planung aufgenommen.

Liegt es im Interesse des Bauherrn, die konkrete Radonbelastung auf seinem
Grundstick zu bestimmen, kann er Untersuchungen zur Radonbelastung der
Bodenluft durchfihren oder durchfiihren lassen. Liegen die Werte im Einzelfall Gber
100kBg/m® koénnen z.B. der Abschluss des Treppenhauses gegen das
Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume im Kellerbereich oder
der Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte sinnvoll sein.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten, aber auch
Radonsanierungen kénnen dem Radon-Handbuch des Bundesamts fir
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8.4.

8.5.

Strahlenschutz (www.bfs.de/de/bfs/druck/jahresberichte/jb2001aet07.pdf)
entnommen werden. Weitere Informationen erteilt die Radon-Informationsstelle im
Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht (www.luwg.rlp.de »
Startseite » Service » Radon-Informationen) und das Landesamt fir Geologie und
Bergbau (www.Igb-rlp.de).

Stadtebauliche Vertrage

Zum Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag gemal® § 11 BauGB, der
zwischen der Stadt Ludwigshafen am Rhein und dem Grundstlickseigentimer
geschlossen wird. Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages ist insbesondere eine
Regelung zur Errichtung und Gestaltung der Larmschutzwand, die noch vor Bezug
der Wohngebaude fertigzustellen ist.

Aulerdem wird ein Erschlielungsvertrag gemaf § 124 BauGB geschlossen, in dem
Vereinbarungen zur Ubernahme der Verkehrsflachen getroffen werden.

Dartber hinaus sichert ein Gestattungsvertrag die Rahmenbedingungen der
Errichtung der Larmschutzwand auf stadtischem Grundstick im Bereich des
Tierheims.

Diese Vertrage stellen die Bedingungen und Voraussetzungen fir die Realisierung
der Planung sicher.

Flachen und Kosten

Die Kostentragung flr die Planungs-, Bau- und ErschlieBungskosten ist im
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Der Stadt Ludwigshafen entstehen durch die Umsetzung der Planung keine Kosten.

Flachenbilanz (gerundet):

Geltungsbereich 19.709 m? (100 %)
Flache WA 1 bis WA 4 15.591 m? (79 %)
davon:
WA 1 3.235 m?
WA 2 2.965 m?
WA 3 5.524 m?
WA 4 3.867 m?

Private Verkehrsflachen 2.894 m? (15 %)
Offentliche Verkehrsflache  1.182 m? ( 6 %)
Flache fiur die Versorgung 42 m? ( 0%)

9. ANLAGEN
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Anlage 1: Planzeichnung ohne Mal3stab
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Anlage 2: Planzeichenerklarung

I = I m . .
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Q

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

I:I Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB - §§ 22 und 23 BauNVvO)

a, Abweichende Bauweise a1, a2
------- Baugrenze
mrmmm Baulinie

-4 Stellung baulicher Anlage (Firstrichtung)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich

I:I private Verkehrsflache, verkehrsberuhigt

‘_k Bereich fir Ein- und Ausfahrt

G +R Geh- und Radweg
Strallenbegrenzungslinie auch gegenliber Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Flachen flir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgungen und Abwasserbeseitigung sowie

fiir Ablagerungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Planungen, Nutzungsreglungen, MalRnahmen und Flachen fliir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Baumpflanzungen

Sonstige Planzeichen

[ TG] Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgarage und ihre Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 12 BauNVO)

[ ST} Umgrenzung von Flachen fiir Stellpldtze und ihre Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 12 BauNVO)
I gt cpl Umgrenzung von Fléchen fir Stellpldtze/ Carports und ihre Zufahrten

L — — 1 (59 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 12 BauNVO)
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Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fl&chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
hier: mit Geh- und Radfahrrecht zu belastende Flachen zugunsten der Offentlichkeit

Umgrenzung der Flachen flir besondere Vorkehrungen und Anlagen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Umgrenzung Zone A

—@—@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO
g g g

Unterer Bezugspunkt flir die HShenermittlung gem. Textziffer C 1.1

Zeichnerische Hinweise

STACP

Stellplatz-/ Carporteinteilung geplant

Offentliche Parkplatze geplant

[ == Sichtfelder

WA 3

Gebietsbezeichnung z. B. WA 3

Md&gliche weitere Baumstandorte

Schema Nutzungsschablone

Art der
baullchen Nutzung

Zahl der Voll-
geschosse

Zahl der
Wohnungen

Grundléche

Grund-
flachenzahl

Bauweise

Bauweise
zul. Gebaudetyp

Traufenhdhe

Gebaudehihe
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Anlage 3: Textliche Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

A

Cc

1.
1.1

1.2

1.3

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1ff. BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO i.V.m § 1 (4) bis (9) BauNVO)
Im WA 1 bis WA 4 sind gem. § 4 (2), (3) BauNVO sowie § 1 (5), (6) BauNVO
allgemein zulassig:

- Wohngebaude,
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
- nicht stérende Handwerksbetriebe,

ausnahmsweise zulassig:

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

In WA 1 — WA 3 sind die Ausnahmen nur zulassig, wenn sichergestellt ist, dass
der hierdurch erzeugte innergebietliche Verkehr sich nicht wesentlich gegenuber
einer Wohnnutzung erhoht.

ausgeschlossen:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In WA 2 — WA 3 sind in den Gebauden die zweiten Wohnungen je Gebaude nur
zulassig bis zu einer Wohnflache von 30 % der groReren Wohnung.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der zulassigen Trauf- (Wand-) und
Gebaudehohen (First, Attika) ist gemal Planeinschrieb festgesetzt.

Die Traufhohe (Wandhohe) wird gemessen zwischen dem unteren
Bezugspunkt und dem Schnittpunkt zwischen der Gebaudeaulienwand mit der
OK Dachhaut

oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Gebaudehdhe wird gemessen zwischen unterem Bezugspunkt und dem
oberen Gebaudeabschluss (First, Attika).
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2. Zulassige Grundflache

Im Gebiet WA 4 sind bei der Ermittlung der Grundflachen die Flachen tber den
Tiefgaragen nicht mitzurechnen, wenn sie uberdeckt und intensiv begrunt sind.
Die Uberdeckung und Bepflanzung miissen dazu die Mindestqualitat gem.
Festsetzung H 6 aufweisen.

3. Zulassige Grundflache fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen

Im Gebiet WA 1 durfen je Baugrundstick

fur Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO die festgesetzten Grundflachen um
36 m? und fur Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten zusatzlich um 14 m?
erhoht werden.

Dariliber hinaus miissen die Flachen der gemaR Textziffer A 3. der Ortlichen
Bauvorschriften geforderten Besucherstellplatze in WA 1 und WA 4 auf die
Grundflache nicht angerechnet werden.

Im Gebiet WA 3 durfen je Baugrundstiick

fur Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO die festgesetzten Grundflachen um
36 m? und flr Garagen und Stellplatze mit inren Zufahrten zusatzlich um 31 m?
erhoht werden.

Im Gebiet WA 2 darf die GRZ flir Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO und fur
Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten um 100 % erhoht werden.

4. Grundsticksbreite

Die Grundstucksbreiten in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3
mussen mindestens 6 m betragen.

D Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

1. Im WA 1 gilt die abweichende Bauweise ,a1“. Hierbei gelten die Bestimmungen
der geschlossenen Bauweise. Die Mindestlange des Baukdrpers muss 95 m
betragen.

2. ImWA 2, WA 3 und WA 4 gilt die abweichende Bauweise ,a2“. Hierbei gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise. Davon abweichend sind jedoch
Gebaudelangen auf max. 25 m begrenzt.

E Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die vorderen und hinteren Baugrenzen kdnnen ausnahmsweise um max. 1,50 m
zur StralRen- und zur Gartenseite hin, bei Eckgrundsticken auch zum seitlichen
privaten ErschlieRungsweg hin durch untergeordnete Bauteile Uberschritten
werden. Das gilt jedoch nur fur untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Treppenhauser, Erker, Wintergarten u.a..

Die Gesamtbreite der vorspringenden Gebaudeteile darf nicht mehr als 1/3 der
Gebaudebreite betragen.

F Nebengebaude, Garagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO)

1. In WA 1 sind Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Stellplatze sind im Bereich ndrdlich, stdlich und westlich der privaten
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Verkehrsflache, Planstral’e A, auf den gekennzeichneten Flachen zulassig.
AulRerdem durfen Stellplatze auch im Bereich zwischen der Planstralde A und der
Nordgrenze der Uberbaubaren Grundstucksflache angelegt werden.

In WA 2 und WA 3 sind Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache oder in den seitlichen Abstandsflachen max. bis zur
rickwartigen Baugrenze gegenuber der Zufahrtsseite zulassig. Stellplatze sind
zusatzlich im Bereich der Zufahrt auch aufRerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Garagen sind min. 5 m hinter die ErschlieBungswege zuruckzustellen. Die
Zufahrten zu den Grundstticken sind nur von den jeweils dstlich gelegenen
privaten Verkehrsflachen aus zulassig.

Zusatzlich zugelassen in WA 3 sind Stellplatze nur noch auf den
gekennzeichneten Flachen. In den gekennzeichneten Flachen durfen die
Stellplatze auch als Carports, d.s. Uberdachte Stellplatze, die an mind. 3 Seiten
offen und von der Verkehrsflache aus direkt anfahrbar sind, ausgebildet werden.
Die Carports sind einheitlich zusammenhangend zu errichten.

In WA 4 sind die Stellplatze in der Tiefgarage unterzubringen. Zusatzlich zulassig
sind Stellplatze ebenerdig nur noch an den gekennzeichneten Stellen. Direkte
Ein- und Ausfahrten auf die Wollstral3e sind nicht gestattet.

In WA 1 sind Nebengebaude in den sudlichen nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen mit einer GroRe von max. 15 m?® umbauten Raumes zulassig.
An der sudlichen und/oder an einer seitlichen (stlichen/ westlichen)
Grundstucksgrenze darf nur 1 Nebengebaude pro Grundstick errichtet werden,
wobei zu den privaten Verkehrsflachen die Nebengebaude einen Mindestabstand
von 1,0 m einhalten mussen.

In WA 2 und WA 3 sind Nebengebaude in den westlichen nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen mit einer GroRe von max. 15 m?® umbauten Raumes zulassig.
An der westlichen und/oder an einer seitlichen (nérdlichen/ stdlichen)
Grundstucksgrenze darf nur 1 Nebengebaude pro Grundstick errichtet werden,
wobei zu den privaten Verkehrsflachen die Nebengebaude einen Mindestabstand
von 1,0 m einhalten mussen.

SchallschutzmaBnahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

. An den gesamten Aulenfassaden (Wandanteil, Fenster, Dach, Luftung, etc.),

hinter denen sich schutzbedurftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der
DIN 4109 (Nov. 1989) befinden, sind die jeweiligen Vorkehrungen zum Schutz vor
Aulenlarm vorzusehen. Es ist zu gewahrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschalldammung von Aufienbauteilen nach Tabelle 8 der DIN 4109
eingehalten werden. In WA 4 ist fUr die jeweiligen Nord- und Ostfassaden der
Larmpegelbereich IV und im Ubrigen Geltungsbereich der Larmpegelbereich Il
zugrunde zu legen.

In WA 1 sind die zu 6ffnenden Fenster fur Aufenthaltsraume in den sudlichen
Fassaden anzuordnen.

Im gesamten Wohngebiet ist die Errichtung von Wohngebauden unzulassig bis
die Larmschutzwand im Tierheim vollstandig errichtet und der Immissionsschutz
gewahrleistet ist (§ 9 (2) BauGB).
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4. In der Zone A der Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4 sind
Gebaude mit Wohnnutzungen unzulassig bis die Gebaude in WA 1 entsprechend
den Festsetzungen vollstandig errichtet sind und der Immissionsschutz
gewahrleistet ist (§ 9 (2) BauGB).

5. Von der Festsetzung G 1 bis G 4 kann ganz oder teilweise abgewichen werden,
wenn im Einzelfall gutachterlich nachgewiesen wird, dass der erforderliche
Schallschutz auf andere Weise gewahrleistet ist.

H MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB und § 9 (1) Nr. 25 BauGB)

1. Zeichnerisch festgesetzte Baumpflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB):
Gemal zeichnerischer Festsetzung sind innerhalb des Geltungsbereichs
Baumpflanzungen vorzunehmen.
Die Pflanzstandorte kbnnen in Anpassung an die értlichen Standortverhaltnisse in
Langsrichtung um bis zu 1 m verschoben werden. Die Gesamtanzahl ist
beizubehalten.

2. Baumpflanzungen auf den Grundsttcken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB):
Je angefangene 250 m? Grundstucksflache ist mind. ein hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen. Die Baumpflanzungen auf den Stellplatzflachen geman
Textziffer H 3 kdnnen auf diese Pflanzverpflichtung angerechnet werden.

3. Baumpflanzungen auf den Stellplatzflachen:
Im gesamten Plangebiet ist mind. je 4 oberirdische Stellplatze ein hochstammiger
Laubbaum in einer mind. 4 m? gro3en mind. 2 m breiten Vegetationsflache zu
pflanzen. Die Baumstandorte sind als gliedernde Elemente in die Stellplatzanlage
zu integrieren bzw. in unmittelbar angrenzenden Grunstreifen zu pflanzen.

4. Die nach Nr. 1-3 zu pflanzenden Baume mussen folgende Mindestqualitat haben:
Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm mit Ballen.
Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Unter Il Hinweise sind die fur die Pflanzung empfohlenen Baumarten aufgelistet.

5. Die Dachflachen Uber den Attikageschossen und Flachdacher Gber den Garagen
sind zu begrunen.
Mindestqualitat der Begrunung: Die Dachbegrinung ist als Extensivbegrinung
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Die Starke des Vegetationssubstrats
von 8 cm darf nicht unterschritten werden.
Wird das Flachdach fur die Ausnutzung der Sonnenenergie durch
Fotovoltaikanlagen 0.a. genutzt, kann von einer Begrinung abgesehen werden.

6. Begrunung der Tiefgarage:
Die nicht Uberbauten Flachen sind zu begriinen. Sollte die Begrinung als
Intensivbegrunung hergestellt werden, ist folgende Mindestqualitat zu erreichen:
Die Starke des Vegetationssubstrats von 30 cm darf nicht unterschritten werden.
Auf einem Anteil von 20 % der Flache sind Strauch- und Gehdlzpflanzungen
vorzusehen.
Die Begrunung ist dauerhaft zu unterhalten.

7. Gestaltung der Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege:
Die Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den Baugrundsticken sind mit
wasserdurchlassigen Belagen, z. B. in Sand verlegtes, mit Fugen versehenes
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Pflaster, Rasengittersteinen oder als Schotterrasen oder wassergebundene
Decke anzulegen. Die befestigten Flachen sind auf ein Minimum zu reduzieren.

8. Innerhalb der Sichtwinkel durfen die Pflanzungen die Hohe von 0,8 m nicht
Uberschreiten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

A Anzahl der Stellplatze (§ 88 (1) Nr. 8 LBauO)

Fur Einfamilienhauser sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Hintereinander
liegende Stellplatze sind zulassig.

Fur Hauser mit mehreren Wohneinheiten sind mindestens 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit nachzuweisen. Ausnahmsweise sind in diesen Fallen auch zwei
hintereinander liegende Stellplatze zulassig, wenn sie einer Wohneinheit
zugeordnet sind. Der jeweils dritte Stellplatz muss unabhangig angefahren
werden kdnnen.

B Dacher (§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)
1. Dachform und Dachneigung von Hauptgebauden:

WA 1: Pultdach zwingend 14°
WA 2, WAS: symmetrisches Satteldach zwingend 35°
WA 4: Flachdach

Garagen und Nebengebaude: Flachdach, flachgeneigtes Dach 0°- 15°
oder Dachform und —neigung wie beim
Hauptgebaude

Ausgenommen von der Festsetzung sind Terrassen-, Balkon- und
Eingangsiberdachungen sowie Dachflachen von Windfangen, Wintergarten und
Kleingewachshausern.

2. Es sind folgende Abweichungen von den unter Textziffer B 1 festgesetzten
Dachformen und Dachneigungen zulassig, wenn Gebaude mit gemeinsamer
Grenze gemeinsam errichtet werden und die Dacher die gleiche Dachform und
Dachneigung aufweisen:

Im WA 1: Dachneigung 10 - 20°
Im WA 2, WA 3: Dachneigung 30 - 40°

3. Die Gesamtbreite von Dachaufbauten (Gauben) fir WA 2 und WA 3 darf auf jeder
Gebaudeseite zusammen nicht mehr als 1/2 der Gebaudebreite betragen. Die
maximale Gaubenbreite wird mit 3,0 m festgesetzt. Gauben missen vom First
einen Abstand von mind. 0,75 m, vom Ortgang einen Abstand von mind. 1,0 m
einhalten.

4. Dachaufbauten zur energetischen Nutzung sind allgemein zulassig.
C Einfriedungen, Gestaltung der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

1. An offentliche Verkehrsflachen angrenzende Einfriedungen sowie Einfriedungen
entlang der Planstral3e A sind nur als Hecken aus Laubgehdlzen, ggf. in
Verbindung mit einem Zaun in einer Hohe von max. 1,2 m zulassig.

Angrenzend an die ubrigen Verkehrsflachen sind Einfriedungen daruber hinaus in
folgenden Materialien in einer Héhe von max. 1,2 m zulassig:

- Holz,
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- Metallstabe,
- Naturstein oder Mauer in Material und Farbe der Fassade des Hauptgebaudes.

2. Im Bereich der Sichtwinkel diurfen die Einfriedungen eine Hohe von 0,8 m nicht
uberschreiten.

3. Zwischen den einzelnen Abschnitten der Reihen- und Doppelhauser sind auf der
Gartenseite Sichtblenden aus Holz, Mauerwerk oder Beton mit einer Hohe von
max. 2,2 m uber OK Terrasse und einer Tiefe von max. 4,0 m, gemessen ab
Gebaudeaullienwand, zulassig. Die Sichtblenden dirfen die Baugrenze
uberschreiten.

4. Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie die gekennzeichneten
Flachen fur Stellplatze, die nicht fur Stellplatzanlagen genutzt werden, sind
vollstandig und dauerhaft zu begrinen. Befestigungen mit Rasengittersteinen,
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen und anderen vergleichbaren Materialien
gelten in diesen Grundstlcksteilen nicht als Grinflachen.
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HINWEISE

A Hochwasserschutz

Der gegebene Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein definiertes
Hochwasserereignis ausgelegt. Bei einem selteneren Ereignis bzw. bei einem
Versagen des Hochwasserschutzes kann aufgrund der geografischen Lage in den
Rheinniederungen eine weitrdumige Uberflutung nicht ausgeschlossen werden.

B Wasserrechtliche Belange

Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung des
Bereichs Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen zulassig.

Das anfallende, nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser ist nach
Maglichkeit auf dem eigenen Grundstlick Uber die belebte Bodenschicht zu
versickern oder fur Brauchwasserzwecke zu sammeln und zu verwerten. Die
Versickerung von Niederschlagswasser ist nur im unbelastetem Bereich, bzw.
unbelastetem, gewachsenem Boden zulassig. Dies ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu prifen und mit den betroffenen Fachdienststellen
(insbesondere Untere Wasserbehorde sowie Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen,
Bereich Stadtentwasserung und Stralenunterhalt) abzustimmen. Punktuelle
Versickerungen bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der zustandigen
Wasserbehorde.

C Bodenschutz

Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und UnterhaltungsmalRnahmen, sind die
Anforderungen des Bodenschutzes (BBodSchG und BBodSchV) zu beachten.

D Hinweise auf Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes von
Rheinland-Pfalz

1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieRungsmalinahmen
hat der Bautrager / Bauherr die ausfuhrenden Baufirmen vertraglich zu
verpflichten, der Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Speyer rechtzeitig den
Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese falls notwendig Uberwacht werden
koénnen.

2. Es gelten die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom
23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159ff). Danach ist jeder zutage kommende
archaologische Fund unverziglich bei der Direktion Landesarchaologie,
Aulienstelle Speyer, zu melden. Die Fundstelle ist soweit als mdglich unverandert
zu lassen und Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.

3. Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit
Rettungsgrabungen durchgeflihrt werden kénnen.

4. Die o.g. Bestimmungen sind in die Bauausfihrungsplane als Auflagen zu
Ubernehmen.
E Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Plangebiet Kampfmittel zu finden sind.
Kampfmittelfunde gleich welcher Art sind unverzuglich dem Kampfmittelraumdienst
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Rheinland-Pfalz zu melden. Dieser entscheidet dann Uber die weitere
Vorgehensweise. Beauftragte Fachunternehmen sind nicht berechtigt, selbststandig
Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen oder auf 6ffentlichen Strallen zu
transportieren.

F Hinweis auf landespflegerische Belange

Fur das Anpflanzen vom Baumen und Strauchern im Plangebiet werden folgende heimische
Pflanzenarten empfohlen. Die Bestimmungen des Landesnachbarschutzgesetzes bleiben
unberihrt.

Baume 1. Ordnung (Endwuchshohe > 15 m)

Acer platanoides Spitzahorn Prunus avium Wildkirsche
Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata Wildlinde
Quercus petraea Traubeneiche Tilia platyphyllos Sommerlinde
Quercus robur Stieleiche Obstbdume in Sorten Kirsche
Baume 2. Ordnung (Endwuchshdhe < 15 m)

Acer campestre Feldahorn Pyrus communis Wildbirne
Malus sylvestris Wildapfel Sorbus aria Mehlbeere

Prunus padus Traubenkirsche Obstbaume in Sorten Apfel, Birne, Zwetschge etc.

Heimische Straucher

Acer campestre Feldahorn Prunus spinosa Schlehe

Cornus mas Kornelkirsche Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Cornus sanguinea Hartriegel Rosa canina Hundsrose

Corylus avellana Haselnuss Rosa rubiginosa Apfel- / Weinrose
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn Salix caprea Saalweide
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn Sambucus nigra Holunder

G Naturliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das naturliche Radonpotenzial lokal erhdht
sein. Es wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine
durchgangige Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen
Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In Kellerraumen oder Rdumen mit erdberuhrten
Wanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt
werden, sollte auf ausreichende (Fenster)-Luftung (Stol3luften) vor allem wahrend der

Heizperiode geachtet werden.

Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen
Bauplatzes kénnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.

H Stadtebaulicher Vertrag

Zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungsplans sind die Regelungen des
zugehdrigen stadtebaulichen Vertrags zu beachten.
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I DIN-Regelwerke

Sofern in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auf DIN-Regelwerke Bezug
genommen wird, sind diese wahrend der Ublichen Burozeiten bei der Geschéaftsstelle
der Stadtplanung Ludwigshafen im Rathaus, Rathausplatz 20, einsehbar.
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