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offentlich

Bebauungsplan Nr. 554 f "Melm, Georg-Heieck-Stralle" - Offenlagebeschluss

KSD 20124154

ANTRAG

Der Bau- und Grundstlicksausschuss moge wie folgt beschlielen:

Die Verwaltung wird beauftragt den Bebauungsplan Nr. 554 f ,Melm, Georg-Heieck-Stral3e*
gemal §3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
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1 VERFAHREN
1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum

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

15.03.12
GemOQO am
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 07.05.12
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 16.05.12
Amtsblatt Nr.35 am T
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Ooffentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB i.V. mit § 13 BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® erstellt.
Aufgrund der geringen Grolke des Plangebietes wird sich die zulassige Grundflache

unterhalb der in § 13a (1) Nr. 1 definierten Schwelle von 20.000 m? bewegen.

Von der Durchfiihrung einer friihzeitigen Behérdenbeteiligung wird gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1

BauGB abgesehen. § 13 Abs. 3 BauGB findet Anwendung.

Auf die Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf die Erstellung eines Umweltberichtes
nach § 2a BauGB, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 welche Arten umweltbezogenen
Informationen verfligbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 S.
3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird verzichtet. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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2

21

Baunutzungsverordnung

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

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

Planzeichenverordnung 1990

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

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)
vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),

zuletzt geadndert durch Art. 5 Abs. 30 G vom 24.02.2012
(BGBI. 1S.212)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

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

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 31 G vom 24.2.2012
(BGBI. 1S.212)

Bundesnaturschutzgesetz

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

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

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

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

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

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010

(BGBI. I S. 94)

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 15 G v 24.2.2012 (BGBI. | S.
212)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

ALLGEMEINES

Rechtsgrundlagen

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 9 G v. 24.02.2012 (BGBI. | S.

212)

4-126, F.Mu, 3117

Denkmalschutzgesetz

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

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

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§ 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 gedndert 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 v. 23.11.2011 (GVBI. S. 402)
Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)
vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)
§§ 8 und 11 geandert durch Art. 22 G v. 28.09.2010 (GVBI. S. 280),

diese Anderungen aufgehoben durch Art. 1 G v. 23.11.2011 (GVBI. S.
402)
Landesnaturschutzgesetz

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flursticksnummern 5077/1-5077/11,
teilweise 5078 und 5079/1-5079/8 der Gemarkung Oppau. Das Plangebiet mit ca. 0,9 ha
wird begrenzt:

im Norden: durch den Wendehammer der Robert-Lauth-Stralle

im Osten: durch die im Bebauungsplan 554 ,Melm* festgesetzte 6ffentliche
Grunflache
im Siden: durch die Wohnbebauung der Georg-Heieck-Stral’e Hausnr. 40-44

im Westen: durch die Georg-Heieck-Stralle

Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan, der Bestandteil dieses
Beschlusses ist.

3  PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Eigentiimer der Uberplanten Flache ist die BASF SE, die auf Anfrage eines Bautragers die
Grundstuicke zur Entwicklung und Bebauung zur Verfligung stellen will.

Fir das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan 554 ,Melm®, der Uberwiegend Baufenster
mit einer Bautiefe von ca. 15 m vorsieht, die von der angrenzenden Georg-Heieck-Stralke ca.
11 m abgerickt sind. Damit sollte eine Slid-West-Ausrichtung der Garten ermdglicht werden;
die Erschliellung der Gebaude sollte im Nord-Osten erfolgen. Dies hatte jedoch u.a. lange
Zuwege zu den Wohngebauden oder unvorteilhafte Wohnraumaufteilungen zur Folge. Eine

4-126, F.MQ, 3117 -6 - Stand: August 2012
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Bebauung gestaltete sich somit sehr schwierig, da die Baufenster wenig Spielraum flr eine
alternative und zugleich wirtschaftliche Nutzung lassen.

Ein Bautrager beabsichtigt nun eine vollstandige Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelhausern im Plangebiet zu realisieren, d.h. eine Gesamtkonzeption der Flache zu
entwickeln. Ohne eine Anderung des Planungsrechts ist die seitens des Bautragers
vorgetragene stadtebauliche Konzeption jedoch nicht realisierbar und widerspricht dem
gultigen Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm*® hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflache.
Zur Schaffung von Baurecht und zur Steuerung der stéadtebaulichen Entwicklung wird somit
ein Bebauungsplanverfahren gemafR § 13a BauGB erforderlich. Um aber eine Flexibilitat in
der Grundstliicksvermarktung und eine Vielfaltigkeit von Gebaudestrukturen auch durch
andere Bautrager zu ermdglichen, soll auf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes verzichtet und ein Angebotsbebauungsplan erstellt werden. Samtliche
Kosten fur das Verfahren werden von der BASF SE Gbernommen.

3.2 Planungsziele und —grundsétze
o Stadtebauliche Konzeption

Im Plangebiet soll eine Wohnbebauung mit ca. 23 freistehenden Hausern oder
Doppelhausern (die Hauser werden individuell geplant, somit kann die Anzahl der Hauser
variieren) sowie entsprechenden privaten Erschlielungsanlagen (Wege sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen) entstehen. Die Hauser sollen 2-geschossig und mit geneigten
Dachern errichtet werden. Durch die Gruppierung der Wohngebaude an die privaten
StichstralRen, lasst sich das Plangebiet in verschiedene Bauabschnitte unterteilen und
somit besser realisieren und vermarkten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 554 ,Melm* sollen Uberwiegend in das
Planverfahren Gibernommen werden. Die wesentlichen Plananderungen betreffen

- Anordnung und GréRe der Baufenster

- Erhéhung des Stellplatzschliissels

- Festsetzungen zur Vorgartengestaltung

e Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung ist Gber die 6ffentliche Stralle ,Georg-Heieck-Stralle”
sichergestellt. Notwendige innere und private ErschlieRungsflachen werden durch die Fa.
Reisch bzw. dem jeweiligen Bautrager errichtet.

e Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden vom Bautrager hergestellt. Die
Hausanschlusskosten gehen zu Lasten des jeweiligen Bauherren.

4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 (1) ist der Planbereich als bestehende
Siedlungsflache fir Wohnnutzung dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit nach den
Vorschriften des § 1 (4) Baugesetzbuch an die Ziele der Raumordnung angepasst.

4.2 Flachennutzungsplanung

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan®99 der Stadt Ludwigshafen als Wohnbauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 (2) Baugesetzbuch aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.3 Rechtskriftige Bebauungsplane

Bislang gilt der rechtskraftige Bebauungsplan 554 ,Melm“ mit dem Baugebiet WA 1. Der
Bebauungsplan 554 f ,Melm, Georg-Heieck-Stralle” ersetzt in seinem Geltungsbereich den
Bebauungsplan 554 ,Melm®.

Endhaltestelle
S ‘ mit Wartezsit
d

s

Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes 554 ,Melm*

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen beruhen tberwiegend auf den bestehenden Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes 554 ,Melm®.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Es wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, da diese planungsrechtliche
Eingruppierung der vorhandenen Nutzung im Plangebiet gerecht wird und dieser entspricht.
Gartenbaubetriebe und sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe sind nicht zulassig, da sich
diese Nutzungen nicht in die Umgebung einfiigen. Tankstellen werden aufgrund ihres
Storpotentials ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Gemal Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm* galt bisher eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6.
Diese Regelfestsetzungen bleiben erhalten. Somit bleibt das Mal} der baulichen Nutzung
(GRZ/GFZ) unverandert bestehen und tastet die MalRnahmen zur Verringerung der
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft nicht an.

Im Hinblick auf die Nachbarbebauung wurde die Hohe und die Geschossigkeit der baulichen
Anlagen gegeniber den bisher geltenden Festsetzungen des WA1 geringfiigig reduziert.
Somit wird eine umfeldvertragliche Héhenentwicklung der Gebaude garantiert und die
zuklnftige Bebauung in die Umgebung eingefiigt.
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Durch die VergréRerung der Baufenster lassen sich verschiedene Bebauungskonzeptionen
realisieren und gréRere Handlungsspielraume fir Gestaltungskonzepte eventuell mehrerer
Bautrager erdffnen.

Die gegenliber dem Plangebiet liegende Reihenhausbebauung wird von der Georg-Heieck-
StralRe direkt erschlossen. Zur Herstellung von Stellplatzen im Vorgartenbereich wurde somit
das Baufenster 5 m von der StralRenbegrenzungslinie abgerickt. Da im Plangebiet die
Erschlielung der Stellplatze und Garagen von den jeweiligen privaten Stichstrallen
vorgesehen ist, wird zwischen Baufenster und Stralkenbegrenzungslinie ein Mindestabstand
von 3 m zugelassen.

Die festgesetzte offene Bauweise sieht nur Einzel- und Doppelhduser vor. Damit soll eine
aufgelockerte und weniger verdichtete Bebauung zur offenen Landschaft hin geschaffen
werden.

Um bei der Errichtung von einzelnen Teilgebauden (Doppelhaushélfte) das Anbauen
sicherzustellen, wird im Rahmen von Genehmigungsverfahren eine Anbaubaulast nach
Landesbauordnung eingefordert. Dies soll die zligige und vollstandige Umsetzung von
Doppelhausern unterstitzen und somit auch auf die bauliche Gesamtstruktur des Gebietes
positiv Einfluss nehmen.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden

Um eine zu starke Verdichtung und daraus resultierende Konflikte hinsichtlich Verkehr,
Parkraumbedarf sowie mangelnder Wohn- und Freiraumqualitat zu vermeiden, wird die
zulassige Zahl der Wohnungen auf maximal zwei pro Einzelhaus und Doppelhaushalfte
begrenzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Garagen sind prinzipiell in einem Abstand von weniger als 5 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache und Gebaudeflucht nicht zulassig. Diese Regelung erwies sich in der
Genehmigungspraxis bei einigen Eckgrundstiicken, die an zwei Grundstlicksseiten an die
offentliche Verkehrsflache grenzen, (insbesondere im Fall von Reihenhausern) als
unverhaltnismaRig. Es wurden deshalb in bestimmten Einzelfallen Befreiungen
ausgesprochen, wenn sichergestellt werden konnte, dass die Garagenwand zum 6ffentlichen
Raum hin angemessen begriint wird. Dem tragt ein Mindestabstand von 1 m Rechnung. Um
klinftig auf solche Befreiungen verzichten zu kénnen, wird eine Ausnahmeregelung in den
Festsetzungen aufgenommen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die fur das Plangebiet mafigeblichen Festsetzungen zur Begriinung und
Freiflachengestaltung aus dem Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm* wurden vollstandig
ubernommen und gewahrleisten weiterhin eine starke Durchgriinung des Gebietes als
wesentlich pragendes Merkmal der Siedlungsstruktur. Es sind darliber hinaus keine weiteren
MafRnahmen oder Flachenfestsetzungen erforderlich.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Dachflachen

Die Regelungen zu Dachflachen, Dachformen und Dachneigungen werden Gberwiegend aus
dem Bebauungsplan 554 ,Melm* Gibernommen. Gauben sind zulassig, werden aber in
gewissem Umfang reguliert, um Auswuchsen entgegenzuwirken. Die Beschrankung von
Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Nebengiebeln soll somit ein zu starkes Zergliedern
der Dachlandschaft verhindern.
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Bezuglich der Dachformen sind keine Festsetzungen getroffen worden, um einen
gestalterischen Spielraum flir Bauherren und Architekten zu ermdglichen. Lediglich
Regelungen zur Dachneigung werden festgesetzt, dass eine homogene Baustruktur und in
ihren wesentlichen Elementen wiederkehrende Dachlandschaft gewahrleistet wird.

Um ein strukturiertes stadtebaulich einheitliches Straflienbild entlang der Georg-Heieck-
StraRe zu erreichen und eine Ubernutzung des Dachgeschosses zu unterbinden, werden
Staffelgeschosse mit einem bis max. 10° flach geneigten Dach, die nicht als Vollgeschoss
zahlen, nur als oberstes und abschlieliendes Geschoss eines Gebaudes zugelassen.

Gestaltung der Stellplatze und der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache

Diese Gestaltungsregelungen werden iberwiegend aus dem Bebauungsplan 554 ,Melm*
Uubernommen. Durch die Festsetzung zur Gestaltung von PKW-Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen mit wasserdurchlassigen Belagen soll sichergestellt werden, dass das hier anfallende
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick versickert und so dem natirlichen
Wasserkreislauf zugefuhrt wird.

Die Begriinung der Flachdacher von Garagen und der nicht befestigten Grundstiicksflachen
dient neben gestalterischen Zwecken der Wasserriickhaltung und Verdunstung, wodurch das
Klima verbessert und der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert wird.

Die getroffene Festsetzung und Definition zu Vorgartenbereichen soll einerseits eine
einheitliche Gestaltung und Bepflanzung der Vorgartenflachen gewahrleisten, andererseits
eine UbermaRige Versiegelung verhindern.

Strauchpflanzungen oder intensiv begriinte Einfriedungen von Nebenanlagen sollen das
Gebiet durchgriinen und fir Sichtschutz sorgen.

Einfriedungen

Einfriedungen in den Vorgartenbereichen sind bis zu einer Hohe von 1 m bzw. zum
offentlichen Raum hin bis 1,8 m beschrankt. In der Vergangenheit hat sich erwiesen, dass es
ein Bedurfnis nach Einfriedung des Vorgartenbereiches gibt. Die neue Festsetzung soll
diesem Bedurfnis entgegen kommen. Auch die alte Festsetzung wonach nur Hecke oder in
Hecken integrierte Zaune zulassig waren, erwies sich als problematisch. Die neue Regelung
erlaubt somit alle Arten von Einfriedungen. Lediglich zum 6&ffentlichen Raum hin, sind
Einfriedungen mit mehr als 1 m Héhe wirksam einzugriinen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Der Motorisierungsgrad im Baugebiet ist relativ hoch, dem ein begrenztes 6ffentliches
Parkraumangebot gegenibersteht. Somit herrscht schon heute ein erhéhter Parkraumdruck
im offentlichen Verkehrsraum, der mit zunehmender Beflillung des Baugebietes zu massiven
Spannungen flihren kénnte. Bei EFH- Bebauungen ist es daher sinnvoll, zwingend
mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen.

Fahrradabstellplatze

Die Regelungen zu Fahrradabstellplatzen werden aus dem Bebauungsplan 554 ,Melm*
ubernommen. Um die Voraussetzungen fir den komfortablen Gebrauch von Fahrradern
sicherzustellen, ist je Wohnung mindestens 1 Fahrradabstellplatz frei zuganglich anzulegen.

5.3 Hinweise

Zur Sicherstellung der Beachtung im Baugenehmigungsverfahren sowie zur Information der
kinftigen Bauherren werden erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes
folgende Hinweise gegeben:
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Bodenschutz

Fir die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlie®en, dass schadliche
Bodenveranderungen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) vorhanden sind. Bei allen MalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die zustandige Bodenschutzbehérde
(Bereich Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen) zu informieren.

Telekommunikationsanlagen

Im Plangebiet befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH. Bei Baumalnahmen, die ggfs. eine Umverlegung
bzw. Sicherung der Anlagen erforderlich machen, sind diese rechtzeitig (in der Regel 3
Monate) vor Baubeginn bei den Unternehmen zu beauftragen.

Sollte eine Anderung der Telekommunikationsinfrastruktur der Deutschen Telekom Technik
GmbH erforderlich werden, hat sich der Bauherr / Bautrager mit dem
Bauherrenberatungsburo in Verbindung zu setzen.

Hochwasserschutz

Der Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein bestimmtes maximales Ereignis
definiert. Es ist nicht auszuschliel3en, dass es bei einem sehr seltenen Ereignis oder bei dem
Versagen der Hochwasserschutzanlagen trotz aller Vorkehrungen zu einem
Hochwasserereignis kommt. Aus der Darstellung dieser Tatsachen lassen sich keine
Schadensersatzanspriiche

oder auch kein Anspruch auf zusatzliche Sicherungseinrichtungen ableiten. Auf eine
Minderung der Schadensrisiken bei extremen Hochwasserereignissen ist durch angepasste
Bauweise und Nutzung hinzuwirken.

Grundwasser

Bei starken Regenfallen sind grundstlicksbezogen zeitweise erhéhte Grundwasserstande
oder stauendes Oberflachenwasser nicht auszuschlieBen. Um Nasseschaden vorzubeugen,
werden deshalb vor der Durchflihrung von BaumafRnahmen sorgfaltige Untersuchungen der
Grundwasserstande und der Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstiick empfohlen.

Die Versickerung von Oberflachenwasser liegt in privater Verantwortung.

Rulckstauebene ist Oberkante Stralle (Hinterkante Gehweg).

Wasserrechtliche Belange

Das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern,
zu verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser einzuleiten, soweit wasserrechtliche, offentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen. Im Plangebiet steht eine
entsprechende Regenwasserkanalisation zur Verfigung. Dies ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu prufen und mit den betroffenen Fachdienststellen (insbesondere Untere
Wasserbehorde, Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen, Bereich Stadtentwasserung und
Strallenunterhalt) abzustimmen. Punktuelle Versickerungen bedlrfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis der zustandigen Wasserbehdrde.

Natiirliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das natirliche Radonpotenzial lokal erhéht sein. Es
wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige
Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte
gewabhrleistet ist. In Kellerraumen oder Raumen mit erdbertihrten Wanden, die dauerhaft
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durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Liftung (StoRluften) vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden.
Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen Bauplatzes
kdénnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.

Ver- und Entsorgung

Verbindungswege zwischen Stralien sowie zwischen Strallen und Griinflachen sind keine
mit Ver- und Entsorgungsleitungen ausgestatteten ErschlieBungsstralien.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausfiihrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden werden, so
ist der Fund unverzlglich der zustandigen Denkmalpflegebehdrde zu melden, die Fundstelle
so weit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu
sichern.

Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich im Plangebiet Kampfmittel befinden. Bei
Erschlielungs- und Bodenarbeiten ist darauf zu achten, dass alle entsprechenden Funde
dem zustandigen Kampfmittelrdumdienst zu melden sind.

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

6 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Belange des Klimaschutzes bzw. der Klimaanpassung

Der klimatische Ausgleich durch Bepflanzung und Begriinung ist weiterhin gegeben; geringe
Versiegelung und geringe Baudichten vermeiden Warmeinseln. Durch die Festsetzung
maximaler Gebaudehdhen werden Stréomungsbehinderungen vermieden.

6.2 Wohnungsmarkt

Durch den Bebauungsplan wird die planerische Voraussetzung fur eine Einfamilien- und
Doppelhausbebauung geschaffen, die der fur diesen Standort iberwiegenden aktuellen
Wohnungsnachfrage entspricht.

6.3 Landespflege

Gemal § 1a Baugesetzbuch ist im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Eingriffe
in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der
Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Ein Ausgleich
der Eingriffe in Natur und Landschaft ware gemaR § 13a Abs.2 Nr. 4 nicht erforderlich; ist
aber bereits in den vorangegangenen Bebauungsplanverfahren voll umganglich erfolgt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 554 ,Melm* ist ein erweiterter
landespflegerischer Beitrag aufgestellt und erarbeitet worden. Da durch die Vergréerung
der Baufenster zwar mehr Flachen flr eine Bebauung und Versiegelung in Anspruch
genommen werden konnen, die GRZ/GFZ jedoch beibehalten und zu keinem geanderten
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Zulassigkeitsmalstab bezogen auf den Freiflachenanteil fuhren wird, ist auf den
bestehenden landespflegerischen Beitrag zu verweisen.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE
7.1 Beteiligung der Behoérden gem. § 4 (2) BauGB

e Vorgebrachter Belang

o Stellungnahme der Verwaltung

7.2 Offentliche Auslegung

o Vorgebrachter Belang

o Stellungnahme der Verwaltung

7.3 Zusammenfassung der Abwagung
e Belange die fir die Planung sprechen

- Durch die Planung und Anderung des Baurechts im Hinblick auf Groke und
Anordnung der Baufenster kann der Gestaltungsspielraum fir die Bautrager
vergroRRert werden und eine Vielfaltigkeit von Gebaudestrukturen entstehen. Dartiber
hinaus kann eine stadtebaulich ausgewogene Lésung im Rahmen einer
Gesamtkonzeption realisiert und somit die bislang brach liegenden Baugrundstlicke
mobilisiert und entwickelt werden.

- Es wird der Uberwiegenden Nachfrage entsprechendes Angebot fir Einfamilien- und
Doppelhausern mit angemessenen Grundstlicken geschaffen.

- Der Motorisierungsgrad im Baugebiet ist relativ hoch, dem Gegeniber steht ein
begrenztes offentliches Parkraumangebot. Somit herrscht schon heute ein erhéhter
Parkraumdruck im o&ffentlichen Verkehrsraum. Die Erhdhung der Zahl der
notwendigen Stellplatze entlastet somit den 6ffentlichen Verkehrsraum.

e Belange die gegen die Planung sprechen

- Der erhéhte Nachweis an Stellplatzen pro Wohneinheit bringt einen finanziellen
Mehraufwand fur Bautrager/Investoren und Grundstickseigentimer mit sich.

- Weitere Einschrankung der Baufreiheit hinsichtlich der Gebaudehdhe und der Anzahl
der Wohneinheiten.

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

e Abwagung der Belange

Die bisherigen planungsrechtlichen Rahmenbedingungen des Bebauungsplanes Nr. 554
»,Melm* haben eine wirtschaftliche Ausnutzbarkeit und damit eine Vermarktung der
Grundstiicke im Plangebiet bislang erschwert. Die ca. 11 m von der Georg-Heieck-
StralRe abgerickten Baufenster verhindern eine optimale Ausrichtung der Grundstticke
und beschrénken deren Nutzbarkeit. Durch den Anderungsbebauungsplan gelingt es, mit
einer stadtebaulich angemessenen Gesamtkonzeption die Grundstlicke zu entwickeln
und damit auch der steigenden Nachfrage nach Einzel- und Doppelhausern mit
angemessenen Grundsticken (hier Grundstlicksgrofien ab ca. 280 gm) nach zu
kommen. Gerade in den Randbereichen des Baugebietes ist eine aufgelockerte
Bebauung mit geringerer Dichte und Héhe zur Schaffung eines sanften Uberganges zur
Landschaft hin zu begrifRen.
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Durch die VergréRerung der Baufenster wird zwar die flachenmaRige Ausnutzbarkeit des
Gelandes erhéht; die GRZ/GFZ bleibt jedoch erhalten und fiihrt zu keinem geanderten
Zulassigkeitsmalistab bezogen auf den Freiflachenanteil.

Um den bereits schon heute erhdhten Parkraumdruck im 6ffentlichen Verkehrsraum
entgegenzuwirken, wird der Nachweis von zwei Stellplatzen je Wohneinheit bei EFH- und
Doppelhausbebauungen erforderlich. Gemal der Gesamtkonzeption werden dariber
hinaus die Gebaude von den Privatwegen erschlossen und die Anfahrbarkeit der
Garagen und Stellplatze von der Georg-Heieck-Stralte groitenteils vermieden. Somit
wird der Verlust an 6ffentlichen Stellplatzen im StralRenraum verhindert und der
Parkraumdruck nicht weiter erhdht.

Im Hinblick auf den zunehmenden Verkehr und dem steigenden Parkraumbedarf ist somit
auch die zulassige Zahl der Wohnungen auf maximal zwei pro Einzelhaus und
Doppelhaushalfte zu begrenzen. Darlber hinaus wird eine starke Verdichtung und eine
mangelnde Wohn- und Freiraumqualitat vermieden.

8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung

Die einzelnen Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz der BASF SE. Die Anderung
der Grundstlickszuschnitte wird von dem Eigentliimer geregelt. Eine gesetzliche
Bodenordnung ist nicht erforderlich.

8.2 Durchfuhrungsvertrag/stadtebauliche Vertrage
Die anfallenden Planungskosten fir die Bauleitplanung und die Kosten fir mogliche
Gutachten werden von der BASF SE getragen; ein entsprechender
Kooperationsvertrag mit der BASF SE wird abgeschlossen.

8.3 Flachen und Kosten
Der Stadt Ludwigshafen entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.

Bereich Stadtplanung
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9 ANLAGEN
9.1 Stadtebauliches Konzept
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9.2 Anregungen der Behordenbeteiligung gem. §4 (2) BauGB

9.3 Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (2) BauGB
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Gemall § 4 (3) BauNVO sind Gartenbaubetriebe, sonstige nichtstérende
Gewerbebetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage der Baugrundstiicke (§ 9 (1) 1 BauGB
u. §§ 16 ff BauNVO, § 9 (2) BauGB))

2.1 Grundflachenzahl /| Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Anzahl der
Vollgeschosse sind aus der Nutzungsschablone zu entnehmen.

Gartenhauschen, Fahrradabstellplatze, Freisitze, Zugange ab 5 m Lange sowie
Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten werden nach §19(4) BauNVO auf die
GRZ angerechnet.

2.2 Hohe baulicher Anlagen
Alle Héhenangaben flr Gebaude beziehen sich jeweils auf Hinterkante Gehweg.

Die Traufhohe ist der Abstand zwischen Oberkante des Belages von Hinterkante
Gehweg und Schnittpunkt zwischen Gebaudeaullenwand und OK Dachhaut; bei
md. 1,50 m zuriickgesetzten Geschossen bis Oberkante eingeplante bzw.
projizierte Brustung.

Die Firsthdhe ist der Abstand zwischen OK des Belages von Hinterkante Gehweg
und hochsten Punkt der Dachhaut.

Die zulassige Traufhohe betragt max. 6,50 m

Die zulassige Firsthohe betragt max. 11,50 m

3 Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2
BauGB u. §§ 22 ff BauNVO,)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt (s. Nutzungsschablone).

Innerhalb eines grundstiicksibergreifenden Baufensters darf nur dann auf der
Grundstiicksgrenze gebaut werden, wenn entsprechend den landesrechtlichen
Bauvorschriften sichergestellt ist, dass an der Grenzwand des Gebaudes
ebenfalls ein Teilgebaude errichtet wird (Anbaubaulast). Die o6rtlichen
Bauvorschriften zur Harmonisierung von Gebaudegruppen sind zu beachten.

4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Es sind pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte max. 2 Wohneinheiten
zulassig.

5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§9 (1) Nr. 4)
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Der erforderliche Stellplatznachweis ist den ortlichen Bauvorschriften zu ent-
nehmen.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflichen muss ein Abstand von
mindestens 5 m eingehalten werden. Stellplatze sind innerhalb dieses 5 m
Streifens zulassig.

Garagen/Carports an  Eckgrundsticken dirfen mit ihrer Langsseite
ausnahmsweise bis auf einen Meter an die Offentliche Verkehrsflache heran-
ricken, wenn in der verbleibenden Abstandsflache MalRnahmen zur Eingriinung
(z.B. Straucher, Kletterpflanzen u.a.) getroffen werden.

6 Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft, Pflanzgebote und —bindungen (§ 9 (1) Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB)

Je 4 Stellplatze ist ein Laubbaum mit Stammumfang von mindestens 10 cm in
einer Pflanzflache von mindestens 4 gm im Stellplatzbereich zu pflanzen.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, der die
planerische Umsetzung der vorgeschriebenen Begrinungsmafnahmen
nachvollziehbar darstellt.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.v.m. § 88
LBauO)

1 Dach und Gebaude (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachform / Dachneigung
Die zulassige Dachneigung betragt 5° - 40°.

Ein gegenliber mindestens einer AuRenwand des Gebaudes zuruckgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) ist mit einem bis max. 10° flach geneigten
Dach abzuschlieRen. Somit sind Staffelgeschosse, die nicht als Vollgeschoss
zdhlen, nur als oberstes und abschlieBendes Geschoss eines Gebaudes
zulassig.

Bei Doppelhaushalften sind Hohenentwicklung, Dachform und Dachneigung
aneinander anzupassen.

Dachgauben und —erker

Eine Gaube darf maximal ein Drittel der Dachlange einer Hauseinheit betragen,
alle Gauben einer Hauseinheit maximal 50% der zugehdrigen Dachlange
(Abb.1).

Dachgauben missen mindestens 50cm hinter der Auflenkante des darunter
liegenden Geschosses liegen (Abb.2).
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Dacherker mit Giebel- oder Bogen- Formen duirfen an den Seiten die zulassige
Wandhoéhe um 1 m, an der hochsten Stelle um 2 m Uberschreiten, wenn sie
maximal 4 m und je Einheit nicht langer sind als 50% der Wand, Uber die sie
herausragen (Abb.3).

HWWMH?

Abb. 3

Dacherker und Dachgauben dirfen zusammen maximal 60% der zugehdrigen
Dach-, bzw. Wandlange einnehmen (Abb.4).

Abb. 4
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2 Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 und 7 LBauO)

Private Zufahrten und Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen
(Schotterrasen, Rasengittersteinen, Fahrstreifen etc.) auszustatten. Auch Wege
sind mit versickerungsfahigem Belag (z.B. Oko-oder Fugenpflaster) herzustellen.
Sie sind ohne Abzug auf die GRZ anzurechnen.

Die nicht befestigten Grundstiicksflachen sind zu begrtinen.
Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begrinen.

Innerhalb der privaten Grinflache entlang des o6ffentlichen Griinzugs muss die
Gelandehdhe des Grinzugs aufgenommen und ggfs. abgebdscht werden
(Abb.5).

Hohe
+Gr|'.'|nzug

Auf allen Grundstiicken / Nutzungseinheiten unter 250 gm ist im Garten ein
kleinkroniger Laub- oder Obstbaum Stammumfang 14/16 zu pflanzen.
Auf Grundsticken / Nutzungseinheiten Uber 250 gm ist im Garten ein
groBkroniger Laub-oder Obstbaum zu pflanzen. Auf Grundsticken /
Nutzungseinheiten Uber 500gm ist im Garten je angefangene 500 gm ein
grol3kroniger Laub-oder Obstbaum zu pflanzen.

Zur Bepflanzung sind uUberwiegend heimische Baume und Strducher zu
verwenden.

20% des Vorgartenbereichs ist gartnerisch zu gestalten und mit einem
kleinkronigen Laubbaum zu bepflanzen.

Der Vorgartenbereich ist der Bereich bis zur verlangerten Gebaudeflucht, der
durch Zugang und Zufahrt durch éffentliche Einsehbarkeit gepragt ist.

Nebenanlagen wie z.B. Millanlagen, Gartenhduschen, Uberdachte
Fahrradabstellplatze sind durch Strauchpflanzungen oder intensiv begriinte
Einfriedungen von 6ffentlichen Rdumen abzuschirmen.

3 Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

In den Vorgartenbereichen sind Einfriedungen inkl. Sockel bis zu einer Hohe von
max. 1,0 m zulassig (Abb. 6).
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Im Ubrigen sind zum &ffentlichen Raum hin Einfriedungen bis zu einer Héhe von
max. 1,8 m (inkl. Sockel) zulassig (Abb. 7).

Einfriedungen mit mehr als 1 m Hoéhe sind zum 6&ffentlichen Raum hin wirksam
einzugriinen (z.B. als in Hecken eingebundene Zaune, mit Kletterpflanzen
begriinte Mauern/Gabionen/...).

4Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Die Zweitstellplatze
mussen dabei nicht unabhangig erschlossen sein.

5 Fahrradabstellplatze (§ 88 (3) Nr. 4 LBauO)

Pro Wohneinheit ist eine der GréRe der Wohnung angemessene Anzahl von
Fahrradabstellplatzen vorzusehen.

Fir kurzfristiges Abstellen von Fahrradern ist je Wohnung mindestens 1
Fahrradabstellplatz so anzuordnen, dass er von aufden leicht zuganglich ist.

C. HINWEISE

Bodenschutz

Fir die Flachen des Bebauungsplangebiets ist nicht auszuschlieRen, dass schadliche
Bodenveranderungen bzw. Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) vorhanden sind. Bei allen MaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die zustandige
Bodenschutzbehdrde (Bereich Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen) zu
informieren.

Telekommunikationsanlagen

Im Plangebiet befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH. Bei Baumalnahmen, die ggfs. eine
Umverlegung bzw. Sicherung der Anlagen erforderlich machen, sind diese rechtzeitig
(in der Regel 3 Monate) vor Baubeginn bei den Unternehmen zu beauftragen.

Sollte eine Anderung der Telekommunikationsinfrastruktur der Deutschen Telekom
Technik GmbH erforderlich werden, hat sich der Bauherr / Bautrdger mit dem
Bauherrenberatungsburo in Verbindung zu setzen.

Hochwasserschutz
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Der Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein bestimmtes maximales Ereignis
definiert. Es ist nicht auszuschliel’en, dass es bei einem sehr seltenen Ereignis oder
bei dem Versagen der Hochwasserschutzanlagen trotz aller Vorkehrungen zu einem
Hochwasserereignis kommt. Aus der Darstellung dieser Tatsachen lassen sich keine
Schadensersatzanspriiche  oder auch  kein  Anspruch  auf  zusatzliche
Sicherungseinrichtungen ableiten. Auf eine Minderung der Schadensrisiken bei
extremen Hochwasserereignissen ist durch angepasste Bauweise und Nutzung
hinzuwirken.

Grundwasser

Bei starken Regenféallen sind grundstlicksbezogen zeitweise erhdhte Grundwasser-
stande oder stauendes Oberflachenwasser nicht auszuschlieRen. Um Nasseschaden
vorzubeugen, werden deshalb vor der Durchfiihrung von Baumaflnahmen sorgfaltige
Untersuchungen der Grundwasserstdnde und der Bodenbeschaffenheit auf dem
Baugrundstiick empfohlen.

Die Versickerung von Oberflachenwasser liegt in privater Verantwortung.

Ruckstauebene ist Oberkante Stral’e (Hinterkante Gehweg).

Wasserrechtliche Belange

Das anfallende, nicht behandlungsbedurftige Niederschlagswasser ist ortsnah zu
versickern, zu verrieseln oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit wasserrechtliche, o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen. Im
Plangebiet steht eine entsprechende Regenwasserkanalisation zur Verfligung. Dies ist
im Rahmen der Baugenehmigung zu prifen und mit den betroffenen Fachdienststellen
(insbesondere Untere Wasserbehorde, Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen, Bereich
Stadtentwasserung und StralRenunterhalt) abzustimmen. Punktuelle Versickerungen
bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der zustandigen Wasserbehérde.

Natiirliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das natlrliche Radonpotenzial lokal erhéht
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 Kellerrdumen oder Raumen mit erdberihrten
Wanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden,
sollte auf ausreichende (Fenster) — Liftung (StofMliften) vor allem wahrend der
Heizperiode geachtet werden.

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

Ver- und Entsorgung

Verbindungswege zwischen Strallen sowie zwischen Strallen und Grinflachen sind
keine mit Ver- und Entsorgungsleitungen ausgestatteten Erschlielungsstralen.
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Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausflihrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden
werden, so ist der Fund unverziglich der zustandigen Denkmalpflegebehdérde zu
melden, die Fundstelle so weit als mdglich unverandert zu lassen und die
Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich im Plangebiet Kampfmittel befinden. Bei
ErschlieBungs- und Bodenarbeiten ist darauf zu achten, dass alle entsprechenden
Funde dem zustandigen Kampfmittelrdumdienst zu melden sind.

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