Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 13.01.2014, Nr. 1
offentlich

Bebauungsplan Nr. 554 i "Melm Nord" - Offenlagebeschluss

KSD 20136053

ANTRAG

Der Bau- und Grundsticksausschuss moge wie folgt beschlie3en:

1. Die Verwaltung wird beauftragt den Bebauungsplan Nr. 554 i ,Melm Nord“ gemaR §3 (2)
BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

2. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir den Bebauungsplan 554 i ,Melm
Nord“ wird gem. § 13a (3) BauGB mit Bekanntmachung der Offenlage gem. § 3 (2)
BauGB ortsublich bekannt gemacht.
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VERFAHREN

Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 16.09.10
GemOQO am T
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 13.09.10
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 220910
Amtsblatt 69/2010 am T
Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 14.03.13
GemO am T
Aufstellungsbeschluss - Zielkonkretisierung - (gem. § 2 (1) 29.04.13
BauGB) am T
Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses - 22 05.13
Zielkonkretisierung - im Amtsblatt 34/2013 am T
Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 05.12.13
GemO am T
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt .... am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis
Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am
Anmerkungen zum Verfahren
Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung wurde 2010 ein

Bebauungsplanaufstellungsbeschluss Nr. 554 ,Melm-Anpassung“ fir das Baugebiet Melm
gefasst. Fiur den Albert-Haueisen-Ring ist seitdem mit dem Bebauungsplan Nr.554 g ,Melm-
Albert-Haueisen-Ring“ ein Teilbereich rechtskraftig geandert worden. Gleiches gilt fir den
Bebauungsplan Nr.554 f ,Melm/ Georg-Heieck-Stralle*“.

Fir die anderen Teilbereiche ist die Uberplanung noch in Arbeit. Im Rahmen der
Uberarbeitung wurden die stadtebaulichen Ziele fir diese Teilbereiche verfeinert und
konkretisiert. Gegenuber dem Beschluss 2010 wurden diese konkretisierten Ziele vom
Stadtrat am 29.04.13 beschlossen, um damit Klarheit fir Bauberatung und Antragsverfahren
zu schaffen.

Ubersichtsplan — Baugebiet Melm



Zur Sicherstellung, dass Bauantrage mit den Zielen des kiinftigen Bebauungsplanes
vereinbar sind, wird der Bebauungsplan 554 i ,Melm Nord“ aufgestellt und den neu
beschlossenen Zielen bzw. den gednderten Rahmenbedingungen angepasst.

Das Bebauungsplanverfahren 554 i ,Melm Nord“ dient der Innenentwicklung und wird im
beschleunigten Verfahren gemal® § 13a Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 BauGB
durchgefihrt.

Zwar Uberschreitet die Grundflaiche des Bebauungsplanes mit ca. 12,1 ha die definierte
Schwelle des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, die im Bebauungsplan ,Melm* festgesetzte
Grundflache wird jedoch nicht verandert oder erhéht. Auf die allgemeine Vorprifung nach §
13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird somit verzichtet.

Von der Durchfiihrung einer friihzeitigen Behoérdenbeteiligung und der frihzeitigen
Erorterung wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 BauGB
abgesehen; auch von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung
eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir den Bebauungsplan 554 i ,Melm Nord®
wird gem. § 13a (3) BauGB mit Bekanntmachung der Offenlage gem.
§ 3 (2) BauGB ortslblich bekannt gemacht.



ALLGEMEINES

Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
Planzeichenverordnung

(PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geéndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502), zuletzt gedndert durch Art.
5 Abs. 30 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)
Bundes-Bodenschutz-
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554), zuletzt gedndert durch
Art. 5 Abs. 31 des Gesetzes vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 4
Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
02.07.2013 (BGBI. | S. 1943)

Baugesetzbuch

(BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

und

Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010(BGBI. | S.
94) zuletzt geadndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
(BGBI. | S. 2749)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) zuletzt geandert durch Art. 4
Absatz 76 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Denkmalschutzgesetz

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

Gemeindeordnung
(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),§ 109 geandert durch Art. 5 des
Gesetzes vom 08.10.2013 (GVBI. S. 349)

Landesabfallwirtschaftsgesetz

(LABfWG)
vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97), §§ 8,9 und 32 zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.06.2012 (GVBI. S. 163)

Landesbauordnung

(LBauO)

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

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54), § 89 zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 23.11.2011 (GVBI. S. 402)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302) §§ 8 und 11 zuletzt geandert
durch Art. 22 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280) diese
Anderungen aufgehoben durch Art. 1 des Gesetzes vom
23.11.2011 (GVBI. S. 402)

Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)

vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387) Anlagen 1 und 2 zu § 25 Abs. 2
neu gefasst durch Verordnung vom 22.06.2010 (GVBI. S. 106)
Diese VO wird unter der BS Nummer 791-1/1 nachgewiesen.



Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefiligten Lageplan mit
Datum vom 11.12.13, der Bestandteil dieses Beschlusses ist. Das Plangebiet mit ca. 12,1 ha
wird begrenzt:

im Norden: durch die freie Landschaft bzw. Ackerflache Richtung Im Zinkig

im Osten: durch den offentlichen Grinzug und den angrenzenden
Bebauungsplan 554 ,Melm*

im Siden: durch die Bebauungsplane 554 d ,Will-Sohl-Stral’e West“ und
den Bebauungsplan 554 g ,Melm, Albert-Haueisen-Ring*

im Westen: durch den o6ffentlichen Griinzug

Geltungsbe;eich

PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Auf Grundlage eines Strukturkonzeptes wurde der Bebauungsplan Nr. 554  ,Melm-
Anpassung® aufgestellt, der einerseits Anderungen des Planungsrechts entlang des Albert-
Haueisen-Rings vorsieht, andererseits aber auch dem Uberplanungsbedarf in anderen
Teilbereichen nachkommen soll. Fir den Bereich entlang des Albert-Haueisen-Rings und fur
den Teilbereich entlang der Georg-Heieck-Stralle wurden bereits rechtskraftige
Bebauungsplane beschlossen.

Fir das restliche Plangebiet wurden neue stadtebauliche Ziele und Grundsatze, vor allem im
Hinblick auf die Stellplatzproblematik und die Reduzierung der hohen Bebauungsdichte
formuliert bzw. konkretisiert.

Da aufgrund der guten Baukonjunktur gegenwartig eine starke Nachfrage im Baugebiet zu
verzeichnen ist und sichergestellt werden soll, dass Bauantrage mit den Zielen des kunftigen



Bebauungsplanes bzw. mit 0.g. Zielen und Grundsatzen vereinbar sind, ist es sinnvoll, auch
fur den nordlichen Teilbereich des Baugebiets Melm einen separaten, eigenstandigen
Bebauungsplan Nr. 554 i ,Melm Nord“ aufzustellen mit dem Ziel, die stadtebauliche
Entwicklung zu steuern.

Planungsziele und —grundsitze

Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan soll die Grundlage flr eine der gegenwartigen Wohnungsnachfrage
angepassten stadtebaulichen Entwicklung bilden. Dabei sollen die im Stadtrat-Beschluss
vom 29.04.13 konkretisierten Ziele umgesetzt werden:

Bebauungsdichte

- Mindesthausbreite Doppel- und Reihenhauser 6m, Einzelhduser 7m

- Grundstucksgrofien fur Doppelhaushélften in der Regel ab ca. 250 m? (z.B.
10mx25m), bei separater Garage oder innerer Erschliefungsanlage nicht unter
220m? + die Nebengrundstlicksanteile

- Grundstucksgrofien fur Reihenmittelhduser in der Regel ab ca. 200m? (6mx33m) bei
separater Garage oder innerer ErschlieBungsanlage nicht unter 180m? +
Nebengrundstiicksanteile

- Reihenhausgruppen mit maximal 4-5 Einheiten

Gestaltung
- Mindestens 30% des Vorgartens unversiegelt + kleinkroniger Baum oder Gro3strauch

Stellplatze
- Zwei Stellplatze je Wohneinheit, nach Mdéglichkeit nicht gefangen
- Bewahrung von Stellplatzmdglichkeiten im Offentlichen Raum durch gebiindelte
Grundstlickszufahrten

Soweit keine anderen Regelungen getroffen worden sind, werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes 554 ,Melm“ in das Planverfahren (ibernommen. Bei dieser Gelegenheit
sollen aber auch die GroRe und Anordnung der Baufenster dem Bestand sowie
stadtebaulichen Planungskonzepten angepasst werden.

Verkehrliche Erschliefsung

Die verkehrliche Erschlielung ist Gber die bereits hergestellten 6ffentlichen Verkehrsflachen
sichergestellt. Bei grofleren Baugrundstiicken missen die notwendigen inneren und privaten
ErschlieBungsflachen durch den jeweiligen Bautrager hergestellt werden.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Wasser und Telekommunikation sowie
gegebenenfalls Gas erfolgt Uber die vorhandenen Leitungen in den o&ffentlichen Stralen.
Ausbauerfordernisse an den bestehenden Netzen sind nicht zu erwarten.

Nach derzeitigem Stand ist das highspeed-Netz noch nicht vollstdndig ausgebaut;
Internetzugange konnen jedoch individuell beim jeweiligen Leitungstrager beantragt werden.

Entsorgung Schmutzwasser
Der Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation erfolgt an die vorhandene Kanalleitung in
den offentlichen Stral3en.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Gemal Landeswassergesetz soll Niederschlagswasser, soweit mit vertretbarem Aufwand
moglich, bei demjenigen, bei dem es anfallt, grundsatzlich verwertet oder versickert werden.
Im Plangebiet steht eine entsprechende Regenwasserkanalisation zur Verfiigung.



VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

Regional- und Landesplanung

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

Der in Aufstellung befindliche, einheitliche Regionalplan fur die Region Rhein-Neckar wurde
im August 2012 6ffentlich ausgelegt und hat die entsprechende Darstellung Gbernommen.

Flachennutzungsplanung

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan'99 der Stadt Ludwigshafen als Wohnbauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit gemalk § 8 (2) Baugesetzbuch aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Rechtskriftige Bebauungsplane

Bislang gilt der rechtskraftige Bebauungsplan 554 ,Melm“ i.V.m. dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan 554 ,Melm-Anpassung®. Der Bebauungsplan 554 i ,Melm Nord*
ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan 554 ,Melm®.

BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen beruhen auf den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr.
554 ,Melm“ i.V.m. dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 554 ,Melm-Anpassung®.
Es wurden die mafRgeblichen und relevanten Allgemeinen Festsetzungen, die &rtlichen
Bauvorschriften sowie die vom 29.04.13 beschlossenen Zielkonkretisierungen ibernommen
und modifiziert.



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 zuldssig, da sich
diese Nutzungen nicht in die Umgebung einfligen. Tankstellen werden aufgrund ihres
Storpotentials ausgeschlossen. Im gesamten Stadtgebiet Ludwigshafen ist eine zunehmende
Nachfrage nach Beherbergungsbetrieben bzw. Monteurswohnungen, einhergehend mit
nachbarschaftlichen = Konflikten  (wie  wechselhafte =~ Nachbarschaften,  erhohter
Stellplatzbedarf) auf das Wohnumfeld festzustellen. Um das ruhige Wohnumfeld im
Baugebiet Melm vor diesen Konflikten zu bewahren sowie eine zunehmende Verdichtung in
Form von Verkehr und Bebauung (steigende Anzahl von Wohneinheiten) zu vermeiden, sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zulassig.

Fir das Baugebiet Melm sind insgesamt 2 Standorte als Gemeinbedarfsflachen vorgesehen.
Die Gemeinbedarfsflache in der Karl-Dillinger-Stralle 7 wird bereits als Kindertagesstatte
genutzt; die rdumlichen Kapazitdten sowie das Betreuungsangebot sind noch ausreichend.
Mit dem Grundstick 5160 in der Heinz-Schifferdecker-StraRe wird ein zusatzlicher
Kindertagesstattenstandort gesichert. Der Gemeinbedarf im Plangebiet ist somit ausreichend
abgedeckt. Mit der Umwidmung des Grundsticks 5017 von Gemeinbedarfsflache in
Wohnbauflache - Allgemeines Wohngebiet bleiben die Flachen flir soziale Einrichtungen
nutzbar, kénnen bei Bedarf aber auch anderen Nutzungen zugeflihrt werden.

Maf3 der baulichen Nutzung

Gemal Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm“ galt bisher eine GRZ von 0,3. Ausnahmen bilden
Grundstiicke mit einer GRZ von 0,4, die fur eine dichtere Bebauung in Form von Reihen-
oder Kettenhdusern vorgesehen waren. Diese Regelfestsetzungen bleiben wie im
Bebauungsplan 554 ,Melm“ erhalten. Somit bleibt das Mal} der baulichen Nutzung (GRZ)
unverandert bestehen und tastet die Malnahmen zur Verringerung der Beeintrachtigung von
Natur und Landschaft nicht an.

Im Hinblick auf die bestehende Baustruktur wurde die Geschossigkeit auf maximal 2
Vollgeschosse festgesetzt und die Hohe der baulichen Anlagen gegenuber den bisher
geltenden Festsetzungen des B-Plan 554 ,Melm*“ geringfligig reduziert bzw. fir das gesamte
Plangebiet vereinheitlicht (keine differenzierte Hohenfestsetzung der baulichen Anlagen
mehr). Damit sollen die durch die kleineren Mehrfamilienhduser vorgepragten
unharmonischen Briche in der Gebaudekubatur verhindert werden, so dass eine
umfeldvertragliche Héhenentwicklung der Gebaude zukinftig garantiert wird.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzte offene Bauweise beruht weiterhin auf den vorgegebenen Baufluchten und
Abstanden zur Verkehrsflache.

Gemall dem Zielkonkretisierungs-Beschluss vom 29.04.13 wird das Plangebiet nach
Haustypen (Einzelhduser, Doppel- und Reihenhauser) gegliedert. Danach sind Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser nur noch dort zulassig, wo es die nachbarschaftliche Bebauung
(bestehende Baustruktur), Grundstiicksgréfie oder die Lage des Grundstiickes stadtebaulich
zulasst. Von dieser festgelegten Bebauungstypologie bilden die Grundstiicke 5005/8-
5005/12 in der Erich-Schug-Stralle die einzige Ausnahme, da sie durch die
Grundsticksteilung fir eine  Reihenhaus- und nicht fir eine Einzel-oder
Doppelhausbebauung vorgesehen sind und ansonsten unbebaubar wirden.

Im  Plangebiet kdénnen nun vorwiegend Baufelder fir  Einfamilien- und
Doppelhausbebauungen entstehen und somit auf die steigende Nachfrage nach EZ und DH
mit groReren Grundstlicken reagieren.

Um bei der Errichtung von einzelnen Teilgebauden (Reihenhausteil und Doppelhaushélfte)
die Anbauung sicherzustellen, wird eine Anbaubaulast nach Landesbauordnung
eingefordert. Dies soll die zugige und vollstandige Umsetzung von Doppelhdusern und
Hausgruppen unterstiitzen und somit auch auf die bauliche Gesamtstruktur des Gebietes
positiv Einfluss nehmen.
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Es erfolgt eine zeichnerische Anpassung der Lage und GroéRRe von Baufenstern, indem auf
den genehmigten Bestand sowie auf die stadtebaulichen Planungskonzepte Ricksicht
genommen wird. Die Baugrenzen dirfen dabei bis zu 1,50 m Uberschritten werden, wenn
Balkone und Erker eine Lange von nicht mehr als 4 m und 50 % der Wand ausmachen.

Allgemeine Baufenstertiefe

Die allgemeine Baufenstertiefe betragt iberwiegend 17 Meter. Hiervon ausgenommen sind
Baufenster bei denen auf die besondere Grundsticksform reagiert werden muss, z.B.
aufgrund von raumlicher Enge oder anderen ungulnstigen Zuschnitten, die eine
wirtschaftliche Bebauung erschweren wirden.

Bebauungsabstand zu StraRe und Nachbargrundstiicken

Grundsatzlich betragt der Mindestabstand zwischen Bebauung und Stral3enbegrenzungslinie
an der Langsseite des Strallenverlaufs 5 Meter. Dieses Mal ergibt sich auch aus der
Erforderlichkeit heraus, im Zusammenhang mit Reihenhausbebauung eine ausreichende
Vorgartentiefe fir den Nachweis von zwei Stellplatzen zu sichern.

Abweichungen gibt es dort, wo auf den genehmigten Bestand reagiert werden muss oder wo
der besondere Grundstiickszuschnitt eine Abweichung rechtfertigt.

Der Abstand an der Schmalseite der Baufenster betragt zur Grundstiicksgrenze in der Regel
beidseitig 3 Meter (Mindestabstand) bei aneinander angrenzenden Grundstiicken. Bei
Angrenzung an FuBwege geniigen nur 3 Meter.

In der Ernst-Kunz-Stral3e wird der Abstand zum 6ffentlichen FuBweg (Flurstiick 5026) auf 3
m verkleinert, da, laut Gesamtverkehrsplan 2020 der Stadt Ludwigshafen am Rhein, eine
entsprechende Trasse — Verbindungsstrale Melm-Oppau - ,unter Bertcksichtigung
Okologischer, stadtebaulicher und wirtschaftlicher Aspekte sowie detaillierter Bewertung der
verkehrlichen Konsequenzen noch zu finden und festzulegen ist. Da keine konkreten
Planungen vorliegen, ist derzeit auch keine Trasse freizuhalten. Somit wird eine bessere
bauliche Ausnutzung der dort angrenzenden Grundstlicke erreicht.

Abstand zu o6ffentlichen Griinflachen

Entlang der offentlichen Grinflachen und des Gebietsrandes ist wie bislang auch auf den
privaten Grundstiicken ein 3 Meter breiter Grinstreifen anzulegen. Dies stellt einen sanften
Ubergang zwischen Privatgrundstiicken und offentlichen Freibereichen sicher. Mit der
Bebauung ist ein Mindestabstand von weiteren 2 Metern zum grundstlickseigenen
Grunstreifen einzuhalten. Daraus ergibt sich ein Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze von
5 Metern.

Grundstlicksgréen; Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Mindestbreite fir Baugrundstiicke betragt 6 m. Diese Festsetzung von Mindestmalen
verfolgt das stadtebauliche Ziel, die mit einer zu hohen Bebauungsdichte einhergehenden
beengten Wohnverhaltnisse zu vermeiden. Ziel ist es auch hier, die potentielle Wohndichte
zu entzerren, die Wohnqualitat zu verbessern und zusatzliche Gestaltungsspielraume fur die
Grundrissbildung offen zu halten. AuRerdem ist bei einer Mindestgrundstlicksbreite von 6 m
sichergestellt, dass im Bedarfsfalle zwei Stellplatze in der Vorgartenzone nachgewiesen
werden kénnen.

Far Doppelhaushalften und Reihenendhauser wird die Mindestgré3e fur Baugrundstiicke auf
250 m2, fir Reihenmittelhduser auf 200 m? festgesetzt. Aullerhalb des Baugrundsticks
liegende Stellplatze, Garagen und innere ErschlieBungswege durfen bis zu einer
Gesamtflache von 30 m? auf die Mindestgrundstlicksgré3e angerechnet werden. So soll eine
aufgelockerte Bebauung mit groRzligigeren geschnittenen Grundstiicken gesichert und damit
der steigenden Nachfrage nach freistehenden Einzelhdusern oder Doppelhdusern gerecht
werden. DarlUber hinaus wird eine unvertragliche stadtebauliche Verdichtung vermieden.
Ausgenommen davon sind bestehende, noch unbebaute Grundstiicke, deren Teilungen
bereits vollzogen sind und ansonsten unbebaubar wirden.
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Anzahl der Wohnungen

Auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 554 ,Melm*“ sind in der
Vergangenheit einige Mehrfamilienhduser in den Stich- und Nebenstrallen entstanden,
Diese kleineren Mehrfamilienhduser in Doppelhdausern mit mehr als 3 Wohneinheiten je
Doppelhaushéalfte haben die Einzelhausbebauung im Umfeld zunehmend verdrangt und
durch unharmonische Briiche in der Gebaudekubatur und eine zunehmende stadtebauliche
Dichte Nachbarschaftskonflikte ausgeldst. Dartber hinaus sind Baullicken entstanden, die
durch diese Bebauung vorgepragt und damit flr die gewlnschten Ein- oder
Zweifamilienhausbebauung unattraktiv. geworden sind. Um dieser nachteiligen
stadtebaulichen Entwicklung entgegenzuwirken, sollen nur noch Einzel- und Doppelhduser
mit max. 1 Wohneinheit zulassig sein. Eine zusatzliche 2. Wohneinheit kann nur als
Einliegerwohnung z.B. im Kellergeschoss (u.a. zur Betreuung é&lterer Menschen...)
entstehen, sofern die 2. Wohneinheit nicht mehr als 1/3 der Gesamtwohnflache einnimmt.
Zur Schaffung von mehr Wohn- und Freiraumqualitat und zur Verringerung einer zu starken
Verdichtung mit dem daraus resultierenden Konflikt hinsichtlich Verkehr und Parkraumbedarf
wird somit die zulassige Zahl der Wohnungen begrenzt.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Garagen sind prinzipiell in einem Abstand von weniger als 5 m zur O&ffentlichen
Verkehrsflache und Gebaudeflucht nicht zulassig. Diese Regelung erwies sich in der
Genehmigungspraxis bei einigen Eckgrundstiicken, die an zwei Grundstiicksseiten an die
offentliche Verkehrsfliche grenzen, als unverhdltnismaRig. Es wurden deshalb in
bestimmten Einzelfallen Befreiungen ausgesprochen, wenn sichergestellt werden konnte,
dass die Garagenwand zum o6ffentlichen Raum hin angemessen begrtint wird. Dem tragt ein
Mindestabstand von 1 m Rechnung. Um kinftig auf solche Befreiungen verzichten zu
kdénnen, wird eine Ausnahmeregelung in den Festsetzungen aufgenommen.

Flachen zur Herstellung des StralRenkorpers

Diese Flachenregelungen werden aus dem Bebauungsplan 554 ,Melm* bernommen. Fir
weitere, noch nicht abgeschlossene Baumafnahmen im Stralenraum, bendtigt das
Tiefbauamt eventuell noch zu beanspruchende private Grundstiicksflachen.

Ein-bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache

Fir die groflen Baufenster mit den noch unbebauten Grundstiicken (Flursticksnummern
5010, 5003/1, 5003/2, 4995/6-9) sind stadtebauliche Konzepte erstellt worden mit Hinblick
darauf, geblndelte Grundstliickszufahrten zu schaffen und Stellplatzméglichkeiten im
offentlichen Raum zu bewahren. Mit Festsetzung von Einfahrtsbereichen wurden somit
Standorte flir Erschlielfungswege festgelegt. Um zukilnftigen Bautrdgern jedoch eine
Flexibilitat in der Gestaltung ihrer Planungskonzepte einzurdumen, kénnen die festgesetzten
Einfahrtsbereiche von 3 bis 6 m bis zu 10 m verschoben werden. Auch bei Neuanlagen von
Grundstiickszufahrten auf private Einzelgrundsticke dirfen o&ffentliche Stellplatze oder
Baume im StralRenraum nicht wegfallen. Ausnahmen dafiir gibt es nur bei notwendigen
Grundstlckszufahrten, weil ansonsten kein Stellplatznachweis auf dem Grundstiick mdéglich
ware.

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

Die fur das Plangebiet malgeblichen Festsetzungen zur Begrinung und
Freiflachengestaltung aus dem Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm“ wurden vollstandig
Ubernommen und gewahrleisten weiterhin eine starke Durchgrinung des Gebietes als
wesentlich pragendes Merkmal der Siedlungsstruktur. Es sind dartiber hinaus keine weiteren
Maflinahmen oder Flachenfestsetzungen erforderlich.

Ortliche Bauvorschriften
Dach und Gebaude
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Die Regelungen zu Dachflachen und Dachneigungen werden Uberwiegend aus dem
Bebauungsplan 554 ,Melm* Glbernommen.

Bezuglich der Dachformen sind keine Festsetzungen getroffen worden, um einen
gestalterischen Spielraum fir Bauherren und Architekten zu ermdglichen. Lediglich
Regelungen zur Dachneigung sowie zur Harmonisierung von Doppel- und Reihenhdusern
werden festgesetzt, dass eine homogene Baustruktur und in ihren wesentlichen Elementen
wiederkehrende Dachlandschaft gewahrleistet wird.

Um stadtebaulich einheitliche Stral3enbilder zu erreichen, werden fiir unbebaute und an
Doppel-oder Reihenhauser angrenzende Grundstlicke Firstrichtungen festgesetzt.

Gauben sind zulassig, werden aber in gewissem Umfang reguliert, um Auswichsen
entgegenzuwirken. Die Beschrankung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und
Nebengiebeln soll somit ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft sowie Ubermafige
Dachausbauten (Verdichtungen im Dachraum) verhindern.

Da das Plangebiet schon zum groRen Teil bebaut ist, werden bestehende Gebaude auf
Bestandsschutz gesetzt. Ein Recht der Eigentimer an zukinftiger Modernisierung oder
Sanierung bleibt jedoch weiterhin unbenommen. Auch untergeordnete
ErweiterungsmalRnahmen, wie Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Nebengiebeln an
bestehenden, baurechtlich genehmigten Gebauden sind weiterhin zulassig.

Gestaltung der Stellplatze und der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache

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

Die Begrunung der Flachdacher von Garagen und der nicht befestigten Grundstticksflachen
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 Héhe von 1 m bzw. zum
offentlichen Raum hin bis 1,8 m beschrankt. In der Vergangenheit hat sich erwiesen, dass es
ein Bedulrfnis nach Einfriedung des Vorgartenbereiches gibt. Die neue Festsetzung soll
diesem Bediirfnis entgegen kommen. Darlber hinaus sind nun alle Arten von Einfriedungen
erlaubt. Lediglich zum o6ffentlichen Raum hin, sind Einfriedungen mit mehr als 1 m Hohe
wirksam einzugrinen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Der Motorisierungsgrad im Baugebiet ist relativ hoch, dem ein begrenztes o&ffentliches
Parkraumangebot gegenlibersteht. Somit herrscht schon heute ein erhdhter Parkraumdruck
im offentlichen Verkehrsraum. Bei Einzelhausbebauungen ist es daher sinnvoll, zwingend
mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen, die unabhangig voneinander
anfahrbar sein sollten.

Fahrradabstellplatze

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

Hinweise

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

Bodenschutz

Fir die Flachen des Bebauungsplangebiets sind keine altlastverdachtigen Flachen bekannt.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei allen MalRnahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die zustdndige Bodenschutzbehdrde
(Bereich Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen) zu informieren.

Telekommunikationsanlagen

Im Plangebiet befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH. Bei BaumalRnahmen, 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 auszuschlieRen, 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 Regenféllen sind grundstiicksbezogen zeitweise erhdhte Grundwasserstéande
oder stauendes Oberflachenwasser nicht auszuschlieBen. Um Nasseschaden vorzubeugen,
werden deshalb vor der Durchfiihrung von Baumalinahmen sorgfaltige Untersuchungen der
Grundwasserstande 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 behandlungsbedirftige 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 Verfugung. Punktuelle Versickerungen
bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der zustandigen Wasserbehérde.

Natiirliches Radonpotenzial
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In Bereich des Oberrheingrabens kann das natlrliche 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 Raumen mit erdberihrten Wanden, die dauerhaft
durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Luftung (StoRluften) 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.

Ver- und Entsorgung

Verbindungswege zwischen Stral’en sowie zwischen Straflen und Grinflachen sind keine
mit Ver- und Entsorgungsleitungen ausgestatteten ErschlieBungsstrallen.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausflihrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden werden, so
ist der Fund unverziglich der zustéandigen Denkmalpflegebehdrde zu melden, die Fundstelle
so weit als moglich 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 Burozeiten bei der Geschaftsstelle der Stadtplanung
Ludwigshafen im Rathaus, Rathausplatz 20, einsehbar.

WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Wohnungsmarkt

Durch den Bebauungsplan wird nach wie vor ein vielfaltiges Angebot an Einzel-, Doppel- und
Reihenhausbebauung geschaffen. Es findet lediglich eine Strukturierung des Angebotes
statt, d.h. es wird eine Bebauungstypologie bzw. bestimmte Standorte / Grundstiicke fir den
Haustypen - Einzel-, Doppel-, oder Reihenhaus - festgelegt und somit die
Wohnungsnachfrage auf bestimmte Grundsticke gelenkt. Ansonsten sind keine
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt zu erwarten.

Landespflege

Gemal § 1a Baugesetzbuch ist im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen. 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 gemafl § 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 die GRZ beibehalten wird
und nur geringfliigig mehr Flachen (teilweise vergréRerte Baufenster) fir eine Bebauung und
Versiegelung in Anspruch genommen werden, fihrt dies zu keinem geanderten
ZulassigkeitsmaRstab bezogen auf den Freiflachenanteil, so dass auf den bestehenden
landespflegerischen Beitrag verwiesen werden kann.
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Klimaschutz und 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.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

Beteiligung der Beh6érden gem. § 4 (2) BauGB

Vorgebrachter Belang
Stellungnahme der Verwaltung

Offentliche Auslegung

Vorgebrachter Belang
Stellungnahme der Verwaltung

Zusammenfassung der Abwagung

Belange die fiir die Planung sprechen

Anpassung der Baufenster
Es erfolgt eine zeichnerische Anpassung der Lage und Grofte von Baufenstern im Sinne
transparenter und durchgangiger Regelungen. Auf den genehmigten Bestand wird
Rucksicht genommen. Einzelne Baugrundstiicke werden sinnvoller bebaubar. Darlber
hinaus werden die Baufenster neuen stadtebaulichen Planungskonzepten angepasst.

Schutz offentlicher Stellplatze
Der Motorisierungsgrad im Baugebiet ist relativ hoch, dem Gegenlber steht ein
begrenztes offentliches Parkraumangebot. Somit herrscht schon heute ein erhdhter
Parkraumdruck im 6ffentlichen Verkehrsraum. Um diesen zukiinftig zu entlasten, werden
neue Grundstlckszufahrten so geblindelt bzw. Baustrukturen so angeordnet, dass
moglichst keine weiteren offentlichen Stellplatze mehr wegfallen. Mit einer festgesetzten
Mindestbreite der Grundstiicke auf 6 m kénnen dartber hinaus die zwei notwendigen
Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick bzw. im Vorgartenbereich nachgewiesen und
hergestellt werden.

Entdichtung des Baugebiets Melm
Mit zunehmender Beflllung des Baugebietes geht jedoch nicht nur eine verstarkte
Parkplatzproblematik, sondern auch eine UbermaRig stadtebauliche Verdichtung einher.
Dies ist vor allem auf zu kleine und schmale Grundsticke, vor allem bei
Reihenhausbebauungen und Mehrfamilienhduser mit mehreren Wohneinheiten in
Nebenstralten und Wendehammerbereichen zuriick zu fihren. Um die Wohnqualitat zu
verbessern, mehr Freirdume zu schaffen und den zunehmend beengten
Wohnverhaltnissen entgegenzuwirken, werden somit MindestgréRen und -breiten fur
Baugrundstiicke festgesetzt; zugleich wird die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt.
Darlber hinaus kann auf die vermehrte Nachfrage nach gréReren Baugrundstlicken flr
Einzel- oder Doppelhduser am Wohnungsmarkt reagiert werden.

Harmonische Nachbarschaften
Das Wohngebiet ist gepragt durch eine stark differenzierte Bebauungsstruktur.
Unterschiedliche Gebaudehdhen, Gebaudekubaturen und Haustypen (Einzel-, Doppel-,
Reihen- oder Mehrfamilienhduser) haben teilweise nachbarschaftliche Konflikte
ausgeldst sowie eine Bebauung noch einzelner freistehender Grundstlicke erschwert.
Durch eine gegliederte Bebauungsstruktur (einzelne Haustypen sind nur noch an
bestimmten Standorten zuldssig), eine einheitliche Hohenregulierung sowie eine
Begrenzung der zulassigen Wohneinheiten soll die Voraussetzung fir harmonische
Nachbarschaften geschaffen werden. Auch das Schaffen von gréfieren Garten (durch
groRzligigere Grundstlickszuschnitte) im Hinblick auf mehr Freiraumqualitaten sowie
gartnerisch gestalteten Vorgartenflachen kdnnen dazu beitragen.
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Belange die gegen die Planung sprechen

eingeschrankte Baufreiheit
Eigentimer werden z.T. in ihrer Baufreiheit (z.B. durch das Herabzonen der
Vollgeschossigkeit und der HOhe baulicher Anlagen, der MindestgroRe von
Baugrundstiicken und der Anzahl der Wohneinheiten) weiter eingeschrankt oder sogar
auf Bestandsschutz gesetzt.

finanzieller Mehraufwand
Der erhdohte Nachweis an Stellplatzen pro Wohneinheit bringt einen finanziellen
Mehraufwand flr Bautrager/Investoren und Grundstlickseigentimer mit sich.

Abwigung der Belange

Durch den Bebauungsplan gelingt es, mit neuen stadtebaulichen Konzeptionen die noch
unbebauten Grundstiicke zu entwickeln und damit auch der steigenden Nachfrage nach
Einzel- und Doppelhdusern mit angemessenen Grundstiicken (GrundstlicksgroRen ab 250
gm) nach zu kommen. Mit der Gliederung des Plangebietes nach den Haustypen Einzel-,
Doppel- und Reihenhauser entsteht darlber hinaus eine bauliche Gesamtkonzeption, die
Einzel-, Doppel- und Reihenhauser bestimmten Grundstliicken/Baufeldern zuordnet und zu
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiihrt. Reihenhduser sind z.B. nur noch an
bestimmten Standorten realisierbar, wo GrundstiicksgréRen und nachbarliche Bebauungen
es stadtebaulich zulassen. Gerade in den Wendehammer- und Randbereichen ist eine
aufgelockerte Bebauung mit geringerer Dichte und Hoéhe zur Schaffung eines sanften
Uberganges zur Landschaft hin zu beflirworten. Durch die Festsetzung einer Mindestgrofie
von Baugrundstiicken einhergehend mit der Begrenzung von Wohneinheiten (auf maximal
eine pro Einzelhaus, Doppelhaushalfte und gereihte Einheit) sollen diese Festsetzungen
dazu beitragen, eine unvertragliche stadtebauliche Verdichtung im Baugebiet Melm zu
verhindern und mehr Wohn- und Freiraumqualitat zu schaffen. Dartiber hinaus wird durch die
Verlagerung kleinerer Mehrfamilienhduser an den Albert-Haueisen-Ring, die einen
verstarkten Parkraumbedarf auslésen, dem Parkraumdruck im o&ffentlichen Stralenraum
entgegengewirkt.

Um eine homogene Baustruktur sowie ein stadtebaulich einheitliches Stralenbild zu
erreichen, ist eine Regulierung der Hohenfestsetzung, Anzahl der Wohneinheiten,
Mindestmalle von Baugrundsticken notwendig und bringt damit mit sich, bestehende
Gebaude auf Bestandsschutz zu setzen. Ein Recht der Eigentimer an zuklnftiger
Modernisierung oder Sanierung bleibt hierbei unbenommen.

Eine einheitliche Héhenfestsetzung baulicher Anlagen garantiert eine umfeldvertragliche
Hoéhenentwicklung der Gebaude, weil unharmonische Briiche in der Gebaudekubatur die
durch kleinere Mehrfamilienhauser vorgepragt waren, nicht mehr zulassig sind.

Die Baufenster werden so geandert, dass sie der bestehenden Bebauung optimal angepasst
sind und zukilnftigen Bauherren klare Gestaltungskonzepte anbieten. Die GRZ bleibt jedoch
erhalten und flhrt zu keinem geanderten Zuldssigkeitsmallstab bezogen auf den
Freiflachenanteil.

Um den bereits schon heute erhdhten Parkraumdruck im o&ffentlichen Verkehrsraum
entgegenzuwirken, wird der Nachweis von zwei Stellplatzen je Wohneinheit erforderlich. Bei
gréReren noch unbebauten Grundstiicken werden Einfahrtsbereiche klar definiert, um durch
gebiindelte Grundstiickszufahrten Stellplatzméglichkeiten im Offentlichen Raum zu
bewahren und den Parkraumdruck nicht weiter zu erhéhen.

Nach Abwagung aller &ffentlichen und privaten Belange gemaR § 1 (7) BauGB kommt der

Stadtrat zu dem Ergebnis, dass die Vorteile der Planung Uberwiegen und diese wie mit
Datum/Stand vom ....... vorgesehen, weitergeflihrt und als Satzung beschlossen wird.
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UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

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

Ludwigshafen am Rhein, den

Bereich Stadtplanung
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1

21

2.2

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

Gemal § 4 (3) BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nichtstérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zulassig.

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

Grundflachenzahl

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

Sofern keine Realteilung stattfindet, ist die Berechnung der GRZ auf
Baugrundstiicke zu beziehen (das Baugrundstick ist eine raumlich, meistens
auch wirtschaftlich, zusammenhangende Flache, die baulich einheitlich genutzt
werden soll. Das Baugrundstick muss mit dem Buchgrundstick nicht
Ubereinstimmen).

Bei Reihenhausanlagen und sonstigen Gruppierungen mehrerer selbstandiger
Hauseinheiten auf ungeteilten sowie geteilten Grundstiicken kann sich die GRZ
im Rahmen der Baugenehmigung auf das Gesamtvorhaben beziehen.

Fahrradabstellplatze, Freisitze, Zugange ab 5 m Lange sowie Garagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten werden nach §19(4) BauNVO auf die GRZ
angerechnet; sonstige private innere ErschlieRungswege (Sammelzufahrten,
Mistwege) sowie Gartengerateschuppen bis zu 4 m? bleiben bei der GRZ-
Berechnung unberticksichtigt.

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

Die Traufhdéhe ist der Abstand zwischen Oberkante des Belages von Hinterkante
Gehweg und Schnittpunkt zwischen GebaudeaulRenwand und OK Dachhaut.

Die Firsthohe 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 m.

Untergeordnete technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige
oder Liftungsanlagen bleiben unberticksichtigt.

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

Es wird die offene Bauweise festgesetzt (zulassige Haustypen, s.
Nutzungsschablone).

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

Balkone und Erker durfen bis zu einer Lange von 50% der Wand und maximal 4
m die Baugrenze bis 1,50 m Uberschreiten.

MindestmaRe fiir Baugrundstiicke (§ 9 (1) 3 BauGB)
Die Mindestbreite fur Baugrundstiicke (s. Pkt. 2.1) betragt 6 m.

Fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser betragt die Mindestgrolie flr
Baugrundstiicke 250 m?2.

Fir Reihenmittelhduser betragt die Mindestgrofe fir Baugrundstiicke 200 m?2.

Aulerhalb des Baugrundstiickes liegende Stellplatze, Garagen und innere
ErschlieBungswege dirfen bis zu einer Gesamtflache von 30 m? auf die
Mindestgrundstlicksgro3e angerechnet werden.

Ausgenommen davon sind die Grundstiicke mit den Flursticksnummern 5005/4,
5005/5, 5005/6, 5005/7 und 5038/15.

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

Je Hauseinheit in den gereihten Einheiten, je Doppelhaushalfte und im
Einzelhaus ist eine Wohneinheit zulassig.

Ausnahmsweise ist fur Baugrundstiicke pro Wohngebaude eine 2. Wohneinheit
(Einliegerwohnung) zuléssig, wenn die 2. Wohneinheit nicht mehr als 1/3 der
Gesamtwohnflache einnimmt (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4)

Der erforderliche Stellplatznachweis ist den 6rtlichen Bauvorschriften zu ent-
nehmen.

Zwischen Garagen und o6ffentlichen Verkehrsflichen muss ein Abstand von
mindestens 5 m eingehalten werden. Stellplatze sind innerhalb dieses 5 m
Streifens zulassig.

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

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Entlang der StralRenbegrenzungslinie kann eine Flache von maximal 3 m Tiefe
zur Herstellung von Straften in Anspruch genommen werden.

Ein-bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache
(§ 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Soweit Einfahrtsbereiche von 3 bis 6 m Breite markiert werden, sind Zufahrten
auBerhalb der Einfahrtsbereiche ausgeschlossen. Die Lage der Einfahrtsbereiche
darf bis zu 10 m verschoben werden.

Bei Neuanlagen von Grundstiickszufahrten darf kein 6ffentlicher Stellplatz oder
Baum wegfallen. Ausnahmen davon gibt es nur bei notwendigen
Grundstuckszufahrten.
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9 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)

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan und ein Gelandeschnitt
einzureichen, der die planerische Umsetzung der vorgeschriebenen
Begrinungsmalnahmen 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 10° - 40°.

Bei aneinandergebauten Doppel- und Reihenhausern muissen
Héhenentwicklung, Dachform und Dachneigung aufeinander abgestimmt sein.

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 50 cm hinter der AufRenkante des darunter
liegenden Geschosses liegen (Abb.1 und 2).

25%+ 25%
+ + & =4 o

0]
|

100%

|
|
|

armwand

T | ————

AL

Dacherker mit Giebel- oder Bogen- Formen dirfen an den Seiten die zulassige
Wandhohe 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).
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Dacherker und Dachgauben dirfen zusammen maximal 60% der zugehdrigen
Dach-, bzw. Wandlange einnehmen (Abb.4).

||||H‘ D

Abb. 4

Dachgauben und-erker (Abb. 1-4) sind auch dann zuldssig, wenn bereits
vorhandene (errichtete), baurechtlich genehmigte Gebaude im Ubrigen unter
Bestandsschutz stehen.

Gestaltung der Stellplitze und der unbebauten Fliachen 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.

Die nicht befestigten Grundstiicksflachen sind zu begriinen.
Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begriinen.

Die Gelandehdhen (Vorgarten, Garten, Terrassen) dirfen nicht mehr als 30 cm
unter oder Uber Hinterkante Gehweg liegen. Ausnahmen sind zuldssig an den
Grenzen zu o6ffentlichen FuRwegen und wenn nachbarrechtliche Belange nach
§§ 13 LBauO nicht berihrt sind.

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

Hohe
+GI'I'.'IHZUQ
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Auf allen Baugrundstiicken unter 250 gm ist im Garten ein kleinkroniger Laub-
oder Obstbaum Stammumfang 14/16 zu pflanzen. Auf Baugrundstiicken Uber
250 gm ist im Garten ein groRRkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Auf
Baugrundsticken Uber 500gm ist im Garten je angefangene 500 gm ein
groRRkroniger Laub-oder Obstbaum zu pflanzen.

Zur Bepflanzung sind uUberwiegend heimische Baume und Strducher zu
verwenden.

30% des Vorgartenbereichs ist gartnerisch zu gestalten und mit einem
kleinkronigen Laubbaum oder Grof3strauch zu bepflanzen.

Der Vorgartenbereich ist der Bereich von der Verkehrsflache bis zur verlangerten
Gebaudeflucht, der durch Zugang und Zufahrt von o&ffentlicher Einsehbarkeit
gepragt ist (Abb. 6-8).

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

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).

Im Ubrigen sind zum &ffentlichen Raum hin Einfriedungen bis zu einer Héhe von
max. 1,8 m (inkl. Sockel) zulassig (Abb. 7 und 8).

/Abb. 7

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

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

5

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

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

Pro Wohneinheit ist fur jeweils 80 m? WF ein Fahrradabstellplatz vorzusehen.
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Fir kurzfristiges Abstellen von Fahrradern ist je Wohnung mindestens 1
Fahrradabstellméglichkeit so anzuordnen, dass sie von aufden leicht zuganglich

ist.
C. HINWEISE
Bodenschutz

Fir die Flachen des Bebauungsplangebiets sind keine altlastverdachtigen Flachen
bekannt. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei allen Malnahmen, die einen
Eingriff in den Boden erfordern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten ist.
Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die
zustandige Bodenschutzbehoérde (Bereich Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen)
zu informieren.

Telekommunikationsanlagen

Im Plangebiet befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH. Bei Baumallnahmen, 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 auszuschlief’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  zuséatzliche
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 Grundwasserstande 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 behandlungsbeduirftige Niederschlagswasser ist ortsnah zu
versickern, zu verrieseln oder direkt oder lber 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.
Punktuelle Versickerungen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der zustandigen
Wasserbehdrde.
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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 gewahrleistet ist. In Kellerrdumen oder Raumen mit erdberihrten
Wanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden,
sollte auf ausreichende (Fenster) — Liftung (StofBliften) 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.

Ver- und Entsorgung

Verbindungswege zwischen Stralen sowie zwischen StralRen und Grinflachen sind
keine mit Ver- und Entsorgungsleitungen ausgestatteten ErschlieBungsstraf3en.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausflihrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden
werden, so ist der Fund unverziglich 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
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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