Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 15.09.2014, Nr. 1.6
nicht o6ffentlich

Bebauungsplan Nr. 632 "Parkinsel zwischen Hafen- und ParkstrafRe"
Offenlagebeschluss

KSD 20140035

ANTRAG

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

Die Verwaltung wird beauftragt den Bebauungsplan Nr. 632 ,Parkinsel — zwischen Hafen-
und Parkstral’e gemaR §3 (2) BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

ERLAUTERUNG

Die Ziele des Bebauungsplanes wurden seit dem Zielkonkretisierungsbeschluss vom
31.05.2012 weitestgehend ausgearbeitet. Zugleich besteht nach wie vor eine
Veranderungssperre, deren Verlangerung notwendig ist, da ein Abschluss der Planung bis
zum Dezember 2014 nicht wahrscheinlich ist. Es liegt im Interesse der Verwaltung und
maoglicher Antragssteller Ausnahmen von dieser Veranderungssperre zuzulassen, wenn
sichergestellt ist, dass keine Uberwiegenden 6ffentlichen Belange entgegenstehen.

Mit der Billigung des Offenlageentwurfs durch den Stadtrat liegt eine prazisierte Aussage
Uber die Ziele vor. Bei Vorhaben die dem Bebauungsplanentwurf entsprechen kann dann
regelmafig davon ausgegangen werden, dass ihnen keine Uberwiegenden o6ffentlichen
Belange entgegenstehen
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BEGRUNDUNG

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

Verfahrensschritt Datum

, N , . 16.09.2010
Information/Anhérung Ortsbeirat Studliche Innenstadt gem. § 75 11.04.2012

(2) GemO am

07.05.2012
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 13.09.2010
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt 69/2010 am 22.09.2010
Aufstellungsbeschluss - Zielkonkretisierung - (gem. § 2 (1) 07.05.2012
BauGB) am T

Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses - 31.05.2012
Zielkonkretisierung - im Amtsblatt 36/2012 am T

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom

Offenlagebeschluss durch den Stadtrat 13.10.2014

Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt .... am

Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 632 ,Parkinsel zwischen Hafen und Parkstrale“ dient der
Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB. Voraussetzung fur die Anwendung des §13a
ist, dass die Grundflache gemaf §19(2) BauNVO 70.000 m? nicht Uberschreitet. Insgesamt
umfasst das Plangebiet 13,9 ha. Abzlglich der Verkehrsflachen sind es ca. 10,9 ha
Bauflache. Die maximal zuldssige Grundflache ist tUber die Baufenster zu ermitteln und in
vielen Fallen deutlich geringer als 0,4 fur Hauptanlagen, bzw. 0,6 (einschlielich aller
Nebenanlagen). Legt man dennoch die 0,6 als Obergrenze an, so kommt man auf eine
Grundflache von ¢a.65.000m? und liegt selbst damit innerhalb der rechtlichen
Voraussetzung.

Darlber hinaus dirfen von dem Vorhaben gemall §13a (2) BauGB keine erheblichen
Umweltauswirkungen ausgehen. Da sich der Bebauungsplan auf ein Gebiet bezieht, fir das
bereits Baurecht besteht, und da der Bebauungsplan den Zulassigkeitsmafistab insgesamt
nicht erhdoht sondern begrenzt, lasst sich ableiten, dass durch die Planungen keine
erheblichen Umwelteinwirkungen erstmalig begriindet werden.

Damit sind die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 2. BauGB erfillt.

Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen werden somit die Verfahrenserleichterungen
nach § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 (2 + 3) BauGB in Anspruch genommen, d.h. von
einer frihzeitigen Behordenbeteiligung und einer frihzeitigen Birgerbeteiligung wird
abgesehen.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir den Bebauungsplan wurde gem. § 13a
(3) BauGB mit Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ortstiblich bekannt gemacht.



Nach dem ersten Aufstellungsbeschluss erfolgte ein zweiter Aufstellungsbeschluss, der zum
einen die Ziele des Bebauungsplans konkretisiert, zum anderen den Geltungsbereich
erweitert.

Zugleich erfolgte damit eine Namensanderung des Bebauungsplanes. Der neue Name lautet
nun BP 632 "Parkinsel zwischen Hafen- und ParkstraRe".

Zur Sicherung der Planungsziele wurde auRerdem am 19.12.2012 eine Veranderungssperre
erlassen.



2 ALLGEMEINES
2.1 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzZV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I 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- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

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

zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 31 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt geandert 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 geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.2014
(BGBI. | S. 954)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. I S. 94)

zuletzt geandert 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),

§ 56 geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 27.05.2014 (GVBI.
S.72)

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKrWG)
vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459)

Landesbauordnung

(LBauO)

vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),

§§ 64, 66 und 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 zuletzt gedndert 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.



2.2 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird, wie in der beigefugten Planskizze dargestellt begrenzt:

— im Westen durch die Hafenstralle
— im Osten durch die Parkstrale

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die gesamte Wohnbebauung zwischen
der Hafen- und der Parkstral3e.

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 13,9 ha.

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Fir einen Teil des Plangebietes ist derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 194
.Bebauungsplan Uber Garagenbauten auf der Parkinsel® als planungsrechtliche
Beurteilungsgrundlage anzuwenden. Fur den verbleibenden Teil des Plangebietes besteht



kein rechtskraftiger Bebauungsplan, so dass sich die Beurteilung von Vorhaben dort
momentan nach § 34 BauGB richtet.

Das Plangebiet ist bis auf wenige Baullicken vollstandig bebaut, verflugt allerdings tber
grof3e innere Griinbereiche.

Im Plangebiet befindet sich eine Mischung aus Einfamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern
und Geschosswohnungsbau. Auch die Bautypologie reicht von Einzelhausbebauung bis hin
zur Reihenhaus- und Blockrandbebauung.

Zugleich dominiert dort, mit Ausnahme des Geschosswohnungsbaus an der Ecke Otto-Dill-
Strafle und Schwanthaler Allee, die zweigeschossige Bauweise mit geneigten Sattel- und
Walmdachern zwischen 30° und 50°. Zusammen mit den Strallenquerschnitten und
Vorgarten ergibt sich daraus ein ausgewogenes Raumgefiihl. Die Bebauung folgt
stralBenseitig traufstandig fast ausschlieBlich markanten Baufluchten mit lediglich geringen
Vorspringen. Malstabliche und gestalterische Briiche in den Nachbarschaften sind die
Ausnahme.

So pragt sich beim Betrachter trotz der Vielfalt in der Bauweise ein insgesamt harmonisches
Bild ein, das sich von der sonst Ublichen Heterogenitat gewachsener Strukturen merklich
absetzt. Es bleibt stets spulrbar, dass es sich bei der Wohnbebauung im Plangebiet um eine
Siedlungseinheit mit hohem identifikatorischem Charakter handelt. Dies drfte einer der
Grunde sein, weshalb das Plangebiet im stadtischen Vergleich ein besonders gefragter
Wohnstandort ist.

Vor dem Hintergrund des im Gebiet ebenfalls festzustellenden Generationenwechsels hat
sich darum der Nutzungsdruck deutlich erhoéht. Es sind vermehrt Um-/Ausbau- und
Erweiterungswinsche zu verzeichnen.

Ohne eine Steuerung dieses Prozesses besteht die Gefahr, dass der harmonische
Gesamteindruck durch Individualinteressen Uberformt wird. Darlber hinaus verleitet die
begiinstigte Lage zu einer wohnungswirtschaftlichen Ubernutzung. Einzelhduser sollen
ausgebaut, erweitert und in Mehrfamilienhduser umgewandelt werden. Baukoérper und
Stellplatzanlagen drangen in die inneren Griinbereiche vor.

Zwar ist eine moderate Innenentwicklung gegeniber Neubebauungen im AuRenbereich
vorzuziehen. Zugleich drohen aber auch stadtebauliche Konflikte und Spannungen, wenn
hierfir kein angemessenes Mal} eingehalten wird.

Die vorhandene baurechtliche Situation ist in keiner Weise geeignet solch eine Entwicklung
befriedigend zu steuern.

Der fur den groRten Teil des Baugebietes geltende §34 BauGB setzt weder in der
Wohndichte, noch in der aulReren Form der Bebauung wirkungsvolle Grenzen. Der fir den
Rest des Gebietes geltende alte Bebauungsplan Nr.194 reicht hier zwar weiter, indem er z.B.
Baugrenzen festlegt. Zugleich lasst er aber auch viele Fragen offen, wie z.B. die
Wohndichte. Auch die Festsetzung der Geschossigkeit ist nicht geeignet zu einem
harmonischen Gesamtbild beizutragen, da sich zulassigen drei Vollgeschosse in der
bebauten Wirklichkeit nicht wiederfinden. Zudem ware es nicht nachvollziehbar, warum der
achsensymetrischen Bebauungsstruktur im Plangebiet je nach Stralenseite unterschiedliche
Rechtsanwendungen zu Grunde liegen sollten.

Menzelstralte, Otto-Dill-Stral’e, Defreggerstralle und Lenbachstralle — allen ist gemeinsam,
dass die eine StralRenseite Uberplant, die andere aber nach §34 zu beurteilen ist.

Es liegt also nahe bei der Uberplanung gleich ein einheitliches Baurecht zu schaffen.



Planungsziele und —grundsétze
Stadtebauliche Konzeption

Mit dem Bebauungsplan wird ein bestehendes Baugebiet Uberplant. Dieses Baugebiet ist
Uber die Jahre gewachsen und hat nicht die einheitliche Pragung z.B. eines
Wohnsiedlungsbaus der 1930er Jahre. Ziel soll es sein, eine geordnete Modernisierung und
bauliche Entwicklung zu erméglichen und dabei zugleich die zentralen, charakteristischen
Elemente und Eigenschaften zu wahren. Vor dem Hintergrund des Bestands muss
ausgelotet werden, wo und wie weit Eingriffe in die Baufreiheit gerechtfertigt sind und welche
Regelungen sich auch jetzt noch eignen positive Ordnungsfunktionen zu entfalten.

Als wesentliche Ziele kénnen hierfir genannt werden:

e Klare und durchgehende strallenseitige Baufluchten durch die Festsetzung von
Baulinien und Baugrenzen

o Festsetzung der maximalen rickwartigen und seitlichen Bebauung durch
Baugrenzen,

e Festsetzung der Obergrenzen fir Grundflachen
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (in der Regel 2 Vollgeschosse bezogen auf
das StraRenniveau — ggf. erganzende Festsetzungen zu Trauf- und Firsthdhen),

e Einhaltung der Trauf- und Firstlinien der Nachbarbebauung insbesondere bei
Doppelhausern, innerhalb von Hausgruppen und bei in geschlossener Bauweise
errichteten Gebauden (unter Berlcksichtig stadtgestalterischer vertraglicher
Regelungen z.B. fir Warmedammmalnahmen)

e Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude (in der Regel maximal 3
WE),

o Freihaltung der durchgriinten Gartenbereiche von Bebauung, ggf. auch durch
Regelungen zu Garagen, Stellplatzen und sonstige Nebenanlagen,

e Regelungen fir die Vorgartenzone

e Festlegung der Dachformen (zulassig nur Sattel-, Walm- und unter bestimmten
Voraussetzungen auch versetzte Pultdacher),

¢ Begrenzung der zulassigen Dachneigung (mind. 30°, max. 50°),

Es liegt in der Natur der Sache, dass in einem gewachsenen Gebiet dieser GréRenordnung
nicht alle in der Vergangenheit realisierten Vorhaben mit den Festsetzungen des kiinftigen
Plans im Einklang stehen konnen. Ware dies der Fall, so musste die Frage nach der
stadtebaulichen Erfordernis gestellt werden.

Ein besonderes Augenmerk wird folglich darauf liegen, diese Grenze der Zulassigkeit fur die
einzelnen Belange zu definieren und zu begrinden.

Verkehrliche ErschlieBung

Da keine Anderungen an der vorhandenen Erschliefung beabsichtigt oder erforderlich sind
wird auf eine Aussage in dem Bebauungsplan verzichtet. Der bisherige Rechtsstand wirkt
fort.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung der Nutzungen erfolgt tber die vorhandenen Leitungsnetze. Es
sind keine neuen Infrastrukturmaf3nahmen geplant.



4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist das Gebiet als Wohngebiet im Bestand
aus. Die Planung steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung.

4.2 Flachennutzungsplanung

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan'99 der Stadt Ludwigshafen als Wohnbauflache
dargestellt. Das Wasserwerk der TWL ist als Flache fir Versorgungsanlagen dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 8 (2) Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

4.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 194 ,Bebauungsplan Uber Garagenbauten auf der
Parkinsel* wurde 1968 beschlossen und aufgrund eines Ausfertigungsmangels abschliel3end
1994 zur Rechtskraft gebracht.

Ein Bebauungsplan begrundet grundsatzlich Vertrauensschutz. Da der Plan jedoch als
einfacher Bebauungsplan angelegt und die 7-Jahres-Frist verstrichen ist, kbnnen aus der
Uberplanung keine Schadensersatzanspriiche abgeleitet werden. Gleichwohl ist mit
Anderung des materiellen Rechts ein Eingriff in die Baufreiheit verbunden, der einzelne
Gebaudeteile und Nutzungen aus dem Bestand auf die formelle Bestandskraft ihrer
Genehmigung festlegt.

Durch den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 632 ,Parkinsel zwischen Hafen- und
ParkstraRe" wird der alte Bebauungsplan Uberplant und in den getroffenen Aussagen von
diesem ersetzt.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan aufgestellt. Auf Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung kann verzichtet werden, da das Gebiet diesbeziglich gefestigt ist.
Konflikte Gber die Art der baulichen Nutzung waren bislang auch bei der Beurteilung nach
§34 nicht zu verzeichnen.

5.1.1 Mal der baulichen Nutzung

Um man bei dem anhaltenden Nutzungsdruck auf das Baugebiet ordnend einzuwirken sind
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung notwendig.

Bebaubare Grundflache

Schwierig ist bei der Uberplanung des Bestandes der Umstand, dass es unterschiedliche
Bauweisen und eine Vielzahl unterschiedlicher Grundstlickzuschnitte zu beachten gilt —
teilweise in unmittelbarer Nachbarschaft. Die nachtragliche Festsetzung einer allgemeinen
GRZ kann dieser Situation nicht gerecht werden. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
eine Festsetzung  der  bebaubaren Grundflaiche  die  Obergrenzen  der
Baunutzungsverordnung fir ein allgemeines Wohngebiet nicht Uberschreiten sollte. Diese
betragt 0,4.

Bei den kleineren Grundstiicken ware diese Nutzungskennziffer gerechtfertigt, bei den
groflen Grundstlicken dagegen Ubertrieben. Stattdessen wird darum die Grundflache als
relativer Wert nicht an die Grolie des Grundstiickes, sondern des Baufensters gebunden.
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Damit ist die Zulassigkeit und ggf. auch Erweiterbarkeit des Bestandes in dem Umfang
nachvollziehbar abgesichert, wie es die zentralen Ziele des Planes vorgeben.

Diese definierte Grundflache darf fur Terrassen und Balkone Uberschritten werden. Eine
solche Festsetzung ist sinnvoll, da sich die Baugrenzen an dem Hauptbaukdrper, nicht
jedoch an den Anbauten ausrichten. Der Bebauungsplan lasst eine Uberschreitung der
rickwartigen Baugrenzen mit solchen Anbauten zu. Es ist daher konsequent diese
Zulassigkeit auch im MaR der baulichen Nutzung zu bertcksichtigen. Das Gleiche gilt fur
Uberschreitungen mit Stellplatzen, Garagen und Zufahrten. Insgesamt ist eine
Uberschreitung um den Faktor1,5 der zuldssigen Grundflache méglich. Zugleich wird die
Gesamt-GRZ aber auf 0,6 gedeckelt — dies entspricht der Obergrenze eines WA.

Auf diese Weise ergeben sich Berechnungsgrundlagen, die sowohl dem Bestand, als auch
den Zielen weitgehend gerecht werden und individuelle Grundstickszuschnitte
berlcksichtigen. Bei kleinen Grundstliicken greift die Obergrenze von 0,6, bei grofden
Grundsticken das ausgewiesene Baufenster in Verbindung mit der prozentualen
Begrenzung der zulassigen Uberschreitung. Je nach GrundstiicksgréRe und Baufenster liegt
die Ausnutzung dann deutlich unter 0,6.

Eine Sonderregelung stellt die Zulassigkeit von Sammelstellplatzanlagen und -garagen auf
Grundsticken mit mehr al 1000m? dar. Diese Regelung zur Uberbaubaren
Grundstucksflache lasst solche Anlagen ausnahmsweise auch als eigenstande Anlagen
aulRerhalb von Baufenstern zu. Es gibt einige Vorbilder im Baugebiet, bei denen im
Blockinnenbereich solche Stellplatzanlagen geschaffen wurden. Vorausgesetzt die
Ausnutzung bleibt in einem angemessenen Gesamtverhaltnis kann solch ein Angebot vor
dem Hintergrund des begrenzten Parkraumangebotes im Gebiet durchaus sinnvoll sein.
Diese Regelung bietet zudem eine Ausnutzungsmdglichkeit flr aullergewoéhnlich grofie
Grundsticke im Gebiet, fir die es ansonsten jenseits der Gartennutzung kaum
Nutzungsmoglichkeiten gabe.

Geschossigkeit und Gebaudehohe

Trotz der alten Festsetzungen von bis zu max. drei Vollgeschossen im Bebauungsplan 194
dominiert im Gebiet nach wie vor die zweigeschossige Bauweise.

Vereinzelt gibt es eingeschossige Hauser. Entlang der Schwanthalerallee und der Otto-Dill-
Stralle gibt es ein Stick Blockrandbebauung mit bis zu finf Vollgeschossen. Dieser
Blockrand hebt sich im Mal3stab von der tbrigen Bebauung auf der Parkinsel deutlich ab und
soll auch nicht pragend fur sie sein.

Mit der Festsetzung von zwei Vollgeschossen wird die mallgeblich vorherrschende
Bebauung im Gebiet festgeschrieben.

Drei Vollgeschosse sind auRerdem zuldssig an den Schnittkanten zwischen Hafenstral3e und
Parkstralie. Diese Stelle markiert mit ihrer Eckbebauung den gemeinsamen Endpunkt der
beiden Achsen und soll darum stadtebaulich besonders gewichtet werden.

Die Festsetzung von Vollgeschossen alleine reicht teilweise jedoch nicht aus, um eine
verlassliche Hoéhenobergrenze zu definieren.

Wahrend fir die bestehenden Reihenhauszeilen der §34 BauGB in Verbindung mit einem
Harmonisierungsgebot eine ausreichend verlassliche Entwicklungsgrundlage darstellen,
werden fir Einzel- und Doppelhauser darum maximale First- und Traufhéhen definiert.

Diese sind mit 7,50m Traufhéhe groRRziigig bemessen und lassen eine Bebauung mit Sockel,
zwei Vollgeschossen und Kniestock zu. Bei Gebauden mit mehr als 6,50m Traufhdhe wird
allerdings die Firsthdhe auf 13m beschrankt. Im Ubrigen geniigt die Kombination aus
Traufhéhe, Baufenster und maximaler Dachneigung um problematische Entwicklungen zu
unterbinden.
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Trotzdem unterliegen auch Doppelhduser dem Harmonisierungsgebot. Das Ausschdpfen
dieser Hohen wird also bei Doppelhdusern nur dann mdéglich sein, wenn beide Einheiten
aufeinander abgestimmt sind.

Nicht alle bestehenden Gebaude fligen sich in die Hohenvorgaben ein. Auch hier gibt es
Einzel- und Doppelhauser die mit der Festsetzung auf Bestandsschutz gesetzt werden. Dies
ist Notwendig, weil einzelne Ausreif’er nicht zum Malstab fur eine Gesamtentwicklung
werden sollen. Zugleich ist der Rahmen so gewahlt, dass die Uberwiegende Mehrheit der
Gebaude sogar noch Entwicklungsspielraume hat.

5.1.2 Bauweise

In der Bauweise unterscheidet der Plan zwischen offener und geschlossener Bauweise.

Die geschlossene Bauweise begriindet sich in dem Bestand von Hauszeilen mit mehr als
50m Blocklangen.

Auf die Festsetzung von Haustypen verzichtet der Plan, da es kein Erfordernis gibt die
vorhandene Vielfalt an Haustypen in eine Richtung zu lenken.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zu den wesentlichen Zielen des Bebauungsplanes gehort es, eine stetige Ausdehnung der
Bebauung in die unbebauten Garten und Freibereiche zu begrenzen, vorhandene Vorgarten
zu erhalten und die starke Pragung des Strallenraums durch die markanten Baufluchten zu
sichern. Dies geschieht durch die Festsetzung von Baufenstern und Baulinien.

Bautiefe und riickwértige Baugrenze

Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass gerade die vorhandene gartenseitige Bebauungstiefe
innerhalb des Gebietes, aber auch innerhalb einzelner Zeilen schwanken kann.
Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass eine Bautiefe von 12m ausreicht, um ein
Wohnhaus mit zeitgemafer Wohnflache zu errichten. Davon ging auch der Bebauungsplan
Nr. 194 aus. Dies gilt auch fir die schmalsten Grundstiicke im Plangebiet mit 6m Breite. Bei
den zulassigen zwei Vollgeschossen lasst sich mit Dachnutzung daraus ohne weiteres eine
Wohnflache von 130m? erzielen. Ein Mal, das auch in Neubaugebieten weit verbreitet ist.
Faktisch sind die meisten Grundstiicke auf der Parkinsel noch breiter. Tatsachlich Iasst sich
beobachten, dass groRere Bebauungstiefen in der Vergangenheit oft nicht dem Bedarf der
Wohnraumerweiterung einer einzelnen Wohneinheit geschuldet waren, sondern dem
Wunsch ein Einfamilienhaus nunmehr in ein Zwei- oder Mehrfamilienhaus umzunutzen.

Von dieser Regeltiefe wird im Bebauungsplan aber dennoch in einigen Fallen abgewichen.
Abweichungen reichen von 11m bis zu 15m. Malgeblich fir die Festlegung auf eine
geringere oder grofRere Bautiefe ist die augenscheinliche Pragung einer vorhanden hinteren
Gebaudeflucht hinsichtlich ihres Hauptbaukérpers.

Einzelne AusreilRer dirfen bei dieser Einschatzung keine Rolle spielen, da es ja im Kern um
ein Gesamtkonzept geht und gerade solche Ausreiler mithin das Planungserfordernis
begriinden. Wo eine ehemalig eindeutige, gartenseitige Bauflucht durch eine Vielzahl von
Ausreillern bereits eine neue Pragung bekommen hat, ware das Kernziel durch eine
Uberplanung kaum mehr zu erreichen. Die Planung liefe ins Leere oder bliebe
widerspruchlich. Hier ist es naheliegender eine angemessene Neubegrenzung zu finden, die
der Uberwiegenden Pragung gerecht wird. Dies rechtfertigt aber keine Einzelfallplanung. So
miissen bestehende tiefere Baukoérper durch Uberplanung im Einzelfall bisweilen auch stark
beschnitten und somit auf Bestandsschutz gesetzt werden. Nur so kann dem Gesamtziel auf
schlissige Weise Rechnung getragen werden.
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Abweichungen von der Regeltiefe ergeben sich auch durch unterschiedliche Bautypologien,
denen in ihrer gewachsenen Struktur als nachbarschaftliche Einheit ebenfalls Rechnung
getragen wird.

Einschrankend wirkt sich dies insbesondere auf die Hafenstrale 6a bis 6g, die
Schwindstralle 1 und 2, die MenzelstralRe 3 bis 33 und die Lenbachstralte 19 bis 27 und 2a
bis 20 aus. Hier verringert sich dadurch das Regelmal} auf 11m.

Somit entfaltet die festgesetzte hintere Baugrenze regelmalRig also auch eine
nachbarschitzende Wirkung. Sie stellt sicher, dass Erweiterungen im engen Rahmen
bleiben und nicht zu unverhaltnismaRigen Stérungen im gewachsenen nachbarschaftlichen
Geflige fuhren.

Die Grundstiicksgrof3en im Plangebiet variieren sehr stark. Etliche Grundstiicke wahren grof3
genug, um eine Bebauung in zweiter Reihe vorzunehmen. Dies ist aber, mit Ausnahme des
bestehenden Feuerwehrstandortes und eines alten Gebaudes, das ehemals eine Wascherei
war und noch lange vor der Vorderbebauung entstand, bislang ohne Vorbild. Es ist zudem
auch ausdricklich nicht gewollt. Die ruhigen, grofiziigigen Gartenzonen pragen das
Stadtquartier Parkinsel wesentlich mit. Darlber hinaus liegen die Garten um ca. ein
Geschoss tiefer als das Stralenniveau. Bei Rheinhochwasser ist mit Druckwasser zu
rechnen. Aus diesem Grund wird das Gartengeschoss im baulichen Bestand in aller Regel
als Kellergeschoss genutzt. Eine Wohnbebauung in zweiter Reihe befande sich dann
entweder mit ihrem Lebensmittelpunkt in dieser Senke oder sie miusste auf dem
Gartenniveau mit einem Hochkeller aufsetzen. Ein Anschitten auf das Stralenniveau als
letzte Losung ware nur theoretisch denkbar und praktisch von einer Summe von Konflikten
(auch nachbarlicher) begleitet.

Von einer Nachverdichtung in zweiter Reihe wird darum im Rahmen dieses
Bebauungsplanverfahrens vollstdndig abgesehen. Die Baufenster schlieRen eine solche
Moglichkeit aus.

Seitliche Baugrenzen

Die Baufenster sind regelmafRig grundstiicksibergreifend. Seitliche Baugrenzen werden nur
dort festgesetzt, wo es einen Wechsel zwischen abweichender und offener Bauweise gibt,
bzw. wo auf abgegrenzten Grundstlicken Zufahrten oder Zugange in das Blockinnere flhren.
Es gilt das Abstandsflachenrecht der Landesbauordnung. In zahlreichen Fallen
unterschreitet der Bestand den demnach gebotenen Mindestabstand zur Grenze von drei
Metern. Es ware unverhaltnismaRig alle diese Falle durch seitliche Baugrenzen mit einem
Abstand von drei Metern auf ihren Bestand zu reduzieren. Zumal in den meisten Fallen die
brandschutzrechtlichen Mindesterfordernisse eingehalten werden. Fir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung reichen daher die bauordnungsrechtlichen Bestimmungen und
das Nachbarrecht aus.

Dort wo seitliche Baugrenzen zu den Wegegrundstuicken festgesetzt werden, ist es Ziel den
Regelgrenzabstand von drei Metern zu wahren. Aber auch hier gibt es Falle, in denen die
Bebauung bereits naher herangerickt ist. In diesen Fallen ist es sachlich gerechtfertigt und
unschadlich das Baufenster entsprechend dem Bestand naher an die Grenze
heranzurticken. Brandschutz und Belichtung sind gewahrt. Nachbarliche Konflikte sind nicht
zu beflurchten.

Baulinien und vordere Baugrenze

Ein pragendes Element der Parkinsel sind die durchgangigen vorderen Gebaudefluchten, die
wesentlich zu einem ruhigen, geschlossenen Strakenbild beitragen. Uberwiegend definieren
diese Gebaudefluchten auch eine Vorgartenzone mit einer Tiefe von meist vier Metern. Im
Bereich der Schwanthalerallee und der HafenstralRe gibt es auch Hauserzeilen direkt an der
Strale und ohne Vorgartenzone. Gerade in der Schwanthaleralle ist diese einheitliche
Gebaudeflucht weniger stark ausgepragt, obwohl auch hier Hauserzeilen in sich geschlossen
bleiben. Diese Abweichung in der Schwanthaleralle wirkt sich wenig stérend aus, da der
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Strallenquerschnitt dieser zentralen Mittelachse das annahernd dreifache des sonst tblichen
Querschnittes hat. Pragender als die Randbebauung ist hier die grine Mittelachse mit der
Baumallee.

Auffallig ist auch die Parkstrae. Da sie nur einseitig bebaut ist, ergibt sich fur die Gebaude
eine Blickbeziehung sowohl zum Blockinnenbereich, als auch nach Osten zum Park.
Abweichend von den anderen Stral’enziigen findet man dort darum im Baubestand
architektonische Reaktionen darauf in Form von kleineren Vor-und Rickspriingen, sowie
Balkonen.

Zwar ist der Strallenquerschnitt dort nicht breiter, aber auch hier ist die raumliche
Wahrnehmung ahnlich wie an der Schwanthalerallee offener.

Mit der Festsetzung von Baulinien soll dieser pragende Bestandteil des Straflenbildes auf
der Parkinsel gesichert werden. Lediglich an der Parkstrale und an der Schwanthalerallee
kann aufgrund der etwas abweichenden Situation auf die Festsetzung einer Baulinie
verzichtet werden. Hier gentgt die Festsetzung von Baugrenzen. Gleichwohl gibt es auch in
der Parkstrale eine spurbare und pragende Linienfihrung. Zu grofRe Rickspriinge waren
ungewollt, sind aber aufgrund des Baufensterzuschnittes nicht zu beflirchten.

Die Méglichkeit von Uberbauungen zur StraRe wird explizit und abschlieBend definiert. Dabei
soll es mdglich sein mit Treppenstufen auch auf3erhalb der vorderen Baulinie bzw. des
Baufensters die jeweilige Sockelh6he aufzunehmen und den Zugang zu uberdachen. Die
Festsetzung einer relativen FlachengrofRe statt einer absoluten Tiefe und Breite eréffnet
Gestaltungsspielraume. Aufgrund der Begrenzung auf die Erdgeschosszone wird die
Wirkung im Verhaltnis zum Hauptbaukorper dennoch unerheblich bleiben.

Uberschreitungen der vorderen Baugrenzen- und Linien sind auRerdem fir Erker bis
maximal einen Meter Tiefe zuldssig. Dabei handelt es sich um Gestaltungselemente, wie
man sie haufiger auf der Parkinsel antrifft. Wesentlich fur lhre Gesamtwirkung ist, dass sie
Uber einen geringfligigen Vorsprung verfigen und nicht als Zwerchhaus ins Dachgeschoss
hinein verlangert werden. Die Uberschreitung ist darum nur im Erd- und Obergeschoss
zulassig, nicht jedoch im Dachgeschoss.

Baufenster flir Garagen

Der Bebauungsplan hebt die Baufenster fir Garagenbauten aus dem Bebauungsplan Nr.194
auf. Diese sind nicht mehr erforderlich, da Garagen kinftig auch aullerhalb eines
Baufensters zulassig sind. Andere Festsetzungen wie z.B. GRZ und Vorgartengestaltung
wirken als neues Regulativ.

5.1.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wurden insgesamt 261 Wohngebaude im Plangebiet
gezahlt. Soweit sich dies in der Summe mit vertretbarem Aufwand korrekt erfassen liel, sind
ca. 53% davon mit einer Wohneinheit belegt, ca.27% mit zwei Wohneinheiten, ca.9% mit drei
Wohneinheiten und ca. 11% mit mehr als drei Wohneinheiten.

Mit ca. 80% dominiert gegenwartig also die Ein- bis Zweifamilienhausbebauung. In der
Vergangenheit gab es allerdings eine starke Tendenz zur Nachverdichtung. Ehemalige
Einfamilienhduser wurden umgenutzt zu Mehrfamilienhdusern.

Dies ist grundsatzlich im Zuge eines sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden - und der
Pramisse Innenentwicklung gegentber der AuRerentwicklung zu bevorzugen - noch nicht als
Fehlentwicklung einzustufen.

Allerdings bedarf diese Entwicklung einer Steuerung und Begrenzung. Um Uberzogene
Dichten und das Herabsetzen von Wohn- und Wohnumfeldqualitidten zu vermeiden ist es
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notwendig, die Wohnungszahl in Verbindung mit der Bauweise, der verfligbaren
Grundstuicksflache und der Stellplatzsituation und der Freiraumqualitaten zu bewerten.
Beispiele in denen gerade auf kompakten Reihenhausgrundstiicken drei Wohneinheiten
realisiert wurden sollten nicht zur Regel werden. Zugleich sind die Voraussetzungen in dem
gewachsenen Bestand zu unterschiedlich, um zwei bis drei Wohneinheiten in Reihenhausern
von Vornherein auszuschlie3en.

Mit der Bindung der Wohneinheiten an die nunmehr festgelegte Uberbaubare
Grundstucksflache, die daraus resultierende individuelle Grundflache und den notwendigen
Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstiick wird sichergestellt, dass eine
Nachverdichtung nur dort méglich ist, wo diese durch das Umfeld aufgefangen wird und
keine negativen Auswirkungen zu befiirchten sind. So wird es z.B. regelmaRig schwer fallen,
in einem Reihenmittelhaus eine zusatzliche Wohneinheit zu schaffen, wenn ein zusatzlicher
Stellplatz aufgrund der ausgeschopften Grundflache oder der fehlenden Anfahrbarkeit nicht
maoglich ist.

In einem Reihenendhaus, in einer Doppelhaushalfte oder einem Einfamilienhaus — die in
aller Regel auch Uber grofkere Grundstlicke verfigen — kann dies leichter sein. Zugleich ist
hier auch eine bessere Wohnqualitdt zu erwarten, weil die Belichtungsvoraussetzungen
bessere sind.

Eine Sonderregelung stellt die Festsetzung fur Einzelhduser an Eckgrundsticken dar.
Eckhauser haben haufig eine herausgehobene Stellung in einer Bebauungszeile. Zugleich ist
allseitig eine gute Belichtung gegeben und die hohere Wohnungszahl korreliert bei
freistehenden Eckgebauden mit einem erhdhten Sozialabstand, da mindestens zwei Seiten
zur offentlichen Verkehrsflache ausgerichtet sind. Dies rechtfertigt eine héhere Ausnutzung.

Von der Begrenzung ausgenommen sind Hauser mit vier oder mehr Vollgeschossen. Diese
Festsetzung bezieht sich auf die Blockbebauung entlang der Schwanthalerallee und Otto-
Dill-StraRe. Die Festsetzung von Obergrenzen ware dort sowohl im Hinblick auf die
Bestandsnutzung, als auch der bautypologischen Heterogenitat der Einzelhduser weder
zielfihrend noch begrindbar.

Ungeachtet dessen wird sich auch hier der geforderte Stellplatznachweis als Regulativ
auswirken.

Einzelfalle die im Bestand nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplans in Einklang
stehen, werden auf Bestandsschutz gestellt. Dies hat keinen Einfluss auf den Baukorper, da
die Festsetzung nur auf die Nutzung abzielt. ,Ubernutzten® Grundstiicken, denen im
gewachsenen Bestand die baulich errichteten Stellplatze fehlen, profitieren dabei von dem
Umstand, dass ihnen mit der Baugenehmigung ein fiktiver Stellplatznachweis zugebilligt
wurde.

5.1.5 Bedingtes Baurecht

Fir den rickwartigen Grundstiicksteil der Otto-Dill-StraRe 20 wird ein bedingtes Baurecht
ausgewiesen.

Die vorhandene Bebauung in zweiter Reihe stellt einen Sonderfall auf der Parkinsel dar. Sie
besteht aus einem Wohngebaude mit einer Wohneinheit und einem Wirtschaftsgebaude die
an mehreren Seiten auf der Grundstlicksgrenze stehen. Der Ursprung dieser Bebauung
reicht weit zurlick. Ehemals handelte es sich um eine Wascherei mit Wohnhaus. Spater
wurde das Wirtschaftsgebaude von einem Verein als Yachtschule genutzt. Das
mehrgeschossige Vordergebaude wurde erst sehr viel spater errichtet und - zwar nicht
grundsticksmafig -aber doch eigentumsrechtlich von dem Hinterlieger getrennt.

Alle Gebaudeteile sind rechtmalig errichtet. Wahrend das Wohngebaude bereits
modernisiert wurde, steht das Wirtschaftsgebdude zurzeit leer. Einerseits widersprechen die
bauliche Dichte auf dem Grundstick und die Lage in zweiter Reihe den Zielen des
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Bebauungsplans. Andererseits sind die Gebaude im Bestand vorhanden und ein Leerstand
des Wirtschaftsgebaudes ware rechtlich kaum haltbar.

Die Neuaufnahme einer gewerblichen Nutzung ware stadtebaulich erst recht problematisch.
Durch das bedingte Baurecht soll nun die Moglichkeit einer Umnutzung zu Wohnzwecken bei
gleichzeitiger Verbesserung der raumlichen Situation geschaffen werden.

Voraussetzung ist ein Teilriickbau des Gebaudes. Dadurch wird der Abstand um mind. 5,5m
auf dann insgesamt ca. 16m zu dem mehrgeschossigen Wohnhaus auf dem vorderen
Grundsticksteil ausgeweitet. Dieses Mal leitet sich u.a. aus dem konstruktiven Achsenmal}
der Fensterachsen im Nebengebaude ab.

AuRerdem muss das Untergeschoss, das bereits Uber eine eigene Zufahrt verflgt (die aber
vermauert wurde) seine urspriingliche Funktion als Tiefgarage wieder erhalten. Das
verbleibende reduzierte Raumvolumen kann dann sinnvoll mit dem kompakten Wohnhaus zu
einer gemeinsamen Wohneinheit verbunden werden.

Insgesamt ergeben sich dadurch Verbesserungen der Wohnraumqualitdt des
Wohngebaudes, eine Entdichtung, ein Angebot von zusatzlichen Stellplatzen und eine
Vermeidung stérender Nutzungen.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Dach und Gebadude

Die Dachlandschaft der Hauptbaukérper im Plangebiet ist gepragt von geneigten Dachern
mit Dachneigungen zwischen 30° und 50°. In der Regel handelt es sich um Sattel-, Zelt- und
Walmdacher. Sehr vereinzelt treten auch Mansarddacher oder Flachdacher in Erscheinung,
die aber spurbar als Fremdkdrper in Erscheinung treten.

Damit setzt sich das Bestandgebiet sehr deutlich von der Neubebauung am Hafen ab, die
Uberwiegend durch Flachdachbebauung gepragt ist. Bewusst soll diese Trennlinie zwischen
neu und alt spUrbar bleiben.

Fir Nebenbaukoérper wie Gauben, Terrassen oder untergeordnete Anbauten gelten die
Beschrankungen der Dachform nicht. Zum einen, weil sich hier kein einheitliches Muster im
Bestandgebiet ausmachen lasst, zum anderen, weil dies fur die Wahrnehmung von
nachgeordneter Bedeutung ist.

Auf der StralRenseite wird mit der Festlegung der Firstlinien, der Dachneigungen, maximalen
Gaubengrofien und dem Verbot von Dachbalkonen und Dacheinschnitten das pragende
Erscheinungsbild gesichert.

Auf der stralRenabgewandten Seite gibt es mehr Gestaltungsspielrdume, da dies fir die
Wahrnehmung im 6ffentlichen Raum weniger Bedeutsam ist.

Gestaltung der Vorgartenflache

Der Bebauungsplan definiert eine Vorgartenzone, die in sich an der Bestandssituation
orientiert und in der Regel eine Tiefe von vier Metern zwischen Stralte und Bebauungskante
aufweist.

Fir das Gesamterscheinungsbild kommt dieser Vorgartenzone eine besondere Bedeutung
zu. Zugleich steht dieses gebietsprdgende Element unter besonderem Veranderungsdruck.
Mulltrennung, Unterstande fur z.B. Fahrrader, Kinderwagen oder Brennholz, Zeitmangel fur
die Vorgartenpflege, alles das sind Elemente die dazu fiuhren, dass sich die Nutzung und
Versiegelung der Flachen intensiviert. Auch der Wunsch, sich einen eigenen oder
zusatzlichen Abstellplatz fir PKW oder Anhanger vor dem Haus zu schaffen ist
nachvollziehbar.

Letzteres kann allerdings bei der gegeben Vorgartentiefe von vier Metern zu einer fast
vollstandigen Versiegelung flhren. Bei Abstellplatzen mit weniger als funf Metern Tiefe
besteht die Gefahr, dass Teile eines abgestellten PKW in den Gehsteig ragen. Will man dies
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vermeiden musste man ein Abstellplatz einschlieRlich Zufahrt parallel zur Stralle anordnen.
Um dies zu verhindern lasst der Bebauungsplan darum Abstellplatze und Zufahrten nur im
seitlichen Bauwich oder im Bereich von Gebaudedurchfahrten zu.

Dem Wunsch nach einer erweiterten Nutzung des Vorgartens fir z.B. Millabstellanlagen will
sich der Bebauungsplan aus praxisnahen Grinden nicht verschliefen. Durch eine
Eingrinung soll sichergestellt werden, dass dennoch ein griner Vorgartencharakter gewahrt
bleibt.

Das gleiche Ziel verfolgt auch die Vorgabe mindestens 30% der Vorgartenflache zu
begrunen. Idealer Weise ware dies ein kleinkroniger Laubbaum mit Unterpflanzung oder ein
Heister. Im Sinne des begrinten Gesamteindruckes weniger winschenswert waren
Steingartenbeete, aber auch diese kénnen als Begriinung im Sinne des Bebauungsplans
betrachtet werden, wenn sie im nennenswerten Umfang von Pflanzelementen durchbrochen
sind.

Oft winschen sich Grundstlickseigentimer eine Vorgarteneinfriedung um Besucher nicht
unmittelbar an der Haustire empfangen zu missen und Hunde von ihrem Grundstick fern
zu halten. Der Bebauungsplan lasst solche Einfriedungen zu, begrenzt sie allerdings auf ein
Hochstmall von 1,20m. Dies ist ein gangiges Mall das die Verwendung von marktiblichen
Produkten zuldsst, eine wirksame Barriere darstellt und dennoch den halbéffentlichen
Charakter eines Vorgartens wahrt.

Garagen und Carports kénnen durch ihre Gré3e und Massivitat geeignet sein den Charakter
eines Vorgartens und damit auch die offentliche Wirkung mafigeblich mit zu pragen. Bei
Carports hangt dies in starkem Umfang von der gewahlten Materialitdt und dem Grad der
Geschlossenheit ab. Dies regeln zu wollen ginge zu weit. Stattdessen missen Carports und
Garagen einen Abstand von mindestens finf Metern zu Offentlichen Verkehrsflachen
einhalten. Mit dieser Bestimmung bleibt der Gestaltungsspielraum offen und die Wirkung des
Vorgartens nur marginal beeinflusst.

Zahl der notwendigen Stellplatze

In den Jahrzehnten nach der Fertigstellung des Baugebietes ist der Motorisierungsgrad
insgesamt deutlich gestiegen. Hinzu kommt, dass sich auch die Wohndichte in den
vergangenen Jahren durch die nachtragliche Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten erhdht
hat.

Demgegentber ware die Schaffung zusatzlicher Abstellméglichkeiten im 6ffentlichen Raum
nur unter Verlust von 6ffentlicher Griinflache maoglich.

Die Mdoglichkeit zusatzliche Stellplatze auf privaten Grundstlicken zu schaffen ist stark
abhangig von der GrundstlicksgroRe und der Bauweise. In einigen Fallen existiert eine
zusatzliche ErschlieSung der rickwartigen Gartenbereiche, die oft aber schlecht ausgebaut
und umstandlich ist.

Insgesamt kann mit den Mitteln der Bauleitplanung das Problem des bestehenden
Parkdrucks nicht aufgelést werden. Gleichwohl sollen die Festsetzungen des
Bebauungsplans helfen bei kiinftigen Entwicklungen die Belange des ruhenden Verkehrs mit
anderen Belangen in Einklang zu bringen.

Der Nachweis von Stellplatzen auf Privatgrundstiicken steht immer auch in Konflikt zum
Erhalt von Grinflachen. Dies gilt umso mehr, je kleiner die Grundstiicke sind. Ein erster
Schritt zur Steuerung ist die Begrenzung der héchstmdglichen Anzahl von Wohneinheiten.
Ein Stellplatzschlissel von zwei PKW/Wohneinheit wlrde zwar bei zusatzlichen
Wohneinheiten zu mehr Stellplatzen fuhren. Da die Stellplatze aber nicht vor dem Haus
nachgewiesen werden koénnen musste dafir umso starker in die tiefergelegenen
Gartenzonen eingegriffen werden. Dies steht aber im Widerspruch zu dem Ziel genau diese
wertvollen Grinzonen zu bewahren. Vor dem Hintergrund der zu erwartenden
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Wohnungsgréfen scheint die zwingende Vorgabe von einem Stellplatz daher angemessen
und ausreichend. Eine Ablésung dieser Pflichtstellplatze soll ausgeschlossen sein.

Fir frei stehende Einfamilienhduser oder Doppelhaushalften mit einer Wohneinheit ware
eine Anhebung des Stellplatzschlissels nicht relevant, da diese in aller Regel ohnehin Gber
zwei Stellplatze verfigen. Fur Reihenhauser denen bereits heute ein eigener Stellplatz fehlt,
lieBe sich auch durch einen héheren Stellplatzschlissel kein Stellplatzgewinn erzielen.

Bei besonders groRen Grundstiicken lasst es der Bebauungsplan dafir im Gegenzug zu,
Stellplatze oder Garagen auch Uber den eigenen Bedarf herzustellen und zu vermieten oder
zu verkaufen. Hierfir gibt es bereits Beispiele im Plangebiet. Damit erdffnet der
Bebauungsplan  Spielrdume  bei  weiterhin  anwachsendem  Parkdruck private
Entlastungsangebote auf marktkonformer Grundlage zu schaffen.

5.3 Kennzeichnungen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Rhein, muss davon ausgegangen werden, dass das
Grundwasser innerhalb des Gebietes hoch ansteht, wobei der Grundwasserstand
korrespondierend zum Rheinwasserstand schwanken kann. Die Ausfihrung von Gebauden
und sonstigen baulichen MaRnahmen sollte entsprechend der Gefahrdungslage erfolgen, um
Nasse- und Vernassungsschaden zu vermeiden.

Aus diesem Grund ist die Hochwasserschutzlinie auf dem Plan gekennzeichnet, auch wenn
sie aulierhalb des Geltungsbereichs liegt.

5.4 Hinweise

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

Lage im Wasserschutzgebiet
Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Die Bestimmungen der
Rechtsverordnung vom 05.12.1966 sind zu beachten.

Lage innerhalb der Deichschutzzone

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Deichschutzzone des Rheinhauptdeiches.
Grabungen, Bohrungen, Rammungen, das Verlegen von unterirdischen Leitungen oder
sonstige bauliche MalRnahmen, die die Sicherheit der Deiche beeintrachtigen kénnen, sind
daher nur mit Genehmigung der Wasserbehoérde zulassig.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Hochwassermauern gegen Rheinhochwasser
geschitzten Bereich. Die vorhandene Hochwasserschutzmauer bietet zum jetzigen Zeitpunkt
einen Schutz gegen ein 100-jahrliches Hochwasserereignis. Mit Fertigstellung aller
vertraglich vereinbarter RickhaltemalRnahmen am Oberrhein (Zielhorizont 2015) wird ein
Schutz gegen ein 200-jahrliches Ereignis bestehen. Bei einem selteneren
Hochwasserereignis oder bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen ist es
moglich, dass die Parkinsel Uberflutet wird. Aus der Aufstellung des Bebauungsplanes kann
kein Schadensersatzanspruch sowie kein Anspruch auf Verstarkung oder Erhéhung der
Hochwasserschutzanlagen abgeleitet werden. Zur Minderung der Schadensrisiken wird
daher eine angepasste Bauweise und Nutzung empfohlen. Unter einer angepassten
Bauweise und Nutzung sind insbesondere die Ausbildung eines ausreichenden
Gebaudesockels sowie der Verzicht auf Aufenthaltsrdume unterhalb der Gelandeoberkante
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zu verstehen. Die potentielle Hochwassergefahrdung ist zudem insbesondere bei der
Gebaudestatik, bei der Auswahl der Baumaterialien sowie bei der Festlegung der raumlichen
Lage der Hausinstallationen zu beachten. Zur Minderung der Schadensrisiken wird eine
angepasste Bauweise und Nutzung empfohlen.

Barrierefreies Bauen

Um den Belangen behinderter Menschen sowie der demographischen Entwicklung gerecht
zu werden, wird ein entsprechender Hinweis bezliglich der Barrierefreiheit aufgenommen.
Bei der Ausflihrung der Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschlagigen
Vorschriften zum Barrierefreien Bauen sind zu bertcksichtigen.

Bodendenkmalpflege

Die begunstigte Landschaft der Oberrheinischen Tiefebene bildete seit frihester Zeit den
bevorzugten Lebensraum menschlicher Kulturen. Da im Plangebiet nicht ausgeschlossen
werden kann, dass bei Bodenarbeiten Uberreste menschlichen Wirkens aus vergangener
Zeit und von archdologischer Bedeutung angetroffen werden, wird ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

Jeder zu Tage kommende archaologische Fund ist gemal Denkmalschutzgesetz Rheinland-
Pfalz (DSchG) unverziiglich bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaologie,
Aulenstelle Speyer anzuzeigen. Die Fundstelle ist bis zum Ablauf einer Woche nach
Erstattung der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und — soweit zumutbar — in
geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§§ 16 ff. DSchG).
Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archdologischen Denkmalpflege ein
angemessener Zeitraum einzurdaumen, damit Rettungsgrabungen durchgefiihrt werden
kénnen.

Verdacht auf Kampfmittel

Da aufgrund von Luftbildauswertungen nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im
Plangebiet noch Kampfmittel im Boden befinden, wird ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

Kampfmittelfunde sind unverziglich dem Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden.
Der Kampfmittelrdumdienst entscheidet dann Uber die weitere Vorgehensweise.

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

Radon

Radon ist ein in der Erdkruste natirlich vorkommendes radioaktives Edelgas. Es entweicht
aus Gesteinen und Bdden und breitet sich Uber die Bodenluft aus. Die HOhe der
Radonkonzentration in der Bodenluft wird von der geologischen Beschaffenheit und der
Durchlassigkeit des Untergrundes bestimmt.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung hat das Landesamt flr Geologie und Bergbau auf ein
moglicherweise erhdhtes Radonpotenzial im Plangebiet hin-gewiesen. Grundlage hierfur
bildet die bisher nur auf wenigen Messungen beruhende Radonprognose-Karte flr
Rheinland-Pfalz. Die Karte gibt bisher lediglich Anhalts-punkte Uber die Hohe des
wahrscheinlichen grofRflachigen Radonpotenzials. Klein-raumig, also im Geltungsbereich
oder auf dem konkreten Bauplatz kénnen davon aufgrund geologischer EinflussgroRen (wie
z.B. tektonische Stérungen, Porositat des Gesteins im Untergrund,...) deutliche
Abweichungen zu hdheren, aber auch niedrigeren Radonwerten auftreten.

Fir den Bereich des Oberrheingrabens, in dem auch das Plangebiet liegt, weist die zur
groben Orientierung geeignete Radonprognose-Karte ein erhdhtes Radon-potenzial (40-100
kBg/m?3) auf. Hier ist es in der Regel ausreichend neben regel-maRigem Liften auf die
Durchgangigkeit der Beton-fundamentplatte und einen DIN-gerechten Schutz gegen
Bodenfeuchte zu achten. Daher wurde ein entsprechender Hinweis ,Natirliches
Radonpotenzial“ in die Planung aufgenommen.
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Liegt es im Interesse des Bauherrn die konkrete Radonbelastung auf seinem Grundstlick zu
bestimmen, kann er Untersuchungen zur Radonbelastung der Bodenluft durchfiihren oder
durchfihren lassen. Liegen die Werte im Einzelfall Gber 100kBg/m*®* kénnen z.B. der
Abschluss des Treppenhauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und
Aufenthaltsrdume im Kellerbereich oder der Einbau einer radondichten Folie unter der
Bodenplatte sinnvoll sein.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten, aber auch Radonsanierungen
kénnen dem Radon-Handbuch des Bundesamts fur Strahlenschutz entnommen werden
(www.bfs.de/de/bfs/druck/jahresberichte/jp2001_aet07.pdf). Weitere Informationen erteilt die
Radon-Informationsstelle im Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht
(http://www.luwg.rlp.de/Service/Radon-Informationen/) und das Landesamt flir Geologie und
Bergbau (www.lgb-rip.de).

6 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Wohnungsmarkt

Da es sich um ein bestehendes Gebiet handelt, sind keine signifikanten Auswirkungen auf
dem stadtischen Wohnungsmarkt zu erwarten. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel das
Gebiet zu sichern und erlaubt in begrenztem Umfang eine zusatzliche Verdichtung. In der
Summe tragt er damit zur malvollen inneren Erneuerung und Werthaltung bei.
Verdrangungseffekte werden durch diesen Plan weder begriindet noch verstarkt. Vielmehr
soll er das gegebene und intakte soziale Mischungsverhaltnis bewahren.

6.2 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die baulichen Strukturen sind durch den Bestand gepragt. Dies betrifft insbesondere die
Ausrichtung der Gebaude.

Durch Hoéhenbeschrankungen wird sichergestellt, dass sich keine zusatzlichen
Strémungsbarrieren ausbilden.

Die Sicherung der Griinflaichen und Begrenzung der Uberbaubarkeit tragen zur Offenhaltung
des Bodens bei und Uben einen positiven Einfluss auf die lokalklimatischen Bedingungen
aus.

Der Bebauungsplan ist offen flr die Nutzung regenerativer Energien — z.B. auf dem Dach.
Geneigte Dacher mit der vorgegebenen Dachneigung wirken sich dabei beglnstigend aus.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

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

Vorgebrachter Belang
Stellungnahme der Verwaltung

7.2 Offentliche Auslegung

Vorgebrachter Belang
Stellungnahme der Verwaltung

7.3 Zusammenfassung der Abwagung

Belange die fiir die Planung sprechen

Belange die gegen die Planung sprechen
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Abwiégung der Belange

Kapitel wird nach der Offenlage erganzt.

8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

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

Ludwigshafen am Rhein, den

Bereich Stadtplanung
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