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1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Ruchheim gem. § 75 (2) GemO | 17.11.2014;
am 20.03.2015
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 15.12.2014
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt 11/2015 am 11.02.2015
. _ . - 19.2-
Offentlichkeitsbeteiligung gem. 813a, (3), Nr. 2 vom 6.3.2015
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt ???
am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 647 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung 5“ &ndert den rechtskréaftigen Be-
bauungsplan Nr. 348 ,Ruchheim Nord-Ost* in einem Teilbereich.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB fur
einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ durchgefiihrt: Das Plangebiet befindet sich inner-
halb des Geltungsbereichs des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 348 in Ruchheim und um-
fasst eine Flache von 6959 m2. Aufgrund der geringen Gr63e des Plangebietes wird sich die
zulassige Uberbaubare Grundflache (Nettobauflache) ebenfalls weit unterhalb der Schwelle von
20.000 m2 bewegen. Da der Bebauungsplan Nr. 647 keine Vorhaben ermdglicht, fir die eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG erforderlich ist und keine Anhaltspunkte far
eine Beeintrachtigung der Schutzgtter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b bestehen, sind die Vorausset-
zungen des § 13a BauGB erfuillt.

Auf die Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 sowie den Umweltbericht nach §2a BauGB sowie die
frihzeitigen Beteiligungsschritte nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB kann daher verzichtet
werden.
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2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen (Stand 1.September 2014)

Baunutzungsverordnung

(BauNVvO)

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

(BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

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

(BGBI. | S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502),
zuletzt geéndert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes
vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung

(BBodSchV)

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

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. I 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 geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
15.07.2014

(BGBI. | S. 954)

Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung

(UVPG)

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

(BGBL. | S. 2749)

Gesetz zur Ordnung des Wasser-
haushalts

(WHG)

vom  3107.2009 (BGBl. | S.  2585)

zuletzt gedndert durch Art. 4 Absatz 76 des Gesetzes
vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)
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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),
§ 45 geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 19.08.2014
(GVBI. S. 181)

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz
(LKIWG)

vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459)
Landesbauordnung

(LBauO)

vom 24111998 (GvBl. S. 365, ~BS  213-1),
88 64, 66 und 87 zuletzt gedndert durch § 47 des Gesetzes
vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Landeswassergesetz
(LWG)
vom  22.01.2004  (GVBl. 2004 S.  54),

§ 89 zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
23.11.2011

(GVBL. S. 402)
Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)
88 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.
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2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung 5“ ist
identisch mit dem 6959 m2 grof3en Flurstlick Nr. 3652 der Gemarkung Ruchheim. Er ergibt
sich aus dem beigefuigten Lageplan und wird begrenzt durch

im Norden: durch das Flurstiick Nr. 3651 der Gemarkung Ruchheim
im Osten: durch das Flurstiick Nr. 2975/3 der Gemarkung Ruchheim
im Suden: durch die Magdeburger Stral3e

im Westen: durch den Erfurter Ring

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND —GRUNDSATZE

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ruchheim Nordost — Anderung 5° ist iden-
tisch mit dem 6959 m? grofRen Flurstiick Nr. 3652, das sich im Eigentum der GAG befindet. Es
liegt im Nordosten des Stadtteils Ruchheim, im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr.348 Ruchheim Nord-Ost. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 348 setzt fir das
Baufeld fest:

e WAL1 - Allgemeines Wohngebiet, hier nur Wohngeb&ude, die mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus geférdert werden koénnten.
e zwingend lll-geschossige Bauweise, geneigtes Dach
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 647 ,,Ruchheim Nordost — Anderung 5¢

e GRZO04,GFzZ1,2

e abweichende Bauweise flr Einzel-, Doppel- und Kettenhauser mit bis zu 14m Bautiefe

¢ Im Osten des Baufensters liegt eine Flache fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte. Das
Leitungsrecht besteht zugunsten der TWL.

Entgegen dem zum Zeitpunkt der Planaufstellung angenommenen Bedarf nach Geschosswoh-
nungsbau, werden heute Ein- und Zweifamilienhauser bzw. kleinere Mehrfamilienhauser nach-
gefragt. Die GAG mochte daher basierend auf einem von der REISCH Wohnbau GmbH aus
Ludwigshafen vorgelegten Bebauungsvorschlag (s. Anlage 9.3), das oben genannte Baufeld
entwickeln. Da dies auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht mdglich ist, ist die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 647 ,Ruchheim Nordost — Anderung 5* erforderlich.

Abgeleitet aus dem vorliegenden Bebauungsvorschlag soll der Bebauungsplan Nr. 647 die pla-
nungsrechtliche Grundlage fur die Entwicklung des Baufeldes entsprechend des heutigen Be-
darfs schaffen. Es ist derzeit nicht vorgesehen, das Baufeld zwingend von einem alleinigen
Bautrager bebauen zu lassen bzw. den Bebauungsvorschlag 1:1 umzusetzen. Vielmehr sollen
die einzelnen Baugrundstiicke auch Zug um Zug direkt an Endkunden vermarktet werden kon-
nen. Vorgesehen ist daher die Aufstellung eines Angebotsbebauungsplans, der basierend auf
einem stadtebaulichen Gesamtkonzept einen planungsrechtlichen Rahmen vorgibt, innerhalb
dessen sich die einzelnen Bauvorhaben darstellen lassen.

Die Planungskosten sowie die Kosten flr die Herstellung privater ErschlieBungsanlagen werden
von der GAG Ubernommen werden. Die privaten ErschlieBungsanlagen verbleiben dauerhaft in
Privatbesitz und sollen von der Stadt nicht in deren Unterhalt tbernommen werden.

3.2 Planungsziele/-grundséatze

3.2.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Konzept geht von einer gegeniiber der bisher zulassigen Wohnungsdichte geringeren Aus-
nutzung aus. Vorgeschlagen wird die Errichtung von 2 Mehrfamilienhdusern im Norden des
Baufelds. Die notwendigen Stellplatze (2 Stellplatzen je Wohneinheit) fir die Geschosswohnun-
gen sollen im Wesentlichen auf einer daflir extra ausgewiesenen Garagenanlage angeboten
werden. Sudlich sieht das Konzept Einfamilienhauser, zum Teil mit der Mdglichkeit, eine zweite,
untergeordnete Wohneinheit (Einliegerwohnung) anzubieten, in Form von 3 Doppelhausgrup-
pen entlang des Erfurter Rings und 7 freistehenden Einzelhausern entlang eines neu herzustel-
lenden Privatwegs vor. Der notwendige Stellplatznachweis (2 Stlpl. / WE) erfolgt auf dem jewei-
ligen Baugrundstiick. Wahrend die angedachten Geschosswohnungsbauten in Korrespondenz
zur nérdlich benachbarten Bestandsbebauung bis zu Il Vollgeschosse haben dirfen, sind die
Einzel- und Doppelhéuser, die sich sidlich anschlieRen, als ll-geschossige Baukorper, teilweise
mit der Moglichkeit des Dachausbaus (DHH) konzipiert. Die Dachneigung der vorgesehenen
Satteldacher liegt je nach Haustyp zwischen 20° und 45°. Die GrundstlicksgrofRen erméglichen
eine ausreichende innere Durchgriinung die Bebauungsdichte ist auf ein vertragliches Maf3 re-
duziert.

3.2.2 Verkehrliche Erschlie3ung

Die auRere Erschlie3ung ist durch den Erfurter Ring im Westen und die Magdeburger Stral3e im
Siuden gegeben. Die Geschosswohnungen und die Stellplatzanlage im Nordosten des Baufel-
des sind Uber einen Privatweg an den Erfurter Ring anzubinden. Es ist zusétzlich eine innere
ErschlieBung fir die Einfamilienhausgrundstiicke erforderlich, die Gber einen Stichweg von Si-
den her erfolgt. Diese neue, interne ErschlielBung des Baufelds ist durch die GAG, die als Er-
schlieBungstrager auftritt, herzustellen.
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3.2.3 Ver- und Entsorgung

Die Geschosswohnungsbauten und die entlang des Erfurter Rings angedachten Wohnhauser
kénnen Uber die bestehenden Netze an die Ver-und Entsorgung angebunden werden. Die Ein-
zelhauser westlich und 6stlich des neuen Privatweges mussen Uber in diesem Weg neu zu ver-
legende private Ver- und Entsorgungsleitungen an die bestehenden offentlichen Netzte ange-
bunden werden. Ein bereits vorhandener Kanal, der unter den 6stlichen Einzelhausparzellen
verlauft, soll konzeptbedingt nicht fir die Wasserentsorgung genutzt werden. Ein Erschlie-
Bungsplan (Privaterschlie3ung) fur das Plangebiet wird in Abstimmung mit der Stadt Ludwigs-
hafen erarbeitet. Kosten, die durch die Planung, Herstellung, den Unterhalt der neuen Ver- und
Entsorgung entstehen, sowie solche Kosten, die sich aus der Aufgabe/Verlegung des beste-
henden Kanals ergeben, sind vom ErschlieBungstrager zu tragen. Die Millentsorgung kann
durch Abholung, der am Abholtag an den &ffentlichen StraRen (Erfurter Ring, Magdeburger
Stral3e) aufgestellten Mullbehalter erfolgen.

3.2.4 Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 647 ,Ruchheim Nord-Ost, Anderung 5 andert in einem Teilbereich den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 348 ,Ruchheim Nordost®. Er wird im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a BauGB in Verbindung mit 8 13 BauGB fiir einen ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung® durchgefthrt. Auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 sowie den Umweltbericht
nach §2a BauGB wird daher verzichtet. Umweltrelevante Auswirkungen der Planung werden
ungeachtet dessen unter Punkt 6 der Begriindung erortert.

Die bisher im Bebauungsplan Nr. 348 getroffenen landespflegerischen Festsetzungen (Griin-
ordnung, Gestaltung nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen, Einfriedungen) wurden beibehal-
ten und teilweise erganzt. Die Festsetzungen zum Larmschutz wurden beibehalten (-> Kapitel
5).

4  VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Geltungsbereich als Siedlungsflache Woh-
nen dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan "99 der Stadt Ludwigshafen stellt den Geltungsbereich als Wohnbau-
flache dar.

4.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Geltungsbereich 647 liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 348
Ruchheim Nordost und andert dessen Festsetzungen fir das FIStNr. 3652. Ostlich an den Gel-
tungsbereich 647 grenzt der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 501
,Ortsrandstralle Ruchheim Nord-Ost“ an, dessen Festsetzungen von dem neuen Bebauungs-
plan unberihrt bleiben.

4-124; F.Go 3188 Seite 7



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 647 ,,Ruchheim Nordost — Anderung 5¢

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA1,WA2 WA3). Auf die Eingrenzung auf
~Vohnungen, die mittels des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden kénnten...“ wird ver-
zichtet, um ein hinsichtlich des Wohnstandards breiteres Angebot zu ermdglichen. Zum Schutz
der geplanten und im Umfeld bereits bestehenden Wohnbebauung vor Immissionen wird von
den Differenzierungsmoglichkeiten des 81, (9) Bau NVO Gebrauch gemacht. Ausgeschlossen
werden daher Schank-und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrie-
be, Tankstelllen sowie Anlagen fur Verwaltungen, da bei diesen Nutzungen von erhéhtem Ver-
kehrsaufkommen durch Kunden, aber auch Mitarbeiter der Betriebe und Einrichtungen auszu-
gehen ist, und somit mit Beeintrachtigungen der Wohnnutzung gerechnet werden musste.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Die bisher im Geltungsbereich des bestehenden B-Plans Nr. 348 festgesetzte GRZ von 0,4 und
die zulassige Neben-GRZ von 0,6 soll auf dem Baufeld weiterhin eingehalten werden. Dies soll
wie folgt gesichert werden:

Das neue stadtebauliche Konzept sieht die Herstellung einer privaten ErschlieBungsstral3e, also
einer zwingend herzustellenden, versiegelten Flache vor. Um die Gesamtversiegelung im kom-
pletten Geltungsbereich Nr. 647 im Rahmen des bisher Zuléssigen zu halten, wird die bisherige
GRZ in einem Teilbereich des neuen Bebauungsplans reduziert: Wahrend in WAL und WA2
weiterhin eine GRZ von 0,4 und eine Neben-GRZ von 0,6 einzuhalten ist, wird die zulassige
GRZ/Neben-GRZ in WA 3 auf 0,35 bzw. 0,5 reduziert. Eine Uberschreitung der zulassigen Ge-
samt-GRZ durch begriinte Tiefgaragen bis zu 0,8 wie im bisher geltenden Bebauungsplan 348
»-Ruchheim Nordost* wird zukulnftig nicht mehr mdglich sein. Auf diese Festsetzung kann ver-
zichtet werden, da die Errichtung von Tiefgaragen bei der Neuplanung nicht mehr konzeptbe-
dingt notwendig ist:

Bisher war im Geltungsbereich zwingend die Errichtung von 11l Vollgeschossen festgesetzt. Ab-
geleitet von der neuen stadtebaulichen Konzeption (Punkt 3.2.1) werden nun unterschiedliche
Geschossigkeiten sowie unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Wahrend in WA 1
(Geschaosswohnungsbau), Il Vollgeschosse und eine maximale Trauf- bzw. Firsthéhe von 9 m
bzw. 15 m zul&ssig sind, sind in WA 2 nur 7m (Traufhéhe) bzw. 14 m (Firsthdhe) und in WA3
nur 6,5 m (Traufhéhe) bzw. 11 m (Firsthéhe) zulassig. Um einen zu starken Bruch zwischen
bestehendem Geschosswohnungsbau und Neuplanung — etwa durch zu geringe Gebaudeho-
hen im neu geplanten Bereich - zu vermeiden, werden in den Ubergangsbereichen (WA1 und
WA2) nicht nur Maximal-, sondern zusatzlich auch Mindesttraufh6hen (in WA1 7m und in WA2
6m) festgelegt. Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass ein relativ einheitliches
stadtebauliches Gesamtbild im Sinne der stadtebaulichen Konzeption entsteht.

Die Traufhdéhen fur Doppelhauser sind zwingend (9m in WAL bzw. 7m in WA2) festgesetzt, um
im Zusammenspiel mit einer festgesetzten einheitlichen Dachneigung (-> Ortliche Bauvorschrif-
ten, B2) ein harmonisches Erscheinungsbild einer Doppelhauseinheit zu gewéhrleisten.
Unterschreitungen der Trauhthen sind nur zulassig, wenn die Ausfithrung der gleichen Trauf-
hohe fir die benachbarte Doppelhaushélfte per Baulast gesichert wird. Diese Regelung soll die
Bauherrn aneinandergrenzender Doppelhaushalften zur Abstimmung ihrer Planungen ermun-
tern bzw. andernfalls die Entwicklung unterschiedlicher Doppelhaushalften vermeiden, da sich
dies ungiinstig auf das Stral3enbild auswirken wirde.
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Die maximal zulassigen Geschossflachenzahlen ergeben sich aus GRZ und zuldssiger Anzahl
der Vollgeschosse.

5.1.3 Bauweise, Baugrenzen

Es ist die offene Bauweise in Form von freistehenden Einzelhausern (in WA1,2 und 3) und
Doppelhausern (nur in WA1 und WA?2) vorgesehen. Diese Bebauungsformen sind geeignet, um
die, dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption, umsetzen zu kénnen.
Sie fligen sich zudem in die bestehende Struktur des Baugebiets ,Ruchheim Nordost® ein.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen abgegrenzt und sollen sich
grundsatzlich zur jeweiligen ErschlieBungsstraf3e (privat oder offentlich) hin orientieren. Bei der
Gestaltung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde darauf geachtet, dass den Bauherren
ein ausreichender gestalterischer Spielraum zur Platzierung der Gebaude auf dem Baugrund-
stuck verbleibt.

5.1.4 GrundstiicksgréfRen

Um UberméaRige Verdichtung im Baugebiet zu vermeiden, werden Mindestgrundstiicksgréf3en
festgesetzt. Fur Doppelhausgrundstiicke sind dies 250mz2 fiir freistehende Einzelhduser 350 m2.

5.1.5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Fur alle Gebiete (WA1-WAD3) gilt: Stellplatze, Garagen, Carports, sowie genehmigungsbedurfti-
ge Nebenanlagen sind, soweit sie sich nicht in dafiir extra gekennzeichneten Flachen befinden,
nur zwischen StraRenbegrenzungslinie und hinteren Baugrenze (bzw. deren gedachter Verlan-
gerung, z.B. im seitlichen Grenzabstand) zulassig. Ziel ist es eine ruhige, unverbaute Gartenzo-
ne fir alle Bewohner zu gewahrleisten.

Daruber hinaus sind Garagen und geschlossene Carports, die au3erhalb der hierfur extra ge-
kennzeichneten Flache (also nicht innerhalb der ,Stellplatzsammelanlage” in WA1) errichtet
werden, 5 m von der Straf3enbegrenzungslinie abzuriicken. Dies soll gewéhrleisten dass der
Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze bzw. deren gedachter Ver-
langerung ebenfalls unverbaut bleibt.

Erg&nzend gelten in WA2 und WA3 folgende Einschrankungen: Wéahrend in WA 1 in Anlehnung
an die sich nordlich anschlieRenden, bestehenden Strukturen auch direkt vor den Gebauden
Stellplatze, jedoch keine Garagen und Carports (offen oder geschlossen) zugelassen werden
kénnen, werden in WA2 und WAS3 neben Garagen und Carports auch Stellplatze vor dem Haus
ausgeschlossen. Ziel ist es in WA 2 und WA 3 einen im Wesentlichen unbefestigten, auch be-
griinbaren Vorgartenbereich zu garantieren. Neben den Hausern ist weiterhin die Unterbringung
von Stellplatzen (auch direkt hinter der StralRenbegrenzungslinie), etwa im Bereich der Gara-
genzufahrt maoglich.

5.1.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In WA 1 ist die Errichtung von Geschosswohnungen geplant. Eine exakte Begrenzung der Zahl
der Wohnungen ist hier nicht erforderlich. Die Dichte wird durch die zulassige GRZ in Zusam-
menspiel mit den geforderten Stellplatzen (2 Stellplatze pro Wohneinheit) ausreichend be-
grenzt.

In WA 2 und WA 3 wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf eine pro Wohngebaude
beschrankt, um eine ungewollte Verdichtung des Gebietes und die damit verbundenen negati-
ven Auswirkungen wie z.B. zuséatzlichen Verkehrslarm zu verhindern.

Dennoch soll in WA 3 wo die grof3zugigeren Grundstiicksgrof3en dies erlauben, nicht ausge-
schlossen werden, dass insbesondere fur Familienmitglieder Einliegerwohnungen (Stichwort
,Generationenwohnen®) hergestellt werden kénnen. Eine solche zweite Wohneinheit ist jedoch
an die Bedingung geknupft, dass sie sich der Hauptwohnung flachenmaRig unterordnet. Als
Obergrenze ist hier 1/3 der Netto-Grundflache des gesamten Wohngebaudes fixiert.
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Die Netto-Grundflache ist hierbei die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden
Bauteilen befindlichen Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Zur Netto-
Grundflache gehdren auch die Grundflachen von freiliegenden Installationen und von
fest eingebauten Gegenstanden, z.B. von Ofen, Heizkdérpern oder Tischplatten.

5.1.7 Private Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die privaten Verkehrsflachen dienen der Erschliel3ung der anliegenden Grundstiicke. Sie sind
dauerhaft von jeglicher Bebauung freizuhalten. Es ist daher unschadlich, diese, bzgl. der ,Uber-
nahmemaoglichkeit* erforderlicher Abstandsflachen fur Bauvorhaben (entsprechend §8 (2)
LBauO Rheinland-Pfalz), den 6ffentlichen Verkehrsflachen gleichzustellen.

Auf den Verkehrsflachen ist die Ausweisung eines Leitungsrechtes fiir die Leitungstrager (Ver-
und Entsorgung) erforderlich, da es sich hierbei um private Verkehrsflachen handelt und nur
dadurch eine Sicherung der Leitungsrechte maoglich ist. Zusatzlich wird auf den privaten Ver-
kehrsflachen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anwohner ausgewiesen.

5.1.8 Passiver Schallschutz

Um bei schutzbedurftigen Raumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmern) eine ungestorte
Nutzung zu gewabhrleisten, wurden bereits im Bebauungsplan 348 ,Ruchheim Nordost“ Festset-
zungen zum Larmschutz getroffen. Im Rahmen des B-Plan-Verfahrens 501 hat sich gezeigt,
dass, sollte es zur Realisierung der Stra3enplanung kommen, neben den im Bebauungsplan
Nr. 348 getroffenen Regelungen zusétzlich aktive Larmschutzmal3nahmen erforderlich werden.
Diese aktiven SchallschutzmaRnahmen sind und bleiben im Bebauungsplan Nr. 501, der durch
das aktuelle Verfahren nicht bertihrt wird, nach wie vor festgesetzt. Die Festsetzungen zum
notwendigen passiven Schallschutz werden fir das neue Bebauungsplangebiet 647 aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 348 ,Ruchheim Nordost* Gbernommen.

5.1.9 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sowie Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bedingt durch die geplante private ErschlieBungsstraf3e in Nordsud-Richtung kann es bei voll-
standiger Ausnutzung der festgesetzten Grundflachenzahlen zu einer gegeniiber den bisheri-
gen Moglichkeiten des Bebauungsplan Nr. 348 ,Ruchheim Nordost Mehrversiegelung von ca.
70 m? (auf dem gesamten heutigen Flurstick-Nr. 3652) kommen. Um negative Auswirkungen
hierdurch zu verhindern, werden die bisherigen griinordnerischen und landespflegerischen Re-
gelungen aus dem Bebauungsplan 348 ,Ruchheim Nordost“ tlbernommen und durch die Fest-
setzung, je 250 m2 Grundsticksflache einen einheimischen Laubbaum 2. Oder 3. Ordnung zu
pflanzen, erganzt. In Kombination mit den geforderten minimalen GrundstiicksgréfZen kommt es
im Plangebiet so zur Pflanzung von mindestens 20 heimischen Laubbdaumen 2. Oder 3. Ord-
nung, was sich positiv auf das vorhandene Kleinklima auswirken soll. Die Festsetzung dient
zusammen mit den bisherigen und weiterhin geltenden Regelungen (u.a. Befestigung von Stell-
platzen, Begrindung von Flachdachern, gartnerische Gestaltung von nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen,...) zudem der inneren Durchgriinung des Baugebiets.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

5.2.1 Anzahl der Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Zahl der Stellplatze soll sichergestellt werden, dass auf den privaten
Grundstuicken ausreichend Stellplatze fur die geplante Wohnnutzung zur Verfiigung stehen und
Parkdruck auf den 6ffentlichen StraRenraum moglichst vermieden wird. Dass Stellplatze, die
nicht zu ein- und derselben Wohneinheit gehéren unabhangig voneinander anfahrbar sein mis-
sen, vermeidet unnotiges Rangieren und hilft, Konflikten bei der Stellplatznutzung vorzubeugen.
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5.2.2 Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachform und zur Dachneigung dienen der Sicherung eines gestalterisch
ansprechenden Gesamterscheinungsbildes des Baugebiets. In Anlehnung an die bestehende
Baustruktur im Umfeld des Plangebiets sowie an die regional typischen Dachformen sind aus-
schlielich symmetrische Satteldacher, mit einer Dachneigung von - je nach Lage im Geltungs-
bereich — zwischen 20° und 45° zuléssig. Fur Doppelh&user wird eine einheitliche Dachneigung
festgesetzt. Abweichungen davon sind nur zuléssig, wenn die Ausfiihrung der gleichen Dach-
neigung fur die benachbarte Doppelhaushalfte per Baulast gesichert wird. Diese Regelung soll
die Bauherrn aneinandergrenzender Doppelhaushélften zur Abstimmung ihrer Planungen er-
muntern bzw. andernfalls die Entwicklung unterschiedlicher Doppelhaushélften vermeiden, da
sich unterschiedliche Dachneigungen bei Doppelhaushalften sehr stérend auf das Orts- und
StralRenbild auswirken wirden.

Fur Garagen, auch Tiefgaragen, Carports und Nebengebaude sowie untergeordnete Bauteile
sind auch geringere Dachneigungen sowie Flachdacher und Pultdécher bis 20° zulassig, da
diese Anlagen in der Regel weniger auf das Stadtbild einwirken. Aus gestalterischen Grinden
und in Anlehnung an die bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 348 geltenden
Regelungen wird festgesetzt, dass Flachdacher (<10° Neigung) zu begriinen sind.

Nicht in die Dachhaut integrierte Solaranlagen oder andere Vorrichtungen fir umweltschonende
Energiegewinnung sind als eigenstandige Anlagen zu betrachten, die als Nebenanlagen oder
nicht stérende gewerbliche Nutzungen im Plangebiet unabhangig von der Festsetzung zur
Dachgestaltung zulassig sind.

Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben, sowie Nebengiebeln wird sicherge-
stellt, dass die Dachflachen nicht tbermafig zergliedert werden kdnnen.

Zur Schaffung eines harmonischen StraRenbildes entlang der 6ffentlichen ErschlieBung (Erfur-
ter Ring) wurde in WAL und WA2 die Hauptfirstrichtungen fir die Dacher festgelegt. Die Bau-
korper werden so grundsatzlich traufstandig zur jeweiligen ErschlieBungsstral3e/-weg angeord-
net. Auf die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung wird entlang des in Nordsud-Richtung verlau-
fenden Privatweges zugunsten einer gro3eren Flexibilitat fir die Bauherren verzichtet, da hier
diese Festlegung stadtebaulich nicht zwingend erforderlich erschienen ist.

5.2.3 Fassaden- und Gebaudegestaltung
Die Festsetzung wurde aus dem Bebauungsplan Nr. 348 ,Ruchheim Nordost“ Gbernommen.

5.2.4 Einfriedungen/Gestaltung der nicht tberbaubaren Grundstucksflache

Die Festsetzung zur Gestaltung von nicht Uberbauten Flachen, insbesondere Vorgarten und zur
Eingriinung von an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzende Wande von Garagen und
Nebengebauden soll die durchgriinte Gestaltung der privaten Grundstlicke sicherstellen, soweit
diese direkt in den 6ffentlichen StraRenraum hineinwirken.
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5.3 Hinweise

Im Bebauungsplan wird eine Vielzahl von Hinweisen zum Teil auf andere zu beachtende
rechtliche Vorschriften gegeben oder es handelt sich um Hinweise, die der Sicherheit
der Bauvorhaben dienen.

6  Sonstige Auswirkungen der Planung

6.1 Landespflege/Klimaschutz

Eingriffe in stadtklimatisch bedeutsame Flachen ergeben sich in Folge der Neuplanung nicht.
Fur das Plangebiet Nr. 647 besteht bereits heute Baurecht nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 348. Den bisherigen Festsetzungen lag ein Bebauungskonzept
mit einer zwingend lll-geschossigen Bebauung zugrunde, so dass z.B. die Errichtung eines ge-
schlossenen llI-geschossigen Wohnblocks (Blockgeviert) méglich gewesen wére. Durch die
geadnderten Festsetzungen wird nicht nur die H6he der zuklinftigen Bebauung reduziert, son-
dern - durch die Beschrankung auf die offene Bauweise bzw. Doppel- und Einzelhduser- eine
aufgelockerte Bebauung mit besseren Durchgriinungs-, aber auch Durchliftungsmaoglichkeiten
angestrebt.

Dennoch kann es durch die zur ErschlieBung der Einzelhauser notwendige private Erschlie-
Bungsstralle und die dadurch verursachte Versiegelung bei gleichzeitiger voller Ausnutzung der
zulassigen GRZ auf allen privaten Baugrundstiicken zu einer Maximalversiegelung von etwas
mehr als den bisher zuldssigen 60 % kommen. Die Versiegelung betrige im ,worst-case” 0,61
der Flache des Flurstiicks-Nr. 3652. Dies waren insgesamt ca. 70m2 Mehrversiegelung im Gel-
tungsbereich. Um negative Auswirkungen dieser, potenziell Giber 0,6 der Geltungsbereichsfla-
che liegenden Versiegelung, zu verhindern, werden die bisherigen Griinfestsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 348 erweitert (-> 5.1.9). So wird durch die Festsetzungen die Pflanzung von
mindestens 20 heimischen Laubbaumen im Geltungsbereich erreicht, was negative Auswirkun-
gen der potenziellen Mehrversiegelung vermeiden hilft.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer Energien. Er schlief3t
jedoch eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstiger baulicher Mal3nahmen zum Klima-
schutz weder aus noch erschwert er sie in maf3geblicher Weise.

6.2 Immissionen/Verkehr

Durch die Neuplanung wird die Wohnungsdichte im Geltungsbereich Nr. 647 gegenliber den
bisherigen Méglichkeiten reduziert, was eine geringere Verkehrsmehrbelastung durch neu hin-
zukommenden Anwohner- und Besucherverkehr erwarten lasst, als dies bei Umsetzung des
bisher geltenden Bebauungsplans Nr. 348 ,Ruchheim Nordost® der Fall gewesen ware.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

7.1 Beteiligung des Ortsbeirats

In seiner Sitzung am 17. November 2014 wurde dem Ortsbeirat Ruchheim der stéadtebauliche
Entwurf zum Bebauungsplan erstmals vorgestellt. Dessen Ziele und Zwecke und seine voraus-
sichtlichen Auswirkungen wurden dargestellt. Der Ortsbeirat beflirwortet die Bebauungsplanung
647 ,Ruchheim Nordost — Anderung 5, weist jedoch auf eine bereits bestehende Parkplatzprob-
lematik im 6ffentlichen Raum hin. In einer weiteren Sitzung am 20. Marz 2015 wurde daher ins-
besondere uber die mdglichen Auswirkungen der Planung auf das Parkraumangebot im &ffent-
lichen Verkehrsraum informiert.
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7.2 Unterrichtung der Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung gem. 8 13a, Abs. Ill, Nr. 2 BauGB

Die Offentlichkeit konnte sich bei der Stadtplanung der Stadt Ludwigshafen am Rhein
tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
unterrichten lassen. Es bestand die Moglichkeit sich in der Zeit vom 19.02.2015 bis zum
06.03.2015 zur Planung zu auRRern. Es wurden keine Anregungen eingebracht.

7.3 Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4 (2) BauGB (wird, wenn durchgefiihrt, erganzt)
7.4 Offentliche Auslegung gem. 83 (2) BauGB (wird, wenn durchgefiihrt, erganzt)
7.5 Zusammenfassung der Abwagung

7.5.1 Belange die fur die Planung sprechen
7.5.2 Belange die gegen die Planung sprechen
7.5.3 Abwagung der Belange

8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung
Eine Bodenordnung im Sinne des 845 BauGB findet nicht statt.

8.2 Stadtebauliche Vertrage

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Erschlie-
Bungstrager (GAG) und Stadt Ludwigshafen geschlossen. Darin werden u.a. Regelungen zur
Herstellung der privaten ErschlieBung und zur Ubernahme der dadurch entstehenden Pla-
nungs-, Herstellungs- und Unterhaltungskosten durch den Erschliel3ungstrager getroffen.

8.3 Flachen und Kosten
Durch die Planung entstehen folgende Flachen:

Private Verkehrsflachen (rd.) 897 m2
Private Baugrundstiicke (rd.) 6062 m2

Die Kosten fur Planung und Herstellung der privaten ErschlieBung Gbernimmt der Erschlie-
Bungstrager. Die Flachen verbleiben dauerhaft in Privateigentum. Der Stadt Ludwigshafen ent-
stehen dadurch keine Kosten.

Bereich Stadtplanung
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9 ANLAGEN

9.1 Anregungen der Behdrdenbeteiligung gem. 84 (2) BauGB (wird ergéanzt)
9.2 Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. 83 (2) BauGB (wird ergénzt)
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9.3 Bebauungsvorschlag/stadtebaulicher Entwurf
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9.4 Bebauungsplanentwurf
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (s9Abs. 1 Nr. 1BauGB i.v.m. §§ 1 und 4 BauNvO)

WA Allgemeine Wohngebiete

Maf der baulichen Nutzung (9 Abs. 1 Nr. 1BauGB iv.m. § 16 ff BauNvO)
04 Grundflachenzahl I Zahl der Vollgeschosse (Héchstgrenze)

@ Geschossflachenzahl

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

RSN Baugrenze

Einzel- und Doppelhauser zulassig A nur Einzelhduser zulassig

(o] offene Bauweise

Verkehrsflachen (59 abs. 1nr.11 Baugs)

Private Verkehrsflachen

Sonstige Planzeichen

r--1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

L--J (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher
J._‘- Nutzung
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

| | Umgrenzung von Fléchen fur Ga/St Garagen / Stellplatze
1 | Stellplatze, Garagen und
| I Carports (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

o e e e Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flachen
AIIr (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

¢ ) Haupffirstrichtung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

Beispielhafte Belegung der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung |WA1| 1l | Zahl der Vollgeschosse / Gebdudehéhe

Grundflachenzahl (GRZ) | 0.40 @ Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise o | ED | nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

zulassige Traufhdhe |mn 7m frcism| zuldssige Firsthohe

max 9m
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (89 BauGB i.V.m. BauNVO)

A Artder baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§81ff. BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA (84 BauNVO i.V.m. 81 (4) bis (9) BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:

11

1.2

Schank- und Speisewirtschaften,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Anlagen fur Verwaltungen

Mal3 der baulichen Nutzung (89 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8816ff. BauNVO)

Grundflache, Grundflachenzahl, Geschossflache, Geschossflachenzahl (8819, 20
BauNVO)

In WAL und WA 2 betragt die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,4. Die zulas-
sige Grundflache kann hier gem. §19 (4) BauNVO durch die Grundflachen von

+ Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten

* Nebenanlagen im Sinne des 8§14 BauNVO sowie

* bauliche Anlagen, unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttck lediglich unterbaut wird

bis zu einer GRZ von max. 0,6 Uiberschritten werden.

In WA3 betragt die zulassige Grundflache (GRZ) 0,35. Die zulassige Grundflache
kann hier gem. 819 (4) BauNVO durch die Grundflachen von

+ Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten
* Nebenanlagen im Sinne des 814 BauNVO sowie

* bauliche Anlagen, unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird

bis zu einer GRZ von max. 0,5 tiberschritten werden.

2. Hohe baulicher Anlagen (818 BauNVO)

2.1

2.2

2.3

2.4

In WA 1 liegt die zulassige Traufhéhe zwischen 7m und 9m, die zulassige First-
héhe betragt maximal 15 m. Bei Doppelhdusern ist eine Traufhohe von 9m zwin-
gend einzuhalten. Unterschreitungen bis zu einer Traufhéhe von 7m sind zulés-
sig, wenn fur beide, benachbarte Doppelhaushélften eine einheitliche Traufhdohe
durch Baulast gesichert ist.

In WA 2 liegt die zulassige Traufhéhe zwischen 6m und 7m, die zulassige First-
hohe betragt maximal 14 m. Bei Doppelh&ausern ist eine Traufh6he von 7m zwin-
gend einzuhalten. Unterschreitungen bis zu einer Traufhéhe von 6m sind zul&s-
sig, wenn fur beide, benachbarte Doppelhaushélften eine einheitliche Traufhdohe
durch Baulast gesichert ist.

In WA 3 betragt die zulassige Traufhthe maximal 6,5m, die zuldssige Firsthohe
maximal 11 m.

Die maximale Traufhthe wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der an der
Traufseite in einer Linie senkrecht aufgehenden Wand mit der Unterkante der
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Sparren und bei zurtickgesetzten Geschossen der Oberkante Brustung und der
Oberkante der erschlieRenden Stral3enverkehrsflache an der StralRenbegren-
zungslinie auf der Hohe der jeweiligen Grundsticksmitte.

2.5 Die maximale Firsththe wird gemessen zwischen dem héchsten Punkt des Da-
ches und der erschlieRenden Stralenverkehrsflache an der Stral3enbegren-
zungslinie auf der Hohe der jeweiligen Grundsticksmitte.

3. Zulassige Vollgeschosse (8§20 BauNVO)
In WAL sind max. lll, in WA 2 und WA 3 max. Il Vollgeschosse zulassig

C Bauweise (89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 822 BauNVO)

Zulassig ist die offene Bauweise. In WA 1 und WA 2 sind Einzel- und Doppelh&user, in
WA 3 nur Einzelh&user zulassig.

D Uberbaubare Grundstuicksflache (89 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 23 BauNVO)

Die in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen kdnnen durch untergeordnete Bau-
teile in einer Gesamtbreite von 1/3 der Trauf- bzw. Giebelbreite ausnahmsweise um 1,5
m Uberschritten werden. Die Regelungen Uber die erforderlichen Abstandsflachen nach
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz bleiben davon unberihrt.

E Grundsticksgréfen (89 (1) Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrundstiicksgréf3en betragen bei Einzelhausgrundstiicken 350 m2 bei Dop-
pelhausgrundsticken 250 m2.

F Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen (89 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§12 BauNVO)

1. Garagen, Stellplatze sowie gemald LBauO genehmigungspflichtige Nebenanlagen
sind unter Beachtung von F2 und F3 zulassig:

« auf den Flachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Hinterkante
der Uberbaubaren Grundstiicksflache bzw. deren gedachter Verlangerung, sowie

« auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen

2. Garagen und geschlossene Carports missen — bezogen auf die Zufahrtsseite - ei-
nen Mindestabstand von 5 m von der StraRenbegrenzungslinie einhalten. Offene
Carports (Carports ohne Seitenwénde) sind davon ausgenommen. F3 ist zu beach-
ten. Ebenfalls ausgenommen von dieser Einschrankung sind Garagen und ge-
schlossene Carports, die auf den hierfiir gekennzeichneten Flachen errichtet wer-
den.

3. Im Vorgartenbereich (Flache zwischen StralRenbegrenzungslinie und zufahrtsseiti-
ger Gebaudekante) gilt: In WA 1 sind ausschlieRlich Stellplatze zulassig. Garagen,
geschlossene oder offene Carports sind hier unzulassig. In WA 2 und WA 3 sind
neben Garagen, geschlossenen und offenen Carports auch Stellplatze unzulassig.
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (89 (1) Nr. 6 BauGB)

In WA 2 ist pro Wohngebaude nur eine Wohnung zulassig.

In WA 3 sind ausnahmsweise pro Wohngebaude auch zwei Wohnungen zulassig,
wenn die Nettogrundflache (gemal DIN 277) der zweiten Wohnung (Einlieger-
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wohnung) 1/3 der Nettogrundflache des gesamten Wohngebaudes nicht tiberschrei-
tet.

H Private Verkehrsflachen (89 (1) Nr. 11 BauGB i.V.m. 88 LBauO)

Die privaten Verkehrsflachen durfen bis zu ihrer Mitte zum Abstandsflachennachweis in
Sinne der LBauO herangezogen werden.

|  Geh- Fahr- und Leitungsrecht (89 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Bereich der privaten ErschlielBungsstraf3en wird zu Gunsten der Anwohner und der
Leitungstrager (Ver- und Entsorgung) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingerdumt.

J Passive SchallschutzmaRnahmen (89 (1) Nr. 24 BauGB)

Bis zu einer Tiefe von 40m, gemessen von der ¢stlichen Geltungsbereichsgrenze, sind
Umfassungswande fur schutzbedurftige Aufenthaltsraume (Wohn-, Schlaf-, Kinderzim-
mer) derart herzustellen, dass diese ein Schalldammmali von 30 dB haben. Die Fenster
missen somit der Schallschutzklasse 1l gemaf VDI-Richtlinie 2719 entsprechen.

K MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (89 (1) Nr. 20 BauGB und 89 (1) Nr. 25 BauGB)

1. Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit
wasserdurchléassigen Belagen zu versehen. Fur je 4 oberirdische Stellplatze ist im
Stellplatzbereich ein Baum 1.0rdnung in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat
(Stammumfang von 16-18 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Ausfélle sind
in gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen.

2. Mindestens 20% der Grundstucksflache ist mit einheimischen Gehdlzen zu be-
pflanzen. Je 250m2 Grundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum (Zier- oder
Fruchtgehdlze) 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen. Baume 2. oder 3. Ordnung (mittel-
bzw. kleinkronig) sind in einer Mindestpflanzqualitat von StU 14/16 zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Ausfalle sind in gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen.

ll. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (89 (4) BauGB i.V.m. §88 LBauO)

Anzahl der Stellplatze (888 (1) Nr. 8 LBauO)

1. Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Dies gilt auch bei nach-
traglicher Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten in WA 1, z.B. durch Dachausbau.

2. Hintereinanderliegende Stellplatze sind nur zulassig, wenn diese gemeinsam der-
selben Wohneinheit zugeordnet sind.

B Dacher (888 (1) Nr. 1 LBauO)

Zulassig sind symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von

1. Bei Einzelh&usern

e zwischen 30° und 45° in WA 1 und WA 2
e zwischen 20° und 35 °in WA 3
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2. Bei Doppelhausern zwingend 40°. Eine abweichende Dachneigung zwischen 30°
und 45° ist zulassig, wenn die Ausfuhrung der gleichen Dachneigung fir die be-
nachbarte Doppelhaushélfte per Baulast gesichert wird.

3. Fur Nebenanlagen, Garagen und Carports und untergeordnete Bauteile sind auch
geringere Dachneigungen sowie Flachdacher und Pultdacher bis 20° zulassig.
Flachdacher (DN < 10°) von Garagen und Carports sowie von genehmigungsbe-
durftigen Nebenanlagen sind zu begriinen.

4. Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind zulassig, wenn sie in ihrer
Summe die Halfte der zugehdorigen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Die Breite
der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte darf 1/3 der zuge-
horigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

C Fassaden-und Gebaudegestaltung (888 (1) Nr. 1 LBauO)

Die AuRenwande der Hauptgebaude sind in weil’ oder in hellen Erdfarben aus-
zuftihren.

D Einfriedungen, Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen (888
(1) Nr. 3 LBauO)

1. Im Vorgartenbereich sind als Einfriedungen nur Hecken zuldssig. Zaune sind nur
zulassig, wenn sie von Hecken umpflanzt werden. Fur Einfriedungen gegen sonsti-
ge offentliche Bereiche sind ebenfalls nur Hecken und Buschpflanzungen mit inte-
grierten Zaunen zulassig.

2. Bei Doppelhausern durfen zwischen den einzelnen Gebauden Sichtblenden aus
Holz, Mauerwerk oder Beton in Hohe von maximal 2,40 m tGber OK Terrasse und
einer Tiefe von maximal 5,0 m gemessen ab Gebaudeaul3enkante, errichtet wer-
den. Bei unterschiedlicher Hohenlage benachbarter Terrassen gilt als Bezugspunkt
die Oberkante der tieferliegenden Terrasse.

3. Die nicht tberbauten Grundstiucksflachen sind mit Ausnahme der Terrassen, Stell-
platze, Zufahrten und Zuwege zu begrinen und dauerhaft zu pflegen. Sie dirfen
nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

4. Wandflachen von Garagen oder Nebengebauden, die auf einer Lange von mehr als
7m an offentliche Verkehrsflachen angrenzen, sind mit Rank- oder Kletterpflanzen
zu begrunen. Alternativ ist zwischen den Wandflachen und der Stral3enbegren-
zungslinie ein Pflanzstreifen von mindestens 0,50 m Tiefe anzulegen und zu be-
pflanzen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

. HINWEISE

A Wasserrechtliche Belange

Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung des Be-
reichs Umwelt der Stadtverwaltung Ludwigshafen zul&ssig.

Das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit
auf dem eigenen Grundstick tber die belebte Bodenschicht zu versickern oder fur
Brauchwasserzwecke zu sammeln und zu verwerten. Dies ist im Rahmen der Bauge-

nehmigung zu prufen und mit den betroffenen Fachdienststellen (insbesondere Untere
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Wasserbehorde sowie Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen, Bereich Stadtentwéasserung
und Stral3enunterhalt) abzustimmen. Punktuelle Versickerungen bedirfen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis der zustandigen Wasserbehorde.

Zisternen - Soll neben der Trinkwasserversorgung aus der 6ffentlichen Versorgungslei-
tung im Haushalt zuséatzlich eine Brauchwassernutzung erfolgen, hat der Inhaber einer
solchen Anlage die Inbetriebnahme der Unteren Wasserbehorde als zustandige Behor-
de anzuzeigen (8 13 Abs. 3 der Verordnung uber die Qualitat von Wasser fir den
menschlichen Gebrauch — Trinkwasserverordnung — TrinkwV 2001).

B Hochwasserschutz

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

C Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit (zumindest zeitweise) erhéhten
Grundwasserstanden bzw. mit driickendem Grundwasser zu rechnen. Die Ausfihrung
von Gebauden sollte entsprechend erfolgen, um Nasse- und Vernadssungsschaden zu
vermeiden.

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

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die ErschlieBungsmalinahmen hat
der Bautrager / Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der
Direktion Landesarchaologie, AufRenstelle Speyer rechtzeitig den Beginn der Arbeiten
anzuzeigen, damit diese falls notwendig Uberwacht werden kdnnen.

Es gelten die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978
(GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159ff). Danach ist jeder zutage kommende archaologische
Fund unverzilglich bei der Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Speyer, zu mel-
den. Die Fundstelle ist soweit als mdglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind
gegen Verlust zu sichern.

Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der arch&ologischen Denkmalpflege
ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit Rettungsgrabungen durchgefiihrt wer-
den kénnen.

Die 0.g. Bestimmungen sind in die Bauausfihrungsplane als Auflagen zu tibernehmen.

E Verdacht auf Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Ludwigshafen im Zweiten Weltkrieg bom-
bardiert wurde, so dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Zuge von bauli-
chen Eingriffen Kampfmittel aufgefunden werden. Abbruch-, Sondierungs-, und Rau-
mungsmalinahmen, BaumalRnahmen sowie sonstige Erdarbeiten sind mit entsprechen-
der Sorgfalt durchzuftihren.

Fur grundstiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberprifungen
des Unterbodens sowie fachtechnische Begleitung der Malinahmen kdnnen entspre-
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chende Fachfirmen auf der Internetseite des KampfmittelrAumdienstes Rheinland-Pfalz
abgefragt werden.

Kampfmittelfunde sind unverziglich der Ordnungsbehérde der Stadt Ludwigshafen bzw.

bei Gefahr im Verzug der 6rtlichen Polizeibehérde zu melden.

F Hinweis auf landespflegerische Belange

Fur das Anpflanzen vom Baumen und Strauchern im Plangebiet werden folgende hei-
mische Pflanzenarten empfohlen. Die Bestimmungen des Landesnachbarschutzgeset-

zes bleiben unberihrt.

Baume 1. Ordnung (Endwuchshohe > 15 m)

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

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

Prunus padus

Traubenkirsche

Obstbaume in Sorten

Apfel, Birne, Zwetschge etc.

Heimische Straucher

Acer campestre Feldahorn Prunus spinosa Schlehe

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

Corylus avellana Haselnuss Rosa rubiginosa Apfel- / Weinrose

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weil3-
dorn

Salix caprea

Saalweide

Crataegus monogy-
na

Eingriffliger Weil3dorn

Sambucus nigra

Holunder

G DIN-Regelwerke

Sofern in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auf DIN-Regelwerke Bezug ge-
nommen wird, sind diese wahrend der Ublichen Blrozeiten bei der Geschéftsstelle der

Stadtplanung Ludwigshafen im Rathaus, Rathausplatz 20, einsehbar.
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