Bebauungsplan Nr. 632b Stadt Ludwigshafen am Rhein

"Parkinsel - Teilbereich Sud" Bereich Stadtplanung

BEGRUNDUNG

Verfahrensstand Offenlage gemaf §4a(3) BauGB
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1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum

16.09.2010
11.04.2012
Information/Anhorung Ortsbeirat Sudliche Innenstadt gem. 8§ 75| 07.05.2012
(2) GemO am 01.10.2014
21.01.2014
10.06.2015

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 13.09.2010

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im

Amtsblatt 69/2010 am 22.09.2010
Aufstellungsbeschluss — Zielkonkretisierung — (gem. §8 2 (1) 07.05.2012
BauGB) am

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses — 31.05.2012
Zielkonkretisierung — im Amtsblatt 36/2012 am T
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be- 17.10.2014

lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom

Offenlagebeschluss durch den Stadtrat 13.10.2014

Ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt

Nr.69/2014 am 17.10.2014

i i 03.11. bis

Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom 03159004

Ortsiibliche Bekanntmachung der 2. Offenlage im Amtsblatt Nr. 19.12.2014
87/2014 am

Zweite Offenlage (gem. § 4a (3) BauGB) im Zeitraum vom 05.01. bis

' 19.01.2015

Offenlagebeschluss durch den Bau- und Grundstiicksausschuss | 20.07.2015

Dritte Offenlage (gem. 84a (3) BauGB) im Zeitraum vom

Ortslibliche Bekanntmachung der 3.Offenlage im Amstblatt Nr.
??7?

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 632 ,Parkinsel zwischen Hafen und ParkstraRe® dient der Innenentwick-
lung im Sinne von § 13a BauGB. Voraussetzung fur die Anwendung des 813a ist, dass die
Grundflache gemaR 819(2) BauNVO 70.000 m? nicht Uberschreitet. Insgesamt umfasst das
Plangebiet (Teilbereich Nord, Sud, Mitte)13,9 ha. Abziiglich der Verkehrsflachen sind es ca.
10,9 ha Bauflache. Die maximal zulassige Grundflache ist Uber die Baufenster zu ermitteln und
in vielen Fallen deutlich geringer als 0,4 fur Hauptanlagen, bzw. 0,6 (einschlie3lich aller Neben-
anlagen). Legt man dennoch die 0,6 als Obergrenze an, so kommt man auf eine Grundflache
von ca.65.000m? und liegt selbst damit innerhalb der rechtlichen Voraussetzung.
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Daruiber hinaus durfen von dem Vorhaben gemaR 813a (2) BauGB keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen ausgehen. Da sich der Bebauungsplan auf ein Gebiet bezieht, flir das bereits
Baurecht besteht, und da der Bebauungsplan den Zulassigkeitsmalstab insgesamt nicht erhoht
sondern begrenzt, lasst sich ableiten, dass durch die Planungen keine erheblichen Umweltein-
wirkungen erstmalig begrindet werden.

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

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 Behoérdenbeteiligung und einer frithzeitigen Blrgerbeteiligung 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 konkretisierte, zum anderen den Geltungsbereich erweiter-
te.

Zugleich erfolgte damit eine Namensanderung des Bebauungsplanes. Der neue Name lautete
BP 632 "Parkinsel zwischen Hafen- und Parkstral3e".

Zur Sicherung der Planungsziele wurde auf3erdem am 19.12.2012 eine Verdnderungssperre
erlassen und mit Beschluss des Stadtrates 29.09.2014 erstmalig verlangert.

Aufgrund von Anregungen im Rahmen der Offenlage wurden an einigen Bereichen Anderungen
vorgenommen. Es erfolgt daher eine zweite Offenlage geman 84a(3) BauGB.

Die Trager offentlicher Belange wurden darliber in Kenntnis gesetzt.

Fur den grol3eren Teil des Plangebietes gab es im Rahmen der erneuten Offenlage keine weite-
ren Anregungen. Dieser wurde als Teilbereich BP Nr. 632a ,Parkinsel — Teilbereich Mitte* als
Satzung beschlossen. Fur andere Teilbereiche hingegen gab es insbesondere zur Frage von
rickwartigen Baugrenzen zahlreiche Anregungen die sukzessive im Dialog mit den Anwohnern
abgearbeitet wurden.

Aus diesen Gesprachen ergaben sich Anderungen der Festsetzungen, die eine erneute ver-
kirzte Offenlage erfordern.
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2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVvO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. | S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502),

zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchvV)

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

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

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert 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 geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
02.07.2013 (BGBI. | S. 1943)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014
(BGBI. 1 1748)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung
(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010

(BGBI. I S. 94)

zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
(BGBI. I S. 2749)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt geéndert 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 gedndert 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

(LKr'WG)
vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459)

Landesbauordnung

(LBauO)

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

88§ 64, 66 und 87 zuletzt geandert durch § 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Landeswasserg esetz

(LWG)

vom 22.01.2004 (GVBI. 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 gedndert 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 wird gegeniber dem Aufstellungsbeschluss wie in der beigefligten
Planskizze dargestellt verkleinert und begrenzt:

im Westen durch die Hafenstral3e
im Osten durch die Parkstral3e
im Suden durch die Lenbachstralle

/ /
Vi
S/

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 ,Bebau-
ungsplan Uber Garagenbauten auf der Parkinsel“ als planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage
anzuwenden. Fur den verbleibenden Teil des Plangebietes besteht kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan, so dass sich die Beurteilung von Vorhaben dort momentan nach § 34 BauGB richtet.

Das Plangebiet ist bis auf wenige Baullicken vollstandig bebaut, verflgt allerdings tUber grof3e
innere Grinbereiche.

Im Plangebiet befindet sich eine Mischung aus Einfamilienh&usern, Mehrfamilienhdusern und
Geschosswohnungsbau. Auch die Bautypologie reicht von Einzelhausbebauung bis hin zur
Reihenhaus- und Blockrandbebauung.
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Zugleich dominiert dort, mit Ausnahme des Geschosswohnungsbaus an der Ecke Otto-Dill-
Stralle und Schwanthaler Allee, die zweigeschossige Bauweise mit geneigten Sattel- und
Walmdachern zwischen 30° und 50°. Zusammen mit den Stralenquerschnitten und Vorgarten
ergibt sich daraus ein ausgewogenes Raumgefihl. Die Bebauung folgt straf3enseitig traufstan-
dig fast ausschlielich markanten Baufluchten mit lediglich geringen Vorspriingen. MalRstabli-
che und gestalterische Briiche in den Nachbarschaften sind die Ausnahme.

So préagt sich beim Betrachter trotz der Vielfalt in der Bauweise ein insgesamt harmonisches
Bild ein, das sich von der sonst Ublichen Heterogenitat gewachsener Strukturen merklich ab-
setzt. Es bleibt stets spirbar, dass es sich bei der Wohnbebauung im Plangebiet um eine Sied-
lungseinheit mit hohem identifikatorischem Charakter handelt. Dies durfte einer der Griinde
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 erhdht. Es sind vermehrt Um-/Ausbau- und Erweiterungs-
wiinsche zu verzeichnen.

Ohne eine Steuerung dieses Prozesses besteht die Gefahr, dass der harmonische Gesamtein-
druck durch Individualinteressen Uberformt wird. Dartber hinaus verleitet die begunstigte Lage
zu einer wohnungswirtschaftlichen Ubernutzung. Einzelhauser sollen ausgebaut, erweitert und
in Mehrfamilienhduser umgewandelt werden. Baukorper und Stellplatzanlagen dréangen in die
inneren Griinbereiche vor.

Zwar ist eine moderate Innenentwicklung gegentber Neubebauungen im Aufl3enbereich vorzu-
ziehen. 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 grof3ten Teil des Baugebietes geltende 834 BauGB setzt weder in der Wohndichte,
noch in der auReren Form der Bebauung wirkungsvolle Grenzen. Der fir den Rest des Gebie-
tes geltende alte Bebauungsplan Nr.194 reicht hier zwar weiter, indem er z.B. Baugrenzen fest-
legt. Zugleich lasst er aber auch viele Fragen offen, wie z.B. die Wohndichte. Auch die Festset-
zung der Geschossigkeit ist nicht geeignet zu einem harmonischen Gesamtbild beizutragen, da
sich zuldssigen drei Vollgeschosse in der bebauten Wirklichkeit nicht wiederfinden. Zudem waére
es nicht nachvollziehbar, warum der achsensymetrischen Bebauungsstruktur im Plangebiet je
nach StralRenseite unterschiedliche Rechtsanwendungen zu Grunde liegen sollten.
Menzelstral3e, Otto-Dill-StraRe, Defreggerstrale und Lenbachstralle — allen ist gemeinsam,
dass die eine Straf3enseite tUiberplant, die andere aber nach 834 zu beurteilen ist.

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

3.2 Planungsziele und —grundséatze
Stadtebauliche Konzeption

Mit dem Bebauungsplan wird ein bestehendes Baugebiet Uberplant. Dieses Baugebiet ist Gber
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
erm@glichen und dabei zugleich die zentralen, charakteristischen Elemente und Eigenschaften
zu wahren. Vor dem Hintergrund des Bestands wird ausgelotet, 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:
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¢ Klare und durchgehende stral3enseitige Baufluchten durch die Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen

e Festsetzung der maximalen riickwértigen und seitlichen Bebauung durch Baugrenzen,

o Festsetzung der Obergrenzen fur Grundflachen

o Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (in der Regel 2 Vollgeschosse bezogen auf das
Stralenniveau — ggf. erganzende Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen),

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

e Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngeb&aude (in der Regel maximal 3 WE),

e Freihaltung der durchgriinten Gartenbereiche von Bebauung, ggf. auch durch Regelun-
gen zu Garagen, Stellplatzen und sonstige Nebenanlagen,

¢ Regelungen fir die Vorgartenzone

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

e 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 kinftigen
Plans im Einklang stehen kénnen. Ware dies der Fall, so misste die Frage nach dem stadte-
baulichen Erfordernis gestellt werden.

Ein besonderes Augenmerk liegt folglich darauf, die Grenze der Zuléassigkeit fir die einzelnen
Belange zu definieren und zu begrinden.

Verkehrliche Erschlielung
Da keine Anderungen an der vorhandenen ErschlieRung 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 Giber die vorhandenen Leitungsnetze. Auch die
Grundversorgung mit Loschwasser gemafl DVGW Arbeitsblatt W 405 ist im Bestandsnetz ge-
mafd der Ausfihrungen der TWL gewahrleistet. 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 darge-
stellt. Das Wasserwerk der TWL ist als Flache fur Versorgungsanlagen dargestelit.

Der Bebauungsplan ist somit gemalRl § 8 (2) Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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4.3 Rechtskraftige Bebauungspléne

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 194 ,Bebauungsplan lUber Garagenbauten auf der Par-
kinsel” wurde 1968 beschlossen und aufgrund eines Ausfertigungsmangels abschlielend 1994
zur Rechtskraft gebracht.

Ein Bebauungsplan begrindet grundsatzlich Vertrauensschutz. Da der Plan jedoch als einfa-
cher Bebauungsplan angelegt und die 7-Jahres-Frist verstrichen ist, konnen aus der Uberpla-
nung keine Schadensersatzanspriiche abgeleitet werden. Gleichwohl ist mit Anderung des ma-
teriellen Rechts ein Eingriff in die Baufreiheit verbunden, der einzelne Gebaudeteile und Nut-
zungen aus dem Bestand auf die formelle Bestandskraft inrer Genehmigung festlegt.

Durch den aufzustellenden Teilbebauungsplan Nr. 632c ,Parkinsel Teilbereich Nord" wird der
alte Bebauungsplan nicht berihrt.

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 diesbezlglich gefestigt ist. Kon-
flikte Uber die Art der baulichen Nutzung waren bislang auch bei der Beurteilung nach 834 nicht
zu verzeichnen.

5.1.1 MaR der baulichen Nutzung

Um bei dem anhaltenden Nutzungsdruck auf das Baugebiet ordnend einzuwirken sind Festset-
zungen zum Malf3 der baulichen Nutzung notwendig.

Bebaubare Grundflache

Schwierig ist bei der Uberplanung des Bestandes der Umstand, dass es unterschiedliche Bau-
weisen und eine Vielzahl unterschiedlicher Grundsttickzuschnitte zu beachten gilt — teilweise in
unmittelbarer Nachbarschaft. Die nachtragliche Festsetzung einer allgemeinen GRZ kann die-
ser Situation nicht gerecht werden. Grundsétzlich ist davon auszugehen, dass eine Festsetzung
der bebaubaren Grundflache die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung furr ein allgemeines
Wohngebiet nicht Giberschreiten sollte. Diese betragt 0,4.

Bei den kleineren Grundstlicken ware diese Nutzungskennziffer gerechtfertigt, bei den grofRen
Grundstiicken dagegen Ubertrieben. Stattdessen wird darum die Grundflache als relativer Wert
nicht an die GroRRe des Grundstlickes, sondern des Baufensters gebunden. Damit ist die Zulas-
sigkeit und ggf. auch Erweiterbarkeit des Bestandes in dem Umfang nachvollziehbar abgesi-
chert, wie es die zentralen Ziele des Planes vorgeben.

Diese definierte Grundflache darf fur Terrassen und Balkone tberschritten werden. Eine solche
Festsetzung ist sinnvoll, da sich die Baugrenzen an dem Hauptbaukérper, nicht jedoch an den
Anbauten ausrichten. Der Bebauungsplan lasst eine Uberschreitung der riickwartigen Baugren-
zen mit solchen Anbauten zu. Es ist daher konsequent diese Zulassigkeit auch im Malf3 der bau-
lichen Nutzung zu beriicksichtigen. Das Gleiche gilt fiir Uberschreitungen mit Stellplatzen, Ga-
ragen und Zufahrten. Insgesamt ist eine Uberschreitung um den Faktor 1,5 der zulassigen
Grundflache moglich. 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 Grundstlickszuschnitte beriicksichtigen. Bei
kleinen Grundstticken greift die Obergrenze von 0,6, bei groRen Grundstiicken das ausgewie-
sene Baufenster in Verbindung mit der prozentualen Begrenzung der zulassigen Uberschrei-
tung. Je nach Grundstiicksgré3e und Baufenster liegt die Ausnutzung dann deutlich unter 0,6.
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Eine Sonderregelung stellt die Zulassigkeit von Sammelstellplatzanlagen und -garagen auf
Grundstiicken mit mehr als 1000m2 dar. Diese Regelung zur tUberbaubaren Grundstiicksflache
lasst solche Anlagen ausnahmsweise auch als eigenstédnde Anlagen auf3erhalb von Baufens-
tern zu. Es gibt einige Vorbilder im Baugebiet, bei denen im Blockinnenbereich solche Stell-
platzanlagen geschaffen wurden. Vorausgesetzt die Ausnutzung bleibt in einem angemessenen
Gesamtverhaltnis kann solch ein Angebot vor dem Hintergrund des begrenzten Parkraumange-
botes im Gebiet durchaus sinnvoll sein.

Diese Regelung bietet zudem eine Aushutzungsmdoglichkeit flr auRergewdhnlich grof3e Grund-
stiicke im Gebiet, flr die es ansonsten jenseits der Gartennutzung kaum Nutzungsmaoglichkei-
ten gabe.

Geschossigkeit und Gebaudehdhe

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

Vereinzelt gibt es eingeschossige Hauser. Entlang der Schwanthalerallee und der Otto-Dill-
Stral3e gibt es ein Stiick Blockrandbebauung mit bis zu fiinf Vollgeschossen. Dieser Blockrand
hebt sich im MaRstab von der Ubrigen Bebauung auf der Parkinsel deutlich ab und soll auch
nicht pragend fir sie sein.

Mit der Festsetzung von zwei Vollgeschossen wird die maf3geblich vorherrschende Bebauung
im Gebiet festgeschrieben.

Drei Vollgeschosse sind aufRerdem zulassig an den Schnittkanten zwischen Hafenstraf3e und
Parkstral3e. Diese Stelle markiert mit ihrer Eckbebauung den gemeinsamen Endpunkt der bei-
den Achsen und soll darum stadtebaulich besonders gewichtet werden.

Die Festsetzung von Vollgeschossen alleine reicht teilweise jedoch nicht aus, um eine verlassli-
che Hohenobergrenze zu definieren.

Wahrend fir die bestehenden Reihenhauszeilen der 834 BauGB in Verbindung mit einem Har-
monisierungsgebot eine ausreichend verlassliche Entwicklungsgrundlage darstellen, werden fur
Einzel- und Doppelhduser darum maximale First- und Traufh6hen definiert.

Diese sind mit 7,50m Traufhdhe grof3ziigig bemessen und lassen eine Bebauung mit Sockel,
zwei Vollgeschossen und Kniestock zu. Bei Gebauden mit mehr als 6,50m Traufhdéhe wird al-
lerdings die Firsthohe auf 13m beschrankt. Im Ubrigen geniigt die Kombination aus Traufhéhe,
Baufenster und maximaler Dachneigung um problematische Entwicklungen zu unterbinden.
Trotzdem unterliegen auch Doppelhduser dem Harmonisierungsgebot. Das Ausschopfen dieser
Hoéhen wird also bei Doppelhdusern nur dann mdglich sein, wenn beide Einheiten aufeinander
abgestimmt sind.

Nicht alle bestehenden Gebaude fligen sich in die Hohenvorgaben ein. Auch hier gibt es Einzel-
und Doppelhduser die mit der Festsetzung auf Bestandsschutz gesetzt werden. Dies ist Not-
wendig, weil einzelne Ausreil3er nicht zum Malstab fiir 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 begrundet 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 vorhan-
dene Vielfalt an Haustypen in eine Richtung zu lenken.
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5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Bautiefe und riickwartige Baugrenze

Dabei gilt es zu bericksichtigen, 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 zeitge-
mafer Wohnflache zu errichten. Davon ging auch der Bebauungsplan Nr. 194 aus. Dies gilt
auch fur die schmalsten Grundstiicke im Plangebiet mit 6m Breite. Bei den zulassigen zwei
Vollgeschossen lasst sich mit Dachnutzung daraus ohne weiteres eine Wohnflache von 130m?2
erzielen. Ein Maf3, das auch in Neubaugebieten weit verbreitet ist. Faktisch sind die meisten
Grundstiicke auf der Parkinsel noch breiter. Tatsachlich lasst sich beobachten, dass groRere
Bebauungstiefen in der Vergangenheit oft nicht dem Bedarf der Wohnraumerweiterung einer
einzelnen Wohneinheit geschuldet waren, sondern dem Wunsch ein Einfamilienhaus in ein
Zwei- oder Mehrfamilienhaus umzunutzen.

Von dieser Regeltiefe wird im Bebauungsplan aber dennoch in einigen Fallen abgewichen. Ab-
weichungen reichen von 11m bis zu 15m. Maf3geblich fur die Festlegung auf eine geringere
oder groRere Bautiefe ist die augenscheinliche Pragung einer vorhanden hinteren Gebaude-
flucht hinsichtlich ihres Hauptbaukoérpers.

Einzelne Ausreil3er diurfen bei dieser Einschétzung keine Rolle spielen, da es ja im Kern um ein
Gesamtkonzept geht und gerade solche AusreiRer mithin das Planungserfordernis begriinden.
Wo eine ehemalig eindeutige, gartenseitige Bauflucht durch eine Vielzahl von Ausreil3ern be-
reits eine neue Pragung bekommen hat, ware das Kernziel durch eine Uberplanung kaum mehr
zu erreichen. Die Planung liefe ins Leere oder bliebe widerspriichlich. Hier ist es naheliegender
eine angemessene Neubegrenzung zu finden, die der Uberwiegenden Pragung gerecht wird.
Dies rechtfertigt aber keine Einzelfallplanung. So mussen bestehende tiefere Baukorper durch
Uberplanung im Einzelfall bisweilen auch stark beschnitten und somit auf Bestandsschutz ge-
setzt werden. Nur so kann dem Gesamtziel auf schliissige Weise Rechnung getragen werden.

Abweichungen von der Regeltiefe ergeben sich auch durch unterschiedliche Bautypologien,
denen in ihrer gewachsenen Struktur als nachbarschaftliche Einheit ebenfalls Rechnung getra-
gen wird.

Somit entfaltet die festgesetzte hintere Baugrenze regelmaRig also auch eine nachbarschit-
zende Wirkung. Sie stellt sicher, dass Erweiterungen im engen Rahmen bleiben und nicht zu
unverhaltnismafigen Stérungen im gewachsenen nachbarschaftlichen Gefiige fiihren.

Die Grundstuicksgrof3en 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 Geb&audes, das ehemals eine Wascherei
war und noch lange vor der Vorderbebauung entstand, bislang ohne Vorbild. Es ist zudem auch
ausdricklich nicht gewollt. Die ruhigen, groRzlgigen Gartenzonen pragen das Stadtquartier
Parkinsel wesentlich mit. Dartiber hinaus liegen die Géarten um ca. ein Geschoss tiefer als das
StralRenniveau. 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 musste auf dem Gartenniveau mit einem Hochkeller aufsetzen. Ein An-
schitten auf das Stralenniveau als letzte Losung wére nur theoretisch denkbar und praktisch
von einer Summe von Konflikten (auch nachbarlicher) begleitet.

Von einer Nachverdichtung in zweiter Reihe wird darum im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens vollstandig abgesehen. Die Baufenster schlie3en eine solche Mdglichkeit aus.
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Seitliche Baugrenzen

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

Dort wo seitliche Baugrenzen zu den Wegegrundstiicken festgesetzt werden, ist es Ziel den
Regelgrenzabstand von drei Metern zu wahren. Aber auch hier gibt es Félle, in denen die Be-
bauung bereits naher herangertckt ist. In diesen Fallen ist es sachlich gerechtfertigt und un-
schadlich das Baufenster entsprechend dem Bestand ndher an die Grenze heranzuriicken.
Brandschutz und Belichtung sind gewahrt. Nachbarliche Konflikte sind nicht zu befirchten.

Baulinien und vordere Baugrenze

Ein pragendes Element der Parkinsel sind die durchgéangigen vorderen Gebaudefluchten, die
wesentlich zu einem ruhigen, geschlossenen StraRenbild beitragen. Uberwiegend definieren
diese Gebaudefluchten auch eine Vorgartenzone mit einer Tiefe von meist vier Metern. Im Be-
reich der Schwanthalerallee und der Hafenstral3e gibt es auch Hauserzeilen direkt an der Stra-
Be und ohne Vorgartenzone. Gerade in der Schwanthaleralle ist diese einheitliche Gebaude-
flucht weniger stark ausgepragt, obwohl auch hier Hauserzeilen in sich geschlossen bleiben.
Diese Abweichung in der Schwanthaleralle wirkt sich wenig stérend aus, da der StraRenquer-
schnitt dieser zentralen Mittelachse das annéhernd dreifache des sonst Ublichen Querschnittes
hat. Pragender als die Randbebauung ist hier die griine Mittelachse mit der Baumallee.

Auffallig ist auch die Parkstraf3e. 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 Stral3enziigen findet man dort darum im Baubestand architektonische Reakti-
onen darauf in Form von kleineren Vor-und Ruckspringen, sowie Balkonen.

Zwar ist der StraRenquerschnitt dort nicht breiter, aber auch hier ist die raumliche Wahrneh-
mung ahnlich wie an der Schwanthalerallee offener.

Mit der Festsetzung von Baulinien soll dieser pragende Bestandteil des Stral3enbildes auf der
Parkinsel gesichert werden. Lediglich an der Parkstraf3e und an der Schwanthalerallee kann
aufgrund der etwas abweichenden Situation auf die Festsetzung einer Baulinie verzichtet wer-
den. Hier genugt die Festsetzung von Baugrenzen. Gleichwohl gibt es auch in der Parkstral3e
eine splrbare und pragende Linienfihrung. Zu grof3e Riickspriinge waren ungewollt, sind aber
aufgrund des Baufensterzuschnittes nicht zu beflirchten.

Die Moglichkeit von Uberbauungen zur StraBe wird explizit und abschlieRend definiert. Dabei
soll es mdglich sein mit Treppenstufen auch aul3erhalb der vorderen Baulinie bzw. des Bau-
fensters die jeweilige Sockelhdéhe aufzunehmen und den Zugang zu lberdachen. Die Festset-
zung einer relativen Flachengrol3e statt einer absoluten Tiefe und Breite ertffnet Gestaltungs-
spielrdume. Aufgrund der Begrenzung auf die Erdgeschosszone wird die Wirkung im Verhaltnis
zum Hauptbaukdrper dennoch unerheblich bleiben.

Uberschreitungen der vorderen Baugrenzen- und Linien sind auRerdem fur Erker bis maximal
einen Meter Tiefe zuldssig. Dabei handelt es sich um Gestaltungselemente, wie man sie haufi-
ger auf der Parkinsel antrifft. Wesentlich fur lhre Gesamtwirkung ist, dass sie tber einen gering-
fugigen Vorsprung verfigen und nicht als Zwerchhaus ins Dachgeschoss hinein verlangert wer-
den. Die Uberschreitung ist darum nur im Erd- und Obergeschoss zuldssig, nicht jedoch im
Dachgeschoss.
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Baufenster fir Garagen

Der Bebauungsplan hebt die Baufenster fir Garagenbauten aus dem Bebauungsplan Nr.194
auf. Diese sind nicht mehr erforderlich, da Garagen kinftig auch auf3erhalb 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 Gesamtgebiet ge-
zahlt. Soweit sich dies in der Summe mit vertretbarem Aufwand korrekt erfassen lief3, 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 auf der Parkinsel gegenwartig also die Ein- bis Zweifamilienhausbebau-
ung. In der jingeren Vergangenheit gab es allerdings eine starke Tendenz zur Nachverdich-
tung. Ehemalige Einfamilienhduser wurden umgenutzt zu Mehrfamilienhausern.

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

Allerdings bedarf diese Entwicklung einer Steuerung und Begrenzung. Um Uberzogene Dichten
und das Herabsetzen von Wohn- und Wohnumfeldqualitaten zu vermeiden ist es notwendig, die
Wohnungszahl in Verbindung mit der Bauweise, der verfigbaren Grundsticksflache und der
Stellplatzsituation und der Freiraumqualitéten zu bewerten.

Beispiele in denen gerade auf kompakten Reihenhausgrundstiicken drei Wohneinheiten reali-
siert wurden sollten nicht zur Regel werden. Zugleich sind die Voraussetzungen in dem ge-
wachsenen Bestand zu unterschiedlich, um zwei bis drei Wohneinheiten in Reihenh&usern von
Vornherein auszuschlieRen.

Mit der Bindung der Wohneinheiten an die nhunmehr festgelegte tberbaubare Grundstiicksfla-
che, 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 be-
furchten sind. So wird es z.B. regelm&Rig schwer fallen, in einem Reihenmittelhaus eine zusatz-
liche Wohneinheit zu schaffen, wenn ein zuséatzlicher Stellplatz aufgrund der ausgeschopften
Grundflache oder der fehlenden Anfahrbarkeit nicht moglich ist.

In einem Reihenendhaus, in einer Doppelhaushélfte oder einem Einfamilienhaus — die in aller
Regel auch Uber groRere Grundstiicke verfiigen — kann dies leichter sein. Zugleich ist hier auch
eine bessere Wohnqualitat zu erwarten, weil die Belichtungsvoraussetzungen bessere sind.

Eine Sonderregelung stellt die Festsetzung fir Einzelhduser an Eckgrundstiicken dar. Eckhau-
ser haben haufig eine herausgehobene Stellung in einer Bebauungszeile. Zugleich ist allseitig
eine gute Belichtung gegeben und die hohere Wohnungszahl korreliert bei freistehenden Eck-
gebduden mit einem erhohten Sozialabstand, da mindestens zwei Seiten zur offentlichen Ver-
kehrsflache ausgerichtet sind. Dies rechtfertigt eine hthere Ausnutzung.

Einzelfalle die im Bestand nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplans in Einklang ste-
hen, werden auf Bestandsschutz gestellt. Dies hat keinen Einfluss auf den Baukdrper, 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.
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5.2 Ortliche Bauvorschriften

Dach und Gebaude

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

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

Fur Nebenbaukdrper wie Gauben, Terrassen oder untergeordnete Anbauten gelten die Be-
schrankungen der Dachform nicht. Zum einen, weil sich hier kein einheitliches Muster im Be-
standgebiet ausmachen lasst, zum anderen, weil dies fir die Wahrnehmung von nachgeordne-
ter Bedeutung ist.

Auf der StralBenseite wird mit der Festlegung der Firstlinien, der Dachneigungen, maximalen
GaubengrofRen und der Regulierung von Dachbalkonen und Dacheinschnitten das pragende
Erscheinungsbild gesichert.

Auf der straBenabgewandten Seite gibt es mehr Gestaltungsspielraume, da dies fir die Wahr-
nehmung 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 Strafe und Bebauungskante aufweist.

Fur das Gesamterscheinungsbild kommt dieser Vorgartenzone eine besondere Bedeutung zu.
Zugleich steht dieses gebietspragende Element unter besonderem Veradnderungsdruck. Mull-
trennung, Unterstande fur z.B. Fahrrader, Kinderwégen oder Brennholz, Zeitmangel fir die Vor-
gartenpflege, alles das sind Elemente die dazu fuhren, dass sich die Nutzung und Versiegelung
der Flachen intensiviert. Auch der Wunsch, sich einen eigenen oder zuséatzlichen Abstellplatz
fur PKW oder Anhéanger vor dem Haus zu schaffen ist nachvollziehbar.

Letzteres kann allerdings bei der gegeben Vorgartentiefe von vier Metern zu einer fast vollstan-
digen Versiegelung fuhren. Bei Abstellplatzen mit weniger als funf Metern Tiefe besteht die Ge-
fahr, dass Teile eines abgestellten PKW in den Gehsteig ragen. Will man dies vermeiden miss-
te man ein Abstellplatz einschlie3lich Zufahrt parallel zur StraRe anordnen. Um dies zu verhin-
dern 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 verschlieen. Durch eine Eingrinung
soll sichergestellt werden, dass dennoch ein griiner Vorgartencharakter gewabhrt bleibt.

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

Oft wiinschen sich Grundstiickseigentiimer eine Vorgarteneinfriedung um Besucher nicht unmit-
telbar an der Haustire empfangen zu mussen und Hunde von ihrem Grundstick fern zu halten.
Der Bebauungsplan lasst solche Einfriedungen zu, begrenzt sie allerdings auf ein Héchstmalf3
von 1,20m. Dies ist ein géngiges Mal3 das die Verwendung von marktiblichen Produkten zu-
lasst, eine wirksame Barriere darstellt und dennoch den halboffentlichen Charakter eines Vor-
gartens wahrt.

4-126, H.By - 3247 -14 - Stand: Juli 2015



Garagen und Carports kénnen durch ihre Gréfze und Massivitat geeignet sein den Charakter
eines Vorgartens und damit auch die offentliche Wirkung mafRgeblich mit zu pragen. Bei Car-
ports hangt dies in starkem Umfang von der gewahlten Materialitdt und dem Grad der Ge-
schlossenheit ab. Dies regeln zu wollen ginge zu weit. Stattdessen missen Carports und Gara-
gen einen Abstand von mindestens finf Metern zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Mit
dieser Bestimmung bleibt der Gestaltungsspielraum offen und die Wirkung des Vorgartens wird
nur marginal beeinflusst.

Zahl der notwendigen Stellplatze

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

Demgegenuber ware die Schaffung zusatzlicher Abstellméglichkeiten im 6ffentlichen Raum nur
unter Verlust von o6ffentlicher Grinflache madglich.

Die Mdglichkeit zusatzliche Stellplatze auf privaten Grundstiicken zu schaffen ist stark abhangig
von der GrundsticksgrofRe und der Bauweise. In einigen Fallen existiert eine zusétzliche Er-
schlieBung der riickwartigen Gartenbereiche, die oft aber schlecht ausgebaut und umstandlich
ist.

Insgesamt kann mit den Mitteln der Bauleitplanung das Problem des bestehenden Parkdrucks
nicht aufgeldst werden. Gleichwohl sollen die Festsetzungen des Bebauungsplans helfen bei
kunftigen 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 Grunflachen. Dies gilt umso mehr, je kleiner die Grundstiicke sind. Ein erster Schritt zur
Steuerung ist die Begrenzung der héchstméglichen Anzahl von Wohneinheiten.

Ein Stellplatzschlissel von zwei PKW/Wohneinheit wiirde zwar bei zusatzlichen Wohneinheiten
zu mehr Stellplatzen fuhren. Da die Stellplatze aber nicht vor dem Haus hachgewiesen werden
kénnen musste daflr umso starker in die tiefergelegenen Gartenzonen eingegriffen werden.
Dies steht aber im Widerspruch zu dem Ziel genau diese wertvollen Griinzonen zu bewahren.
Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Wohnungsgrof3en scheint die zwingende Vorgabe von
einem Stellplatz daher angemessen und ausreichend. Eine Ablosung dieser Pflichtstellplatze
soll ausgeschlossen sein.

Fur frei stehende Einfamilienhduser oder Doppelhaushélften mit einer Wohneinheit ware eine
Anhebung des Stellplatzschlissels nicht relevant, da diese in aller Regel ohnehin tber zwei
Stellplatze verfligen. Fir Reihenhauser denen bereits heute ein eigener Stellplatz fehlt, lieRe
sich auch durch einen hdheren Stellplatzschliussel kein Stellplatzgewinn erzielen.

Bei besonders gro3en Grundstiicken lasst es der Bebauungsplan dafiir im Gegenzug zu, Stell-
platze oder Garagen auch Uber den eigenen Bedarf herzustellen und zu vermieten oder zu ver-
kaufen. Hierflr gibt es bereits Beispiele im Plangebiet. Damit erdffnet der Bebauungsplan Spiel-
raume bei weiterhin anwachsendem Parkdruck private Entlastungsangebote auf marktkonfor-
mer Grundlage zu schaffen.

5.3 Kennzeichnungen

Aufgrund der unmittelbaren N&dhe zum Rhein, muss davon ausgegangen werden, dass das
Grundwasser innerhalb des Gebietes hoch ansteht, wobei der Grundwasserstand korrespondie-
rend zum Rheinwasserstand schwanken kann. Die Ausfihrung von Gebduden und sonstigen
baulichen MalRhahmen sollte entsprechend der Gefahrdungslage erfolgen, um Nasse- und Ver-
nassungsschaden zu vermeiden.
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Aus diesem Grund ist die Hochwasserschutzlinie auf dem Plan gekennzeichnet, auch wenn sie
aul3erhalb des Geltungsbereichs liegt.

5.4 Hinweise

Zur Sicherstellung der Beachtung im Baugenehmigungsverfahren sowie zur Information der
kunftigen 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 sonsti-
ge bauliche MaRRnahmen, die die Sicherheit der Deiche beeintrachtigen kénnen, sind daher nur
mit Genehmigung der Wasserbehdrde zuléssig.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Hochwassermauern gegen Rheinhochwasser ge-
schitzten Bereich. Die vorhandene Hochwasserschutzmauer bietet zum jetzigen Zeitpunkt ei-
nen Schutz gegen ein 100-jahrliches Hochwasserereignis. Mit Fertigstellung aller vertraglich
vereinbarter Rickhaltemainahmen am Oberrhein wird ein Schutz gegen ein 200-jahrliches Er-
eignis bestehen. Bei einem selteneren Hochwasserereignis oder bei einem Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen ist es maéglich, dass die Parkinsel tberflutet wird. Aus der Auf-
stellung des Bebauungsplanes kann kein Schadensersatzanspruch sowie kein Anspruch auf
Verstarkung oder Erhéhung der Hochwasserschutzanlagen abgeleitet werden.

In der Nahe von Gewassern und bei Druckwasser bedarf es zur Minderung der Schadensrisi-
ken eine angepasste Bauweise und Nutzung empfohlen. Unter einer angepassten Bauweise
und Nutzung sind insbesondere die Ausbildung eines ausreichenden Gebaudesockels, Dichtig-
keit des Kellergeschosses sowie der Verzicht auf Aufenthaltsrdume unterhalb der Gelédnde-
oberkante zu verstehen. Die potentielle Hochwassergeféahrdung ist zudem insbesondere bei der
Gebaudestatik, bei der Auswahl der Baumaterialien sowie bei der Festlegung der rdumlichen
Lage der Hausinstallationen zu beachten. Der Eigentiimer zeichnet verantwortlich flr den
Schutz des Objektes und der Minimierung von Schadensrisiken.

Barrierefreies Bauen

Um den Belangen behinderter Menschen sowie der demographischen Entwicklung gerecht zu
werden, wird ein entsprechender Hinweis bezliglich der Barrierefreiheit aufgenommen. Bei der
Ausfiihrung 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 friihester Zeit den be-
vorzugten Lebensraum menschlicher Kulturen. Da im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden
kann, dass bei Bodenarbeiten Uberreste menschlichen Wirkens aus vergangener Zeit und von
archaologischer Bedeutung angetroffen werden, wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men.

Jeder zu Tage kommende archéologische Fund ist gemall Denkmalschutzgesetz Rheinland-
Pfalz (DSchG) unverziiglich bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arché&ologie,
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 Wei-
se vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (88 16 ff. DSchG).

4-126, H.By - 3247 -16 - Stand: Juli 2015



Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archaologischen Denkmalpflege ein an-
gemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen durchgefihrt werden kénnen.

Verdacht auf Kampfmittel

Da aufgrund von Luftbildauswertungen nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Plan-
gebiet noch Kampfmittel im Boden befinden, wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
Kampfmittelfunde sind unverzuglich dem Kampfmittelraumdienst Rheinland-Pfalz zu melden.
Der Kampfmittelraumdienst entscheidet dann tber die weitere Vorgehensweise.

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

Radon

Radon ist ein in der Erdkruste natirlich vorkommendes radioaktives Edelgas. Es entweicht aus
Gesteinen und Bodden und breitet sich Gber die Bodenluft aus. Die Hohe der Radonkonzentrati-
on in der Bodenluft wird von der geologischen Beschaffenheit und der Durchlassigkeit des Un-
tergrundes bestimmt.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung hat das Landesamt fiir Geologie und Bergbau auf ein még-
licherweise erhthtes Radonpotenzial im Plangebiet hingewiesen. Grundlage hierfur bildet die
bisher nur auf wenigen Messungen beruhende Radonprognose-Karte fur Rheinland-Pfalz. Die
Karte gibt bisher lediglich Anhalts-punkte Uber die Hohe des wahrscheinlichen grof3flachigen
Radonpotenzials. Kleinrdumig, also im Geltungsbereich oder auf dem konkreten Bauplatz kén-
nen davon aufgrund geologischer Einflussgrof3en (wie z.B. tektonische Stérungen, Porositat
des Gesteins im Untergrund,...) deutliche Abweichungen zu héheren, aber auch niedrigeren
Radonwerten auftreten.

Fur den Bereich des Oberrheingrabens, in dem auch das Plangebiet liegt, weist die zur groben
Orientierung geeignete Radonprognose-Karte ein erhéhtes Radonpotenzial (40-100 kBg/ms3)
auf. Hier ist es in der Regel ausreichend neben regelmafigem Luften auf die Durchgéangigkeit
der Betonfundamentplatte und einen DIN-gerechten Schutz gegen Bodenfeuchte zu achten.
Daher wurde ein entsprechender Hinweis ,Natirliches Radonpotenzial® in die Planung aufge-
nommen.

Liegt es im Interesse des Bauherrn die konkrete Radonbelastung auf seinem Grundstick zu
bestimmen, kann er Untersuchungen zur Radonbelastung der Bodenluft durchfiihren oder
durchfiihren lassen. Liegen die Werte im Einzelfall Gber 100kBg/m?3 kénnen z.B. der Abschluss
des Treppenhauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume
im Kellerbereich oder der Einbau einer radondichten Folie unter der Bodenplatte sinnvoll sein.
Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten, aber auch Radonsanierungen kénnen
dem Radon-Handbuch des Bundesamts fir Strahlenschutz entnommen werden
(www.bfs.de/de/bfs/druck/jahresberichte/jb2001_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 flr Geologie und
Bergbau (www.lgb-rip.de).

Bodenverunreinigungen

Durch die Gelandenovellierungen sind Schadstoffbelastungen des Bodens nicht auszuschlie-
Ben. Dies kann bei BaumaRhahmen oder Nutzungsanderungen u.U. eine Altlastenerkundung
gemal Bundesbodenschutzgesetz erforderlich machen.

Treten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichem gefahrverdachtige Umstande auf,
z.B. Bodenverunreinigungen in nicht nur geringfigigem Umfang, belastetes Schicht- oder
Grundwasser, Geriiche bzw. Gasaustritte oder Abfalle, sind diese der Stadtverwaltung Lud-
wigshafen, Untere Bodenschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen.
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Werden konkrete Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit (Umwelt) durch z. B.
freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder explosiven Gasen u.a. fest-
gestellt, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die Baustelle zu sichern.

Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach § 7 (2) Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) zu beachten. Nach 8§ 7 (3) KrwG hat die Verwertung ordnungsgeman
und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Bestimmungen des Bodenschutz- und Abfallrechts zu
beachten.

Baumal3nahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Umgebungs-
schutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhitungs- und Arbeitsschutzbestim-
mungen sind zu beachten.

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 maRvollen inneren Erneuerung und Werthaltung bei. Verdréangungseffekte 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 Aus-
richtung der Geb&ude.

Durch Hohenbeschrankungen wird sichergestellt, dass sich keine zusatzlichen Stromungsbarri-
eren ausbilden.

Die Sicherung der Grunflachen und Begrenzung der Uberbaubarkeit tragen zur Offenhaltung
des Bodens bei und tiben einen positiven Einfluss auf die lokalklimatischen Bedingungen aus.
Der Bebauungsplan ist offen fur die Nutzung regenerativer Energien — z.B. auf dem Dach. Ge-
neigte Dacher mit der vorgegebenen Dachneigung wirken sich dabei begiinstigend aus.

6.3 Gefahrenabwehr (Seveso lll Richtinie)

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich Betriebe, deren Betriebsbereiche teilweise
unter die erweiterten Pflichten der Storfallverordnung fallen (Seveso-llI-Richtlinie). Grundsatz-
lich sind zwischen Wohnnutzungen und solchen Betrieben entsprechende Achtungsabstande
einzuhalten. Diese Achtungsabstande werden teilweise unterschritten.

Allerdings handelt es sich im vorliegenden Fall um die Uberplanung eines bestehenden Wohn-
gebietes. Die Planung begriindet kein Recht, wonach die Wohnbebauung naher an die Betriebe
heranriicken durfte, noch intensiviert sie die schutzwiirdige Nutzung z.B. durch eine Erweite-
rung des Zulassigkeitsmal3stabes. Das Gefahrdungspotenzial wird durch die Planung nicht er-
hoht. Da der Bebauungsplan keine Aussagen zur Art der zuldssigen baulichen Nutzung trifft,
erfolgt die Beurteilung einzelfallbezogen auf der Grundlage des 834 BauGB. Es ist nicht vorge-
sehen, dass sich auf dieser Grundlage im Bestandgebiet erstmalig 6ffentlich genutzte Einrich-
tungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ansiedeln, die zu einer Erhéhung des Gefahr-
dungspotenzials im Sinne der Seveso-Richtlinie fihren konnten.

Fur die bestehende Wohnnutzung besteht keine Méglichkeit ein etwaig vorhandenes Gefahr-
dungspotenzial durch Festsetzungen im Plangebiet zu verringern. Zugleich hat die Rechtspre-
chung in der Vergangenheit klargestellt, dass in solchen Féllen der Gemengelagenbeurteilung
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nicht nur der Grundsatz der Achtungsabstande in die Beurteilung einzuflieBen hat, sondern
auch die sonstigen soziotkonomischen Belange zu beriicksichtigen sind. Es gilt zudem kein
absolutes Verschlechterungsverbot. Bei objektiver Betrachtung der Sachlage wird man zu dem
Ergebnis kommen mussen, dass auf der Seite der Wohnbebauung keine wirksame bauliche
Mafnahme ergriffen werden kann.

Die fur Gefahrenabwehrplanungen zustandige Berufsfeuerwehr stimmt mit den auRRerhalb des
Plangebietes liegenden Firmen die Gefahrenabwehrplane unter Berlcksichtigung dieser be-
sonderen Gefahrenlagen ab.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

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

Mit dem Schreiben vom bis 17.10.2014 hatten die Trager 6ffentlicher Belange Gelegenheit sich
zu der Planung zu &uf3ern. Folgende Anregungen wurden vorgebracht

Konfliktbewéltigung zu den angrenzenden Gewerbebetrieben

Der Betrieb Landeseigener Anlagen an Wasserstrafle (BLAW) fordert eine Konfliktbewaltigung
im Rahmen der Bauleitplanung, insbesondere hinsichtlich der Larmbelastungen die von der
angrenzenden gewerblichen Nutzung ausgeht. Dabei sorgt er sich um wachsende Beeintrachti-
gungen fur die Gewerbebetriebe die sich aus dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme
ergeben (Ausfuhrliche Darstellung im Anhang).

Stellungnahme der Verwaltung

Der Bebauungsplan Uberplant ein bestehendes Wohngebiet ohne dabei den Zulassigkeitsmali’-
stab gegenliber dem vorhandenen Baurecht auszuweiten. Das Gegenteil ist der Fall. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Mal3 der baulichen Nutzung werden die Nutzungs-
mdglichkeiten eingeschrankt.

Auf die Ausweisung einer Gebietsart wurde ferner verzichtet (einfacher Bebauungsplan). Wie
schon bisher gilt auch weiterhin das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Aussagen dar-
tber ,welche Immissionen seitens der Wohnnutzung zu dulden sind, so wie es die BLAW for-
dert, wilrden weder zu einer Verbesserung der tatsachlichen Situation fiihren, noch wirde es
helfen den rechtlichen Konflikt zu bewaltigen, da sich der Rechtsanspruch nicht vorrangig aus
der Planung sondern aus dem genehmigten Bestand ableitet. Dabei geniel3t auch der gewerbli-
che Bestand einen Schutzanspruch.

Sachdienlicher zum Zweck der Konfliktbewaltigung ware eine Uberplanung der gewerblichen
Nutzungen mit dem Ziel diese hinsichtlich ihrer kiinftigen Entwicklung wohnumfeldvertréaglich zu
steuern.

Wahrend namlich seitens des Plangebietes weder ein naheres Heranriicken der Wohnbebau-
ung an die Gewerbebetriebe noch eine Intensivierung der Schutzwirdigkeit (Wohnen ist dies-
bezlglich bereits die sensibelste Nutzungsform) zu befiirchten ist, besteht auf der gewerblichen
Seite noch erhebliches Veranderungspotenzial — insbesondere auch durch die brandbedingt
entstandene groRe Baullicke. Ein entsprechender Bebauungsplan befindet sich bereits in Auf-
stellung.

Das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme bleibt gewahrt und muss im Rahmen des nach-
gelagerten Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt werden. Die Anregungen werden zu-
rickgewiesen.

Gas-, Wasser- und Trafostation
Die Technischen Werke Ludwigshafen (TWL) weisen auf einschlagige DIN-Normen im Rahmen

von Baumaflnahmen und bestehende Grundstiicksrechte hin. Die technischen Infrastrukturein-
richtungen im Plangebiet sind entsprechend zu Kennzeichnen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Durch die Planung wird nicht in bestehende Grundstiicksrechte eingegriffen. Die Kennzeich-
nungen wurden in der Planung vorgenommen.

7.2 Offentliche Auslegung

Die Planung wurde gemaR 83(2) BauGB erstmalig in der Zeit vom 03.11.2014 bis 03.12.2014
Offentlich ausgelegt.

Eine erneute und verkirzte Offenlage des Gesamtplanes erfolgte vom 05.01.2015 bis ein-
schlief3lich 19.01.2015.

Zu den Baufenstern und deren Uberschreitungsmaglichkeiten
1. Offenlage

Ein Burger regt an die Baufenster westlich der Menzelstral3e von 11m Tiefe auf 13m Tiefe aus-
zuweiten. Daruiber hinaus schlagt er vor die zulassige Uberschreitung von Baufenstern von bis
zu 2m fir Balkone auch auf geschlossene Wintergarten auszuweiten (ausfuhrliche Begriindung
im Anhang).

Stellungnahm der Verwaltung

Die Verwaltung ist den Anregungen in Teilen gefolgt und hat in Folge dessen keine Baufenster
mehr mit einer Tiefe von weniger als 12m ausgewiesen. Die geénderte Planung wurde erneut
offengelegt. Naheres hierzu bei der Stellungnahme zweiten Offenlage.

2. Offenlage

Die Planung wurde gemaR 84a(3) BauGB in der Zeit vom 05.12.2014 bis 19.01.2015 fur die
Dauer von zwei Wochen erneut 6ffentlich ausgelegt. Diese zweite Offenlage wurde erforderlich,
weil den Anregungen im Rahmen der ersten Offenlage zur Ausweitung der Baufenster auf ein
Mindestmalf? von 12m gefolgt wurde.

Zu den Baufenstern und deren Uberschreitungsmaglichkeiten

Frau Hornberg und Herr Wippel aus der Menzelstral3e 14 regen folgendes muindlich zur Nieder-
schrift an:
e eine Reduzierung der Bautiefe beiderseits der Menzelstral3e auf 11m fir alle Geschos-
se, zumindest jedoch fur das Obergeschoss.
¢ Im Obergeschoss sollen keine Balkone zulassig sein
¢ Balkone sollen insgesamt einen Mindestabstand von 1,50m zur Grenze haben
o Es wird darauf verwiesen dass die Belichtung der Reihenmittelhauser auf der Nordseite
der Menzelstral3e ohnehin schon eingeschrankt ist.

Es wurde ferner ein Schreiben mit ausfiihrlich Darstellung der Argumente an Herrn OV Heller in
Kopie vorgelegt, das sich gegen eine konkrete Bebauungsabsicht (Erweiterung gartenseitig) in
der Nachbarschaft richtet und von weitern Anwohnern der Menzelstral3e unterzeichnet ist. Die-
ses Schreiben wird zu den Akten genommen, aus Griinden des Datenschutzes aber dieser Be-
griindung nicht beigeflgt.

Weitere Schreiben und Unterschriftenlisten von Anwohnern aus der MenzelstralRe, Achenbach-

strale und Lenbachstral3e richten sich ebenfalls gegen eine Ausweitung der Baufenster auf
12m und empfehlen eine Reduzierung des hinteren Baufensters.
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Stellungnahme der Verwaltung

Wie in der Begrundung aufgefuhrt ist fir den Bebauungsplan eine Regelbautiefe von 12m vor-
gesehen. An einigen Stellen wurde diese zulassige Bautiefe gegentiber der Regeltiefe des Bau-
fensters von 12m auf 11m herabgesetzt. Hintergrund dieser Regelung ist die besondere stadte-
bauliche Situation in diesen Fallen.

Wahrend an einigen Stellen (z.B. auf der nérdlichen StraRenseite der MenzelstralRe) das vor-
handene Malf3 der zulassigen oder faktischen Bebauung schon starker durch 12m gepragt ist,
sind die vorhandenen Hauszeilen an anderen Stellen durch eine bauliche Tiefe von 10,50m
gepragt. Nur wenige Hauser Uberschreiten diese, einige unterschreiten das Mal3 sogar.

Die Herabsetzung des Regelmalles sollte in diesen Fallen nicht dem Schutz von Freiflachen
und der Begrenzung des Wohnraums dienen, sondern in erster Linie dem Schutz der Nach-
barn.

Aufgrund von Anregungen Betroffener im Rahmen der ersten Offenlage wurde diese Reduzie-
rung aufgehoben und die Regelbautiefe von 12m zugleich auch zuldssige Maximalbautiefe.
Diese Anderung fiihrte im Rahmen der zweiten Offenlage zu massiven Bedenken, die der Stadt
schriftlich und mundlich vorgetragen wurden.

Die Einwender argumentieren, dass sie durch eine zulassige Bautiefe von 12m erheblich in ih-
rer Garten- und Wohnraumbelichtung und damit in ihrer Wohnqualitét beeintréachtigt wirden. So
konnte ein Haus mit 10,50m Bautiefe an zwei Seiten von Wanden regelrecht ,eingetunnelt”
werden. Dabei sei zu Bedenken, dass der Bebauungsplan es erlaubt, das Baufenster durch
Balkone um weitere zwei Meter zu Uberschreiten. Bei Anwendung des RegelmalRes von 12m
koénne in der Summe also eine Wand von 14m Tiefe an der Nachbargrenze entstehen. Gegen-
Uber einer Bebauung von 10,50m ergabe dies ein Vorsprung von 3,50m Lénge — tber zwei Ge-
schosse. Fur betroffene Nachbarn kénnte dies ein tiefer Einschnitt in ihre gewohnte Lebenssi-
tuation darstellen und wirde sich nachteilig auf die Belichtung auswirken.

Andererseits ist auch das blrgerseitig vorgetragene Erweiterungsinteresse legitim und entspra-
che einer zeitgemalen Wohnraumentwicklung und Grundrissgestaltung. Die Balkone lagen
aullerhalb des Baufensters und wéaren bei Grenzlage zudem der Zustimmung des Nachbarn
unterworfen. Vor dem Hintergrund dass auf der Parkinsel ansonsten Uiberwiegend das 12m Re-
gelmald gilt, so z.B. auch im Geltungsbereich des alten Bebauungsplans 192 (und damit auch
auf der Nordseite der Menzelstral3e) wére auch eine Beibehaltung der 12m zu rechtfertigen.

Um diese widerspriichlichen Interessenslagen im Sinne der Birgerinnen und Bulrger besser
einordnen zu kénnen wurden die Anwohner der Menzelstral3e und der Achenbachstral3e nach-
einander zu einem informellen Informations- und Diskussionsabend eingeladen. Am Ende
zeichnete sich zwar kein einstimmiger Kompromiss aber eben doch ein von der Mehrheit getra-
gener Lésungsweg ab. Die Protokolle sind dem Anhang beigefiigt.

Demnach soll fiir einige Falle die zulassige hintere Baugrenze wieder auf 11m zurtickgesetzt
werden. Fur diese Baufenster wurde im Bebauungsplan eine gesonderte Regelung formuliert.

Dachbalkone auf der Stral3enseite

Eine Burgerin regt an auch auf der Stral3enseite Dachbalkone zuzulassen. (Ausfuhrliche Be-
grindung im Anhang)

Stellungnahme der Verwaltung

Dachbalkone waren in der ersten Fassung des Bebauungsplans auf der Gartenseite zulassig,
nicht jedoch auf der Stral3enseite.
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Gegeneinander abzuwagen ist dabei die Sicherung eines geschlossenen Dach- und Strafl3en-
bildes gegentiber dem Bedirfnis eines Freisitzes im stralenseitigen Dach. Beispiele sind zwar
im Gebiet vorhanden, jedoch nur sehr vereinzelt.

Ziel des Bebauungsplanes ist unter anderem gerade auf der Stral3enseite ein harmonisches
Erscheinungsbild zu bewahren. Zu diesem Zweck werden eine ganze Reihe steuernder Fest-
setzungen getroffen (Balkone, Erker, Vorgartenbegriinung, Einzdunung,...) die alle fiir sich ge-
nommen nur Mosaiksteine darstellten, in der Summe aber das Erscheinungsbild des o6ffentli-
chen Raumes auf der Parkinsel maf3geblich pragen.

Andererseits sind einige Gebaude aufgrund ihrer Nordausrichtung im Garten schlechter belich-
tet. Dachbalkone kdnnten hier einen Ausgleich gewahren.

Zu berucksichtigen ist aul3erdem, dass auch Gauben stral3enseitig zulassig sind. Sofern Dach-
balkone an die gleichen gestalterischen Vorgaben gebunden werden wie Dachgauben, ist von
ihnen keine nachteiligere Wirkung zu erwarten als von Dachgauben.

In diesem Sinne wird die Anregung in den Bebauungsplan aufgenommen.

3. Offenlage

Aufgrund der genannten Anderung der Festsetzungen im Bebauungsplan hinsichtlich der Bau-
fenster ist eine erneute Offenlage erforderlich.

(Mdgliche Anregungen werden nach der Offenlage ergénzt).

7.3 Zusammenfassung der Abwagung
Belange die fur die Planung sprechen

o Begrenzung der Wohndichte auf ein fir das Umfeld angemessenes und vertragliches
Mald

e Schutz griner Freibereiche und nachbarschitzende Begrenzung der Gebaudetiefen

¢ Sicherung wesentlicher pragender Gestaltungselemente insbesondere des Stral3enbil-
des

Belange die gegen die Planung sprechen

e Eingriffe in die Baufreiheit und Uberplanung bestehender Bausubstanz

Abwéagung der Belange

In zahlreichen Gesprachen mit Anwohnern der Parkinsel wahrend des Bebauungsplanverfah-
rens, wurde deutlich welche vielen unterschiedlichen Wiinsche, Sorgen, Angste und teilweise
auch gegensatzliche Vorstellungen ber die kinftige Gebietsentwicklung miteinander in Ein-
klang gebracht werden sollen. Ein typischer Konfliktfall ist zum Beispiel der Wunsch eines Neu-
erwerbers sein Haus in der Tiefe deutlich zu erweitern, wahrend sich die Nachbarn darum sor-
gen ,eingemauert‘ zu werden. Auch Umnutzungsabsichten vom Einfamilienhaus zum Mehrfa-
milienhaus fuhren haufig zu ganz unterschiedlichen Erwartungen an die Verwaltung. Wé&hrend
die Nachbarn Schutz vor zu hoher Dichte erwarten, sieht der Bauherr wirtschaftliche Aspekte im
Vordergrund, wiinscht sich Baurecht und Rechtssicherheit und beruft sich dabei mit Verweis auf
vorhandene Beispiele auf Gleichbehandlung.

Gerade die Alteingesessenen beklagen nicht selten den Wandel der Vorgarten vom griinen
Entrée zum Abstellplatz oder zur ,Steingarten®, wahrend sich junge Familien Platz fur lhren
.Fuhrpark® wiinschen.

Dies alles sind nur Beispiele, zeigen aber exemplarisch, dass es in einem Bestandsgebiet kaum
maoglich sein wird steuernde Regelungen zu treffen ohne Betroffenheiten zu erzeugen — in die
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eine oder andere Richtung. Die Planung ist darauf angelegt einen maf3vollen Mittelweg fir die
kunftige Gebietsentwicklung zu definieren und dafiir Rechtssicherheit und -klarheit zu schaffen,
denn auch dies leistet einen wichtigen Beitrag dazu Nachbarschafts- oder sonstige Interessen-
konflikten zu verringern. So wirken die Festsetzungen zwar einerseits einschrankend, anderer-
seits bekommen Bauherren mehr Planungssicherheit. Anwohner und Nachbarn werden auch
weiterhin manche subjektiv unerwiinschte Veranderung und Weiterentwicklung in ihrem Umfeld
akzeptieren mussen, sie kdnnen sich kinftig aber darauf verlassen, dass Mald gehalten wird,
und dass auch ihnen die gleichen Erweiterungsrechte zustehen.

Im Sinne eines schlissigen Gesamtkonzeptes ist es unumganglich das Mal3 dessen was heute
nach 834 im Einzelfall zulassig war bzw. wéare zu regeln und auch einzuschrénken. Im Einzelfall
kann dies bedeuten, dass ein bestehendes Objekt nach den neuen MalR3stdben z.B. hinsichtlich
Bautiefe, H6he oder Wohnungsdichte nicht mehr zuldssig ware. Sofern die Bebauung geneh-
migt war wirkt die Genehmigung auch tber den neu aufgestellten Bebauungsplan fort.

Die Gestaltungsvorgaben sind moderat und beschrénken sich Uberwiegend auf die Wirkung
zum Offentlichen Raum.

Nach Abwagung aller Belange gegeneinander und untereinander wird festgestellt, dass die po-
sitiven Belange der Planung tberwiegen.
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8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

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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9 ANHANG

9.1 Bebauungsplan
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

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

Grundflache

(1) Die durch Baugrenzen festgesetzie (berbaubare Grundsticksflache ist zugleich
die zuldssige Grundflache.

(2) Terrassen, Balkone, Nebenanlagen, sowie Stellpldtze und Garagen einschlieBlich
inrer Zufahrten diirfen die zul@ssige Grundfidche um den Faktor 1,5 dberschreiten.

{3) In der Summe dirfen alle baulichen Anlagen unbeachtet von Nr. 2 eine Gesamt-
GRZ von 0,6 nicht Gberschreiten.

(4) Ausnahmsweise kann die zulassige Grundflache bhis zu einer Gesami-GRZ von 0,8
Uberschritten werden, wenn die Lage und der Zuschnitt des Grundstickes (Z.B. an
der Ecke) ansonsten eine sinnvolle Bebauung wesentlich erschweren oder unmag-
lich machen wiirden.

(5] Fir die Ermichiung einer Sammelstellplatz- oder Sammelgaragenanlage die Stell-
platzdefizite an anderer Stelle im Gebiet vermindert, ist auf Grundsilcken mit mehr
als 1000m?* abweichend von Nr.2 eine Uberschreitung der zuliéssigen Grundflache
fiir Zufahrten, Stellpldtze und Garagen his zu einer Gesamt-GRZ von 0,6 zuldssig.

Gebaudehdhe

(6) Bezugshdhe fur Hohenfestsetzungen ist die Mitte der aulteren Gehwegkantie.

(7) Fir Einzel- und Doppelhduser betrdgt die zuldssige Traufhdhe max. 7,5m, bei
Traufhdhen dber 6, 5m wird auferdem die zuldssige Firsthohe auf max.13,0m be-
grenzt.

(8) Uberschreitungen sind ausnahmsweise um das Aufbaumaft einer Dachdammung
Fulassig, wenn ansonsten bei (zum Zefipunkt der Beschlussfassung) bestehenden
Gehduden eine energetische Sanierung des Daches unmdglich oder wesentlich
erschwert wirde.

2. Bauweise
{§ 8 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. §22 BauNVvO)

(1) Die zuldssige Bauweise ist den zugehdrigen Nutzungsschablonen zu entnehmen.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB i.V.m. §23 BauNVv0)

(1) Ruckwartige Baugrenzen dirfen durch

- Terrassen im Gartengeschoss um bis zu 4,0m

- durch offene Temasseniberdachungen und Balkone im Erd- und Obergschoss
um his zu 2,0m

- freie Treppenabgdnge im Erdgeschoss um die LAnge ihrer Treppenwangen
Uberschritten werden.

Die Regelungen der Landeshauordnung zum Abstandsrecht bleiben davon unbe-

rihirt.

{2} Bei Baufenstern von 11m Tiefe dirfen riickwartige Baugrenzen regelmaiig Gber
die gesamtie Haushreite
- im Garengeschoss durch Terrassen um bis zu 4,0m und offene Temassen-
(herdachungen um his zu 2,50m Oberschritten werden.
- im Erdgeschoss durch Balkone um bis zu 2, 50m, sowie durch freie Trep-
penabgange zum Garten zusatzlich um die Lange ihrer Treppenwangen dber-
schritten werden.
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Weitere Anbauten wie z.B. Balkoniberdachungen sind innerhalb dieser 2,50m
Tiefe ausnahmsweise bis zur OK Fultboden 1.0G zulassig, wenn offentliche
Belange nicht entgegenstehen und private Belange der Nachbarm gewahrt bleiben.
Die Regelungen der Landesbauordnung zum Abstandsrecht bleiben in diesen
Fallen unberdhrt.

(3) Auf dem eigenen Grundstick dirfen strafenseitige Baulinien und Baugrenzen im
Erdgeschoss durch Treppen und Eingangsiberdachungen his zu einer
Gesamtflache von 4,0m* Oberschritten werden. Erker dirfen die Baulinien und
Baugrenzen im Erd- und Obergeschoss bis zu giner Tiefe von max. 1,0m und giner
Breite von max. 1/2 der vorderen Fassadenbreite dberschreiten.

(4} Garagen und Steliplatze dirfen - auch als eigenstandige Sammelanlagen -
aulerhalb der Baufenster emichtet werden.

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

(1) Je Wohngebiude sind bis zu maximal 3 Wohneinheiten zuldssig, wenn unter der
Beachtung der maximal zuldssigen Grundflache die notwendigen Stellplatze auf
dem eigenen Grundstick nachgewiesen werden kdnnen.

(2) In Einzelhdusem sind ausnahmsweise bis zu 5 Wohneinheiten zuldssig, wenn
diese zweiseitig Gffentlich erschlossen sind (Eckgrundsticke) und wenn unter der
Beachtung der maximal zuldssigen Grundflache die notwendigen Stelipldtze auf
dem eigenen Grundstick nachgewiesen werden kinnen.

(3) Bei dem Teilgebiet mit vier zuldssigen Yollgeschossen wird abweichend von den
Mummem 1 und 2 keine hichstzuldssige Wohnungszahl festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften
(59 (4)BauGB iV.m. § 88 LBauQ )

1. Dachform, Dachneigung, Dachgauben
(§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

(1) Am Haupthaukérper sind nur Sattel-, Zelt und Walmdacher mit einer Dachneigung
rwischen 30° und 50° zuldssig. Bei Walmdachem ist an der kiirzeren Stinnseite ei-
ne Dachneigung bis 60° zuldssig.

(2} Gauben und sonstige Dachaufbauten sind an der strakenabhgewandten Seite all-
gemein zuldssig.

(3) Zur Strafte hin sind Gauben und Dacheinschnitte bis zu einer Breite von max. 23
der zugeordneten Dachlinie zuldssig. Gegenidber der durchfihrenden Trauflinie
mussen sie mindestens 50cm zunickspringen. Gauben mit Sattel-, Walm- oder
Tonnendachem dirfen einzeln nicht mehr als max. 1/4 der Breite der durchfiihren-
den Trauflinie einnehmen.

(4) Dachbalkone und seitlich gedffnete Dacheinschnitte (z.B. in Ecklage) sind an der
Strallenseite unzulassig.

(5) Doppelhduser und Hausgruppen midssen in ihrer Firsthdhe, Traufhéhe und
Dachneigung identisch sein. Ausnahmsweise sind Abweichungen in geringfligigem
Umfang zuldssig.

2. Vorgartengestaltung
(& 88 (1) Nr_1und Nr.3 LBaud)

(1) Der Vorgarten ist der Bereich von der Verkehrsfldche bis zur verlangerien
Gebaudeflucht, der durch Zugang oder Zufahrt von dffentlicher Einsehbarkeit
gepragt ist.

(2) Die Yorgartenzone ist zu mindestens 30% unversiegelt zu halten und dort zu
begrinen.

Mehenanlagen im Yorgarten wie Millanlagen oder Gberdachte Fahrradabstell-
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(3) platze sind durch Strauchpflanzungen oder intensiv begrinte Einfriedungen von
dffentlichen Raumen abzuschirmen.

(4) Einfriedungen zum dffentlichen Raum sind im Yorgarten nur bis zu einer Hohe von
1,2m zuldssig.

(5) Aulterhalb des Vorgartens sind zum dffentlichen Raum hin begrinte Einfriedungen
(Hecken, in Hecken singebundene Z3uns, mit Rankpflanzen/Klimmemn begriinte
Mauem/Gahionen etc.) inklusive Sockel bis zu einer Héhe von max. 1,8m zuldssig.

(6) Stellplatze und Zufahrien sind der Vorgarenzone nur in der Linie des seitlichen
Bauwichs und im Bereich von Gebdudedurchfahrien zulissig.

(T) Garagen- und Carports missen einen Abstand von mindestens 5 Metem zu
dffentlichen Verkehrsfldchen einhalten.

3. Zahl der notwendigen Stellplatze
(§ 88 (1) Nr. 8 LBauQ)

(1) Je Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz nachzuweisen. Diese Stellplatze
milssen unabhangig voneinander anfahrbar sein.

Kennzeichnungen
{(§9(5)Nr. 1 BauGB )

Hoher Grundwasserstand

Aufgrund der unmittelbaren MN3he zum Rhein, muss davon ausgegangen werden, dass das
Grundwasser innerhalb des Gebietes hoch ansteht, wobei der Grundwasserstand korres-
pondierend zum Rheinwasserstand schwanken kann. Die Ausfihrung von Geb3uden und
sonstigen baulichen Malnahmen sollte entsprechend der Gefahrdungslage erfolgen, um
Masse- und Vemassungsschaden zu vermeiden.

Hinweise

Lage im Wasserschutzgebiet
Das Planungsgehiet liegt innerhalb eines Wasserschutzgehietes. Die Bestimmungen der
Rechtsverordnung vom 0512 1966 sind zu beachten.

Lage innerhalb der Deichschutzzone

Das Planungsgehiet liegt innerhalb der Deichschutzzone des Rheinhauptdeiches.
Grabungen, Bohrungen, Rammungen, das Verlegen von unterirdischen Leifungen oder
sonstige bauliche Maknahmen, die die Sicherheit der Deiche beeintridchtigen kinnen, sind
daher nur mit Genshmigung der Wasserbehorde zuldssig.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Hochwassermauem gegen Rheinhochwasser
geschiitzten Bereich. Bei extremen Hochwasserereignissen hzw. bei einem Yersagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen ist es moglich, dass die Parkinsel uberflutet wird. Zur
Minderung der Schadensrisiken wird eine angepasste Bauweise und Nutzung empfohlen.

Barrierefreies Bauen
Bei der Ausfihrung der Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschligigen
Yorschriften zum Barrierefreien Bauen sind zu bericksichtigen.

Bodendenkmalpflege

Jeder zu Tage kommende archaologische Fund ist gemalk Denkmalschutzgesetz
Rheinland-Pfalz (DSchG) unverziglich bei der Generaldirektion Kulturelles Erhe, Direktion
Archaclogie, Aullenstelle Spever anzuzeigen. Die Fundsielle ist bis zum Ablauf einer
Waoche nach Erstattung der Anzeige im unveranderien Zustand zu erhalten und — soweit
Zumutbar — in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Ernaltung des Fundes zu schitzen
(5816 ff. DSchG). Werden archaologische Objekie angetroffen, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessenear Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen
durchgefiihrt werden kinnen.
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Verdacht auf Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Ludwigshafen im fweiten Weltkrieg
bombardiert wurde, so dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Juge von
baulichen Eingriffen Kampfmittel aufgefunden werden. Abbruch-, Sondierungs-, und
Raumungsmalknahmen, Baumalknahmen sowie sonstige Erdarbeiten sind mit
entsprechender Sorgfalt durchzufihren. B

Fir grundstiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberprifungen des
LUinterbodens sowie fachtechnische Begleitung der Mafinahmen kénnen entsprechende
Fachfirmen auf der Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes Rheinland-Pfalz abgefragt
werden.

Kampfmittelfunde sind unverziglich der Ordnungsbehdrde der Stadt Ludwigshafen bzw.
bel Gefahr im Yerzug der drilichen Polizeibehdrde zu melden.

Naturliches Radunputenzial

Im Bereich des Oberrheingrabens kann das natiriche Radonpotenzial lokal erhdht sein.
Es wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige
Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIM-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte
gewdhreistet ist. In Kellerrdumen oder Raumen mit erdberihrten Wanden, die dauerhaft
durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genuizt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Loftung (Stodliften) vor allem wahrend der Heizperiode geachiet werden. Zur
Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen Bauplatzes
kdnnen crientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.

DIN-Regelwerke

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

Mali der baulichen Nutzung (se (1ynr 18auss)

Zahl der Vollgeschosse
{ Hochstmal

(]

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (se1)nr. 28aucs, iv.m. § 22 + 23 BauNvo )

Baulinie

Baugrenze

El offene Bauweise

A bedingtes Baurecht

geschlossene Bauweise

Versorgungsanlagen (se1nr. 128aucs )

Elekirizitat

©

Sonstige Planzeichen

F
e

Kennzeichnung (se @ nr. 18auss)
Hochwasserschuizlinie

Grenze des rdumlichen
Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

O o
i

O Wasser

Abgrenzung unterschiedlicher
MNutzung

RECHTSGRUNDLAGEN ...

Baunutzungswercrdnung

[BaulNWVO)

vom 23.01.1990 (BGHI. 1 5. 132),

Zulelzt geanden durch Art. 2 des Geselzes vom 11.06.2013
(BGELI 5. 1548)

Planzeichenverordnung

{FlanZ\V)

vom 168.12.1990 (BGHI. 1991 | 5. 58)

Zuletrt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
{(BGEL i 5. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

[BBodSchG)

vom 17.03.1996 (BGBI. 1 1998 5. 502),

Zuletzt geanden durch Art. 5 Abs. 30 des Geselzas vom
24.02.2012 (BGEEL 1 5. 212)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

{BBodSchV)
vom 12.07.1999 (BGHI. 1 19959 5. 1554),

Zulelzt geanden durch Art. 5 Abs. 31 des Geselzas vom
24 022012 (BGEL 1 5. 212)

Bundesnaturschutzgesetz

[BMatSchG)

vom 20,07 2009 (BGHI. 1 5. 2543),

Zuletzt geanden durch Art. £ Absatz 100 des Gesselzes vom
07.08.2013 (BGEL 1 5. 3154)
Bundesimmissionsschutzgesetz

[BlmSchG)

In der Fassung der Bekannimachung vom 17.05.2013 (BGEL 1 5.

1274), Dueizt geandart durch Art. 1 des Gaseizes vom
20.11.2014 (BGEL 1 5. 1740)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGEI. | 5. 2414),

Zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014
[BGEL | 1748)

Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung
[UVPG)

Neugefasst durch Bekannimachung vom 24.02.2010

(BGEL 1S, 94)

Zuletzrt geanden durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
[BGEL | 5. 2748)
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Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
[WHG)

vom 31.07 2009 (BGEL | 5. 2585),

Zulelzl geanden durch AL 2 des Gesetzes vom 15.11.2014
[BCEL I 5. 1724)

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1976 (GVEL 5. 139),

Inhakslbersicht geandest, § 250 elngefigt durch Art. 2 des
Geselzes vom 03.12.2014 (GVBIL. 5. 245)
Gemeindeordnung

[GemO)

vom 31.01.1994 (GVEL 5. 153),

§ 45 geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 19.08.2014 (GVBL
5. 181)

Landes kreislaufwirtschafisgesetz

(LKA )
vom 22.11.2013 (GVEL 5. 453

Landesbawcrdnung

(LBau)

vorm 24.11.1998 (GVEL 5. 355, BS 213-1),

545 64, 66 und &7 zuletzt geandert durch § 47 des Gesetzes vom
09.02.2011 {(GVEIL 5.4T)

Landeswassergesetz

(LW 3)

vorm 22.01.2004 (GVEL 30D4 5. 54),

§ 89 ezt geandert durch AL 2 des Gesetzes vom 23.11.2011
[GVEL 5. 402)

Landesbodenschutzgesetz

[LBodSchG)

vom 25.07 2005 (GVEL 5. 30Z)

545 6 und 11 zuletzl geandert durch Art. 22 des GESe@es wom
28.08.:2010 {(GVEI. 5. 260)

dese Anderungen aufgehoben durch Ar. 1 d2s Geselzes vom
23.112011 {GVEIL 5. 402

Landesnaturschutzgesetz

[LMatSchE)

vorm 28.09.2005 (GVEL 5. 38T)

Anlagen 1 und 2 zu § 25 Abes. 2 neu gefasst durch Verornung
voim 22.05.2010 (GVEL 5. 106)

Diese WO wird unter der ES Mummer 72 1-1/1 nachgewiesan.
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9.2 Anregungen der Trager offentlicher Belange

_—

TWL

TWL AG - Poslfach 21 12 23 - 87012 Ludwgshatan

Stadtverwaltung Ludwigshafen D
Frau Petra Schlien : arggmvggs :;3

5 Juveich Staatpianung 1ax 0521-505 2
g;szt‘géid;ala“gugg R s enelle.gaenelglvd.de
67012 Ludwigshaten - 14 Nov. 21

3. Moerber 2074 ! Kor

Bebauungsplan Nr. 632 "Parkinsel - zwischen Hafen- und Selle 12
ParkstraRe“ in Ludwigshafen - Std

Sehr geehrie Frau Schlien,
unsere Fachabtelungen nehmen wie folgt Steliung:

1. Asset Management TAA Goa 2715
Strom-, Gas-, Wasser- und Fernwirmeversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird bergits von TWL mit Strom, Gas und Wasser
ausreichend Uber das vorhandene Netz versorgl. Eine Fernwarmeversergung ist im ange-
geoenen Gebiet nicht verhanden. Da im Geltungsbereicn des Bebauungsplanes Nr.632 keine
weiteren Infrastrukturma®nahmen gepfant sind, besteht fir uns im Bereich der Strom-, Gas-
und Wasserversorgung kein Handlungsbedarf.

Betm Anpflanzen von Baumen und Strauchern im Plangebiet sind im Bereich unserer
Versorgungsleitungen die DIN 18300 Erdarbeilen”, DIN 18303 Vernauarbeiten”, DIN 18304
Rammarbeiten® und DIN 18307 Druckrohrleitungsarbeiten im Erdoereich” und cie DVGW-
Arbeitsolatter GW 315 Hinweise fur Malbnabmen zurn Schulz von Versorgungsanlagen bei
Bauarbeiten” dem DVGW-Merkhblait GVW 125  Baumptlanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen” und W 400 Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV)®
sowie die Unfallverhitungsvorschriften BGY A1 Allgemeine Verschriften® und BGY D2
Aroeiten an Gasleitungen® in der jeweils gilltigen Fassung zu beachten

2. Grundstlicksverwaltung TAG Rt 2663

Fur gie 1m Geltungsbereich des Beoauungsplanes Nr. 632 liegenden Grundsticke bestehen
folgence Grundsticksrechte zugunsten der TWL AG

TWL &G

odisdcziate 5 Rectyslurm Ak egesellschat Yersland Zankvarliaguag

6063 Lyemcshatan SIE Ludaigshatan am Rhan (7 -lrg. Aans-deanch Kleusar Sparkesgavonanlal

vewra el de Registergeicht Amisgencht C.irg. Renar Luake IBAN: DEE32£58001000000001 52
Genchiastans Ludainsnaton cdar Ludwigshafen, HRB 1567 Aissichistal B0 LURSDERAX XX

argenverger Crl der Erergiestnehime UST-I9Mr OE 148127682 Q. Eva Lah=a Morsizeade) GEubgar-'D. DEST TWLO0CID023883
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TWL

Seile 202
. FI.St.Nr. 3558/5. TWL-Eigentum, Nutzung: Trafostation L 20
. F1.5t.Nr. 3556/G; TWL-Eigentum, Nutzung: Gasstation
. FI.St Nr, 364612 TWL-Esgentumn, Nutzung: Wasserwerk Parkinsel, Trafostation

Die TWL-Trafostationen mussen zeichnerisch ausgewiesen { &) werden, ebenso die
verhandene Gasstation (= }

Innerhalb der stadtischen Strafienfldchen und cffentiichen Verkehrsflachen des Geltungs-
bereiches dieses Bebauungsplans sind Yersorgungseinrichtungen der TWL verlegt, cie Gber
den Konzessionsvertrag mit der Stadt abgesichert sowie in der Lieganschaftskariei der Stadt
eingetragen sind

Fur sich eventuelf dort befindiiche Fanreinrichiungen der VBL / RNV erhalten Sie eine
gescnaerie Stelluncrahme der RNV,

Freundliche Griifie

Technische Werke Ludwigshafen AG

”~ q

/,’,. 174 V\{
Oliver Scharffenbergar

Leiter Grundsaiz- u |4 Planung

——

,O/Grg Grischy
Berelchsleiter Asset Management

Anlagen

2 Leitungsbestandsplane Malfistab 1: 1000 DIN A1

TWLAG

Irduslriestrala & Rechtslarm Akliengesclschalft Verstand Bankverkindung

ETIES Ludiwigsnaler Sz Luedsigshafsr am Rhelr dr-lng. Fars-Heindch Kiaukar Spark3sse Vorgaplaiz
wavr.lwl.de Regislegenznl Amisgenizht Or.-Ing. Reiner LLoke 1BAN. DE&3543502100000000132

Gerizhiss“ard Lacwizgahaten anar
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- Bebauungsplan #ir das Gebiet Nr. 632
Parkinsel zwischen Hafen- und ParkstraBe” in LU-SiUd

Senr geehrte Damen und Herren,

als Trager Sffenticher Belange, Eigentimer und Gewerbetraibender sowie Hafenbetreiber neh-
maen wir zu dem Bebauungsplanentwurf wie folgt Stellung unc bringen folgende Einwendungen
vor, dies sowohl als Hafenbetriebe Ludwigshafen arn Rnein GmbH als auch flr BLAW:

Die Wohnbebauung, die durch den Bebauungsplan nun Uberplant werden soll, entstand in den
1830er Jahren, nickte also an den damals bereits existierenden Luitpaldhafen heran. Da ein Be-
bauungsplan (§ 1 BauGB) gerade den Grundsatz der Konfliktbewaltigung berlGcksichtigen muss
und auch das Optimierungsgebot des § 50 BImSchG zu berlcksichtigen ist, sollite dies hier zu
einer Eingchrénkung der pianerischen Gestaltungsfreiheit fiaren. Hintergrund ist, dass eine tat
sachlicne und planungsgebundene Voroelastung zu aeiner Duldungspflicht derer fahrt, die in
Kenntnis einer Vorbelastung sich in der Nahe solcher Quellen angesiecelt haben oder zuklinfig
ansiedeln kénnten. Dies bedeutet im kxonkreten Fale, dass auch die Belange der entlang der
Hafenstrae und insgesamt des Luitpoldhafens exislierenden Gewerbebelriebe, des Hafenhe-
triebes Ludwigshafen am Rhein GmbH und der BLAW zu barucksichtigen und in die Abwagung
einzuslellen sind. nsbesondere muss der Bebauungsplan eine Konflikioewalligung anstreben
und nicht eine vorhandene Nutzung unmoglich machen oder bestehende Betriebe sinschrankan,

Unter dem Gesichtspunkt ces Erhalls bestehencer Nulzungen, insbesondere der dort angesie-
delten Betriche im Bereich das Luitpeldnatens, sind die verschiedenen Belange zu sammeln, zu
gewichten und in einen Ausgleich zu bringen. Dies fuhet weiler bis zum Gebot der Ricksicht-
rabme, das bereits im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen ist.

Digs alles schlieBt gine Planung zur Uberplanung eines bestenenden Gebieles nicht aus, es
zeigt aver die Grenzen auf. Die neue Pianung findet ihre Grenzen dort, wo zuldssige Nutzungen
bereits bestehen. Eine weller heranrickende Nutzung ist daher schon in der Phase der Bauleit-
planung Rechnung zu tragen, indem planungsrechtlich gesichert ist, dass die Waohnbebauung
enllang der HafenstraBe weniger schutzwlrdig ist als méglicherweise eine andere Wohnboebau-

ung.
Zolhefsrale 2, 67061 Ladwigshalen
Postiach 210634, 67006 Ludwigshalen
Sie finden uns unter: www.haefen-rip.de
VR BANK =G, Ludwigshafer Yorsizender des Verwaltungssats: Leiter:
THAN: DES2 6705 VOO0 X2 1354 42 Staatssckreris Gunter Kern Franz I. Reind|
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Insbesondere st dic inmissionscelastung entlang der Hafenstrac Auspriagung der za dssigen
und vorhandenen Nutzung, cie (Ikerdies zeitlich deutlich der VW ohnbezauung vorgelager ist und
Uberdies lesztlich unvarmaidbar ist.

Inshesondery aus Larmschutzgrinden sowic der weileren imnissionschutzrechtiichen Aspekte
muss im Beba. ungspian geregell sein, cass und welchen Belastungen die Wohnbebauung bzw..

Vohnnutzung ausgesetzt sein kann brw. 7u- Nuldung welc e Imm'ssionen diz Wohnnutzung
verpilichtet sain wird.

Dies alles lAss: sich dem Bebauungsplanentwarl bislang nicht entnehimen.

Diesz Belange beeintrachrigen sowob| BLAW zls Eigentimerin als auch sie Hatenbetricbe Lad-
wigshafcn am Rhor GmbH als Hafenbetre berin in der éftomclichen Belangea, insbesondere,
obme uass dies abschlieBend ist, in uen Belangen:

- Die aligeirsinen Anforderdngen an gesunde Yohn- und Aroeitsverhiltnisse und die Si-
cherheit derWohn und Arocitsbovélkzrung;

- diz Belange der Wirschall, der Erhallurg, Sicherung und Schallung von Arbeilsplaleen,
der Belangs des Giterverkehrs und cer

- Belange der Binnenaczhifffabrt .rd der Betrieb der hierfiir erforgerlichen Intrasirukiurein-
richtungren, wiz sic in einerm Hafen Gblich sind.

Insbesondere darlen wir daras” hinweisen, dass eine Verestigung der von de- heranrickenden
Véohnbebauung aLsgensnden Bee rirdcrligungen zu Lasten der Sewercebetriebe zu verhindern
ist. Die Planungen unseras Hzuses sind thnen bekannt.

/ (o
il freundlichen GriBen ; ‘ (
n / 7l 4 .» / ' l,
LN L ____________________________ WS, i ST O O 18
Betrdeb Larzesaligele Anlagen an Hafentetiebe Lucwigshafen am Rhein GmbH
Wasscrstuien {BLAW)
Franz.J, Reind| =ranz J. Feinal

ol hufsiniie 4, 67061 _udwigshuten
Fostfech 200624, G706 Ludwigkatin

Sia fioden uns unter: wrew.haefen-rip.re

VR BANK ¢Z. Ludw gsharct Varanzender 225 Ve sl rangsrs! Laer:
IBAN: SEY2 09 00 (G2 122 02 Srwaiich e Glice. XKeo Franz ) Reicd.
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9.3 Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

' Dip! -Kfm, Andreas Lenner Viernheim. 04. November 2014
Hinter den Zadunen 28
8851¢ Viernheim
Telefon 06204-612417
Mobi!l 018C-2878600

Ardegsd Laraw sher cer Z90nen 23 COSE Yieenaim

Stadt Ludwigshafen am Rhein Y
Stadtplanung

Rathausplatz 20

67058 Ludwigshafen

Bebauungspian Nr. 632 — Parkinsel
Stellungnhahme zur Offenlage

Senr gaehrte Damen und Herren,

nach dem Ableben meiner Mutter im April 2012 wurde ich Egentumer des Wonnhauses in der Men-
zelstralle 11 in Ludwigshafen. Dureh den vorliegenden Bebauungsplan far die Parkinsel werden mei-
ne Belange massiv berihrt, sc dass ich nachfolgend hierzu Stellung nehmen mochte.

— {1) Familidre und wohriliche Verhalinisse

Meine Familie plante hislang fest den Umzug in das Wehnhaus auf der Parkinsel. Das in den S0er
Jahren erpaute und einige Jahre ungenulzte Haus musste zunachst aufwendig saniert werden, um
Uberhaupt nutzbar zu werden.

Meine Familie benétigt Wohnraum, der ener am oberen Rand einer gewissen Bandbreite liegen durf-
te, zumal cie Familie drei schulpfiichtige Kinder umfasst, die nech auf langere Zeit im Haushalt biei-
ben werden Dazu kommt, dass Arbeitsraum flr selostandige Tatigkeit gewahrieister sein muss

Durch die baulichen Gegebenheiten, z B. vergleichswaisa groem Treppenhaus fallt die nutzbare
Wohnflacha des geerbien Wehnhaises geringar als mcglich und geringer als benétigt aus, Die nutz-
bare Woehnfléche des Wohnhauses liefie sich — wenn Oberhaupt — nur mit hohem Aufwand vergri-
Rern. Eine Woehnraumenweiterung durch Wintergarien ningegen wirde eine sinnyalle Lésung darstel-
len, die auch wirtschaftlich realisierbar ware.

Im Zuge der Sanierung mussten auch Entscheidungen getroffen werden, ob und wie eine Erweite-
rung des Wohnraumes geplant wirc. Nach Einblick in den Bebauungsplan — Planungsstand Herbst
2012 — stand einer Wohnraumerweiterung durch Wintergarten scheinbar nicnts im Wege, so dass wir
die Sanierung des geerdten Wonnhauses ganz auf die Errichtung eines Wintergariens ausgelegt ha-
ber.

Die im nun vorliegenden Bebauungsplan geplanten Bautiefen machen eine Wohnraumerweiterung
durch Wintergarten unmoglich. Dies benachteiligt mich derart, dass ein Umzug nach Ludwigshafen
unc eine Nulzung des YWahnhauses in Frage stehen. Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um
einen Eingaiff, der einer Enteignung nanhe kemmt.
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Sede 2 des Schreibens vom 04 November 2014

Bei einem Verkauf des mittierwsile ardliienteils sanierten Wohnhauses durfte sich ein Grofitel meiner
bisher getatigten Inveslitionen von deutlich tber 200 TEUR nicht wisder realisisren lassen, Dar wirt-
schaftliche Schaden, der sich hieraus fir mich ergéoe, dirfte bei gescnatzt 100 TEUR liegen, mithin
ein Schaden, der fur mich existenzielles Ausmal hat

{2) Begrenzung der Bauliefe — Regeltiefe 12m

Der neue Bebauungsplan soll @ine Regeltiefe von 12m aufweisen. Begriindet wird dies im neugn Be-
bauungsplan damil, dass mit einer Bautiefe von 12m 2in Wonhnhaus mit zeitgernalter Wohnfliche
errichtet warden kdnne. Die mdgliche Wohnflache von 130m* wire auch in Neubaugebieten weit ver-
breitet. ‘

Zu diesem Punkt méchte ich carauf aufmerksam machen, dass es sich el den meisien betroffenen
Gebauden der Parkinsel nicht um Neubauter handelt, sondern vieimehr um Altbestand. [¢h halle es
nicht fir einschldgig. mit Neubaugebicten zu argumentieren, we Uberwiegend kleine Grundstlicksgré-
Ren gegeben sind. Die GrundstlcksgrdlRen auf der Parkinsel durften deutlich groflter ausfalien, sc
dass Wonnraumerweiterungen in geringem Umfang — in meinem Fall 2,5m zusatzliche Bautiefe —
vorn Erscheinungsbild nur unwesentlich ins Gewicht fzllen.

Weiterhin ist zu beobachten, dass die Raumgeastaltung bei Nzubauten uberwiegend offen gehalten
1st, wodurch sich relatiy grolie Wonntlachen mit geringem Aufiwand gestalten lassen. Bei Altbauten
sind Uberwiggend grolle Treppenhauser und eine geschlossene Raumgestaltung festzustellen. Als
Folge hiervon werden aftmals umfangreiche bauliche VYeranderungen natwendig, um die angespro-
chene mégliche Wohnflache von 130m?2 auch tatsachlich nutzbar zu machen.

Ich halte es fur bedenklich, dass ein Bebauungsplan argumentativ mit dem Verweis auf Neubauten
Regelungen fur einen Bestand an Altbauten apzulsiten versucht, und daruber hinaus nach einen ho-
nen Aufwand an Umbaumafiinahnmen, z.B. Dachausbau, Umbau van Wanden und Rdumen usw.,,
notwencig macht.

\Wesentlich ausgewogener wére es hier, eine grozugigere Bautiefe ven beispielsweise 13m anzu-
setzen, so 6ass be: Sanierungen oder Modernisierungen den jeweiligen Besonderheiten des Altbe-
stands flexibel Rechnung getragen werden konnte. In dieser Hinsicht liellen sich zeitgemaiie Wohn-
flachen auch in wirtschafticher At und Weise erzielen.

(3} Abweichungen von der Regefiiefe

Von der Regeltiefe soll im vorliegenden Bebauungsplan in einigen Fallen nach oben oder unten ab-
gewichen werden. Eine Abweichung nach unten auf 11m betrdfs insbesondere die Gruncsticke der
Menzelstralle mit ungeraden Hausnummern sowie der Lenbachstralie mit geraden Hausnummern

Ich halte diese Festsetzung einer Bautiefe von 11 m fiir ausgesprochen bedenklich unc hitte cies zu
korrigigren.

{a} Abweichungen von der Regelfiefe — Wohnfldche

Wie der Begriindung des Bebauungsplans zur Regeltiefe zu entnehmen ist, wird fur die Gestaltung
einer zeitgemalen Wohnflache eine Bautiefe yvon 1 2m flir sinnvoll erachiet,
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Seite 3 des Schreibens vam C4. November 2014

Wenn ich gieser Argumentation felge, stellt sich fir mich doch berecntigt die Frage, wie denn bel i
ner Bautiefz von 11m = gie faktisch ein Verbot einer Wohnraumenwvaiterung darstellt — eine zeitgema-
Be Wohnfldche zu erreichen ware. Insbesondere vor dem Hintergrund meiner dargestellten familiaren
und baulichen Verhiltnisse benachteiligt mich die Abweichung nach untan auf 11m aullerorcentlich

Die Festsetzung von unterschiedlichen Bautiefen fur unterschiedliche Sereiche der Parkinsel fiihrt
daruber hinaus 71 einer massiven Ungleichoenhandlung von Grundsticker und deren Eigentlmern.

Bei durchweg vergleichbaren Wohnbauten, z.B. in Achenbachstralle und Menzelsirale, soil die Mébg-
lichkeit einer Erweiterung des Wohnraums unterschiedich gehandhabt wercen. Eine solche Un-
gleichbehandiung lasst sich meines Erachtens nicht dadurch begriinden, inwiewsait es bereits viele
oder nur wenige Ausreiler in einer Stralle giot. Es handeit sich um einen ungicichen und dadurch
ungerecnien Eingriff in die BEaufreiheit.

k) Abweichungen von der Regelliefe — Bestandsschutz

Ein weterer Aspekt der Ungleichkehandlung ergibt sich aus dem Besiandsschutz fur bestehende
Objekte, die von den Xunftigen Vorgaben abweichen. Der varliegende Bebauungsplan spricht in sei-
ner Begriindung von einzelnen Ausreifiern, die keine Rolle spielen alrften

Meines Erachtens handelt @s sich hierbei mitnichten um einzelne Ausreiizr, sondern vielmenr um
zahlreiche Ausreiler. Deren bauliche Planungen und Verdanderungen zum jeweiligen Zeitpunkt sollten
in das stadtische Konzept fir die Parkinsel gepasst haben, da 25 sonst keine Baugenehmigung hétte
geben kdnnen. Dieses stadtische Konzept nun durch ein faktisches Verbot der Wehnraumenwveiterung
zu ersetzen, halte ich fur vallig Gberzogen und dem Regealungsziel einer Stadiplanung nicht ange-
messen

{c) Abweichungen von der Regeltiefe — Vermigenswert

Neben andaren Uoeregungen zur Ungleichbehandiung ist in diesem Zusammenhang auch der unge-
recht gestaltele Fingriff in den Wert des Varmégens cer einzelnen Grundsitickseigentiimer siner
Ukerlegung wert.

Es handelt sich bei der Festliegung von maximalen Bautiefen um Beschrankungen der Baufreiheit,
Diese Beschrankungen werden den Wert eines Grundsilicks grundsatzlich beeinflussen, da sie die
Maglichkeiten eines Cigentumers beschranken,

Geschieht cies einheitlich, sc mag dies siner hoheillichen Erferdernis geschuldet sein wenngleich es
sich hierbei um ginen einer Enteignung gleichen Eingriff handelt. Geschient dies hingegen uneinheit-
lich, so handelt es sich allerdings um eire angreifbare ainseltige Banachtailigung.

{4) Gestaltung Wohanfidche — Barrierefrales Bauen

Yiie dem Entwurf des Bebauungsplans zu entnehmen, soll 2inerseits Barrierefreies Bauen gefordert
wercen, um den Beiangen behinderter Menschen sowie der demographiscnen Entwicklung gerecht
zu werden. Andererseits soll bei der Gestallung zeilgemater Wohnflache zweaigeschossig und mit
Dachnutzung geplant werden

Die Handlungsmiaglichkeiten sind durch die knapp festgeleglen Baugrenzen derari eingeschrankt,
dass cer winschenswarte und farderungswirdige Ansatz enes Barrierefreren Bauens meines Erach-
tens konterxarierl wird. Ich hate erlebt, wie schwer sich meine stark beaintrachtigie Mutter in threm
Wohnhaus var inrem Ableben getan hat,

4-126, H.By - 3247 -39 - Stand: Juli 2015



Seite 4 des Schreibens vem (G4, November 2014

Ein Aspekt der von uns beabsichtigten ~ und bei Beibehaltung der vergesenenen Begrenzung der
Bautiefe uns richt mdglichen — Wohnraumerweiterung ist die Nutzung unseres Wohnhauses im Aller
und im Falle einer Beeintrachtigung der Beweglichkeit. \Wir nanen zwe! ebenerdige Erweiterungen
des Wohnraumes durch Wintergarten geplant, um uns im Falle einer Beeintrachtigung eine aus-
kdmmlich nuizbare Waohnflache zu schaffen

Unter dem Aspekt des Wohnens im Alter haben wir der Lésung Wintergarienausbau einem Dachaus-
bau den Vorzug gegeben und bitten gaher cringend um Anderung cer Flanvorlage dergestalt, dass
uns ein Wintergartenausbau maglich ist.

(5) Bebaubare Grundfidche

Gemard dem vorliegenden Bebauungsplan soll es erlaubt sein, die durch Baugrenzen definierie
Grundfidgche fr Terrassen und Balkene zu Gberschreiten, In punkte rickwéartige Baugrenzen sol! fur
offene Terrassenlberdachungen und Balkone im Erd- und Obergeschoss eine Uberschreitung von
bis zu 2,0m zulassig sein.

Vor dem Hintergrund der oben geschilderten dufierst knapp bemessenen Baugrenzen und der Not-
wendigkeit einer Wohnraumenweiterung in Abhangigkeis von der individuellen Lebenssituation, z.1,
Grifle der Familie, Selbstandigkeit, Beeintrachtigungen usw., ware es ausgesprochen wiinschens-
wert. diese Zuldssigkeit einer Uberschreitung nicht nur auf offene Terrassen und Balkone zu be-
schranken, sondern auch auf geschlossene Wintergarten auszudehnen.

An melrem ganz speziellen Fall wird die Geringfugigxeit dieser Erweiterungsmaglichkeit deutlich: Ein
beraits vorhandener Balkon soll leciglich eingeglast werden. Es handelt sich bei dieser Malknahme
mitnichten um eine die Gesamierscheinung des Wohngebaudes deutlich verandernde Erweiterung,
sondern nur um eine vergleichsweise geringfugige Aufwertung der bereits verbauten Flache.

{6) Fazit

Mit diesem Schreiben nabe ich einige Einlassungen vergebracht, die ich Sie bitte, im Abwagungspro-
zess zu berlcksichtigen.

Keonkret bitte ich um die Festsetzung einer Mindest-Regeltiefe von 13m, die for alle Gebidude des Se-
bauungsplans git. Zudem oitte ich um den Verzicht auf Abweichungen von der Regeltiefe nach unten,
so dass z.B fUr die komplette Menzelstrafle eine Bautiefe von 23m bzw. 12m besteht

Weiterhin — und insbescndere sofern einer Anderung der vorgesehenen Bautiefe nicht entsprochen
werdan kann — bitie ich um eine Regelung, wonach die mégliche Uberschreitung der ruckwartigen
Baugrenzen um bis zu 2,0m nicht nur fr offene Terrasseniuberdachungen und Balkene im Erd- und
Chkergeschoess, sondern auch fur geschlossene Wintergarien maglich ist,

Freundliche Grifte

Andreas Lenner
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Srodtplanung Eheleute

Rathousplatz 20 Ghisiaine Gensenmiliar-Marnat
4708 Ludwigshafen Lenbachste, 18

67061 Ludwigshafen

18.01 2018

Berr.: Bebouungsplon Nr. 632 Parkinsel swischen Hofen- und Parkstr.
Bezug: 2 Offenloge Stang  Dexember 2014
hier: Einspruch

Sehr geehrte Domen und Herren,

hiermit erheben wir Einspruch gegen die Offenloge des Sebauungsplan Ne 632
Parkinse! zum Punkt 7.2., in dem das Baufenster von 11m aus der 1.Offenloge
ouf 12m in der 2. Gffenloge Uber die Gesamththe des Houses cuspewetet
werden soll. Man geht soger davon cus, die Uberschreitungsmdglichkelt des
Boufensters cuf 13m auszuweiten

In der |, Offenioge wurde die Regelbautiafe aus verstiindlichem Grurd auf 1im
festgelegt.

Damit steht die 2. Offenioge Im krassen Widerspruch zum 1| Offenlogebeschiuss
des Stadrrates vem 31102014,

Mt freundlichen Erilen

SHislaine Gensenmuller- Marnat Wo!fgang Gersenmiiller
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Anwohner der Achenbachstralle Ludwigshafen, 19.01.2015

Stadt Ludwigshafen am Rhein § == Bidasan s
s.uphnw i fi )
Rathausplatz 20

67059 Ludwigshafen

Bebauvungsplan Nr, 632 - Parkinsel
2, Offenlegung

Anregung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beantragen fiir die AchenbachstraBe die Reduzierung der Bautiefe auf 11 m.

Unsere Hauser haben eine geringere Bautiefe als 12 m. Bei einer Bautiefe von 12 m plus Balkone
Uiber zwei Geschosse kann es zu massiven Sichtproblemen sowie massiver Uchteinschrankung
kommfn-mcr gibt es keine nachbarschitzende Wirkung mehr.

Ferner wird hier auch stark in die Grinflichen eingegriffen, die wir fiir unsere Lebensqualitis
ebenfalls bendtigen.

Zurzeit gibt es elnige wanige AusrelBer, die zu einer Stérung im Gesamtbild fiihren.
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Margitta Koch Ludwigshafen, den 18.01.2015
Menzelstr. 4
87061 Ludwigshafen

Stadt Ludwigshafen am Rhein
Stadtplanung

Rathausplatz 20

87059 Ludwigshafen

Bebauungsplan Nr. 632 ,Parkinsel zwischen Hafen- und ParkstraBe”
Stellungnahme zur 2. Planoffenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

mein Reihenmittelhaus, Menzeistr. 4, hat noch die Originalmale 6 m breit, 8,50 m
tief und hat einen Balkon im Erdgeschol.

- Hausnummer 6 hat im KG eine Bautiefe von ca. 16 m. Im EG ist eine
zwei Meter Wand plus 2,10 m Sichtschutzwand (= 4,10 m). Im OG eine
zwei Meter Wand.

- Hausnummer 2 hat im EG und KG eine zwei Meter Wand.

Durch die baulichen Erweiterungen meiner Nachbam habe ich bereits erhebliche
Nachteile:
- Zusatziiche Beschattung der Nordostseite;

Bereiche, die nie besonnt werden und schiecht abtrocknen und die

Bausubstanz schadigen

- Die Lufizirkulation am Haus ist vermindert, das fuhrt zu vermehrier Algen-
und Moosbildung sowie zu vermehrter Geruchsbelastigung beim Grillen
durch die Nachbarn, da sich der Rauch (iber drei Etagen hinter dem Haus
staut.

- Eingeschrénkter Weitblick durch die Mauern / Sichtschutz.

- Der Terrassenplatz im Gartengeschoss ist aufgrund der langen Wand von
Hausnummer 6 und der starken Beschattung fir mich nicht nutzbar.

Bei einer Bautiefe von 12 m plus zwei Meter Balkon mit Brandschutzmauer bis ins 2.
OG wirde ich durch Mauern von 5,50 m Lange auf beiden Seiten unzumutbar
eingeschrankt werden, Die bereits bestehenden Nachteile wirden sich deutlich
verscharfen. Es wirde sine noch extremere Einengung entstehen.

Sowohl die Wohnqualitat als auch der Immobilienwert wiirden unzumutbar sinken.
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Zu den wesentiichen Zielen des Bebauungsplanes gehdrt es, eine stetige
Ausdehnung der Bebauung in die unbebauten Garten- und Freibersiche zu
begrenzen. Um dieses Ziel zu erreichen, ist fir die Menzelstrafle eine Reduzierung
der Baufenstertiefe von 12 m auf 11 m aus folgenden Griinen sinnvoll:

Die Bautiefen im EG / OG betragen oft bereits 10,50 m, da bestehende
Balkone in Wohnraum umgewandelt wurden.

Werden die Baufenster von 12 m durch einige Eigentimer ausgenutzt, wird
dadurch die Bauaktivitat der Nachbarn zuséatzlich angeheizt.

Gerade dadurch gehen die schiitzenswerten unbebauten Garten- und
Freifiachen vermehrt verloren, was der Zielsetzung widerspricht

Zudem wird meist im Gartengeschoss eine zusétzliche Terrasse errichtet.
Wertvolle alte Baumbestande in den Garten werden leider oft gerade
deshalb entfernt, weil sich durch Anbauten der Gartenanteil verkieinert.
Die besondere Parkplatzsituation in der Menzeistrale, in der nur auf einer
Strallenseite geparkt werden darf, fihrt schon jetzt dazu, dass Anwohner
in die Park- und Hafenstralle ausweichen missen. Durch weitere
Bauaktivitaten ist zu erwarten, dass neue Einliegerwohnungen entstehen
oder von Ein- in Zweifamilienh&user umgewandelt werden. Dadurch wiirde
sich die Parkplatzsituation zusétzlich zuspitzen, da auf den meisten
Grundsticken keine zusatzlichen Parkplatze errichtet werden konnen,

Damit auch die nachbarschitzende Wirkung sichergestellt wird, solite eine Erstellung
von Balkonen ohne Brandschutzmauer ermdglicht werden.

Ich bitte um Reduzierung der vorgeschlagenen Baufenstertiefe von 12 m auf 11 m fur
die gesamte Menzelstralle.

Mit freundiichen GriRen

«
Ry
—
”~
P
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Martin Stortz Ludwigshafen, 18. Januar 2015
Sabine Kemmer

Menzelstr. 13

67061 Ludwigshafen

Stadt Ludwigshafen am Rhein
Stadtplanung

Rathausplatz 20

67059 Ludwigshafen

Bebauungsplan Nr. 632
+Parkinsel - zwischen Hafen- und Parkstrafie®

Stellungnahme zur zweiten Plancffeniage
Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben uns im Februar 2012 unseren Herzenswunsch vom eigenen
Reihenmittelhaus auf der Parkinsel erfilllt und haben es fast ein Jahr lang kem- und
energetisch saniert und uns dadurch auskdmmlichen Wohnraum mit 155 gm (Teile
des Keller- /Gartengeschofes sind auch ausgebaut) geschaffen.

Bei unserer Hauszeile ist die hintere Baugrenze durch ein durchgéngiges Mall von
10,50m gepréagt, wie der Entwurfsverfasser richtigerweise feststelit

Deswegen fordern wir, die Bautiefe, wie aus guten, nachvoliziehbaren Grinden in
der 1.0ffenlage festgesetzt, bei 11 m zu belassen und nicht wie in der 2. Offenlage
vorgeschlagen, dass das Regelmall von 12 m nicht mehr unterschritten wird. Soll
das im Ubrigen etwa heiBen, dass die Bauantragskonferenz gesetzeskonform, auch
fur Bauvorhaben, die 12 m {berschreiten, eine Baugenehmigung erteilen kann?
Uns beschleicht ein ungutes Gefiihl, wenn wir unter Punkt 7.3, nochmals vom

« MindestmaB von 12 m” lesen.

Unsere Forderung wird im Wesentlichen durch die Argumentation der Stadtplaner
selbst begrindet und durch Zitate aus deren Offenlagen, die wir nachfolgend in
einem kursiven und gréBeren Schriftbild dargestellt haben, untermauert.

Zitatanfang: ,Von der Regeltiefe wird im Bebauungsplan aber dennoch in
einigen Féllen abgewichen. Abweichungen reichen bis zu 15 m. (In der
1. Planoffenlage war noch von 11 m bis zu 15 m die Rede).
Mallgeblich fur die Festlegung auf eine grofere Bautiefe (in der 1.
Planoffenlage stand: auf eine geringere oder gréRere Bautiefe) ist
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2 . Ssite Stellungnahme Bebauungsplan Nr. 632 Storiz / Kemmar

die augenscheinliche Pragung einer vorhandenen hinteren
Gebéaudeflucht hinsichtlich ihres Hauptbaukdrpers.

Einzelne Ausreiler dirfen bei dieser Einschétzung keine Rolle spielen,
da es ja im Kemn um ein Gesamtkonzept geht und gerade solche
Ausreiller mithin das Planungserfordemis begriinden.

Wo eine ehemalige eindeutige, gartenseitige Bauflucht durch eine
Vielzahl von Ausreilem bereits eine neue Pragung bekommen hat,
wére das Kemziel durch eine Uberplanung kaum mehr zu erreichen. Die
Planung liefe ins Leere oder bliebe widersprichlich. Hier ist es
naheliegender eine angemessene Neubegrenzung zu finden, die der
uberwiegenden Pragung gerecht wird. Dies rechtfertigt aber keine
Einzelfaliplanung. So miissen bestehende tiefere Baukdrper durch
Uberplanung im Einzelfall bisweilen auch stark beschnitten und

somit auf Bestandsschutz gesetzt werden. Nur so kann dem Gesamtziel
auf schliissige Weise Rechnung getragen werden.

Abweichungen von der Regeltiefe ergeben sich auch durch
unterschiedliche Bautypoiogien, denen in ihrer gewachsenen Struktur als
nachbarschaftliche Einheit ebenfalls Rechnung getragen wird.

Somit entfaltet die festgesetzte hintere Baugrenze also auch eine
nachbarschiitzende Wirkung. Sie stellt sicher, dass Erweiterungen im
engen Rahmen bleiben und nicht zu unverhéltnisméaBigen Stoérungen im
gewachsenen nachbarschaftlichen Gefiige fihren”. Zitatende

Sie fUhren lhre eigene Argumentation ad absurdum, wenn Sie ein vorgetragenes
Erweiterungsinteresse eines Birgers hoher einschatzen, als die, ich zitiere nochmal
sinngemal ,festgesetze hintere Baugrenze die ja auch eine nachbarschitzende
Wirkung entfaltet.

Sie fuhren weiter die gegenlberliegende Seite der Menzeistraflie an, von der Sie zu
Unrecht behaupten, das vorhandene Mal} der faktischen Bebauung sei schon von
12m gepragt (ich gehe nicht davon aus, dass untergeordnete Vorbauten mit
eingerechnet wurden). Zwar erlaubt der noch gultige Bebauungsplan Nr. 184 auf
dieser Seite eine Bautiefe von 12 m, aber bei der Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans darf das unseres Erachtens keine Rolle spielen, zumal auch auf
dieser Seite die Uberwiegende Zahl der Bautiefen 10,50 m nicht Gbersteigt.

Da Sie ja 12 m Regeltiefe erlauben wollen, bleibt mir vor allen Dingen dieser Satz ein
Ratsel, ich zitiere,

.Dabei darf man nicht (bersehen, dass der Bebauungsplan es erlaubt,
das Baufenster durch Balkone um weitere zwei Meter zu (iberschreiten.
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3. Seite Stellungnshme Bebauungsplan Nr 632 Storiz / Kemmer

Bei Anwendung des Regelmalles von 12 m kénnte in der Summe also
eine Brandwand von 14 m Tiefe an der Nachbargrenze entstehen.
Gegeniber einer Bebauung von 10,50 m kénnte also eine Wand von
3,50 m Lénge hervorragen — uber zwei Geschosse. Fir betroffene
Nachbam kann dies ein tiefer Einschnitt in ihre gewohnte
Lebenssituation darstellen und sich nachteilig auf die Belichtung
auswirken” Zitatende.

Bessere Argumente fir eine Bautiefe mit einem ,H&chstmaB* von 11 m haben
auch wir nicht gefunden.

liche Gm?e

/V.:}\!z

Martin

L

Folgende Nachbarn schiiefen sich unserer Forderung an (die Liste mit Adresse und
Unterschrift ist als 4. Seite diesem Schreiben beigelegt)
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4, Seite Stellungnahme Bebauungsplan Nr. 632 Stortz / Kemmer
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Rotand Wippel /Katharina Hornberg
Menzelstrafle 14
67061 Ludwigshafen

Stadt Ludwigshafen am Rhein
Stadtplanung

Rathausplatr 20

67059 Ludwigshafen

Ludwigshafen, den, 18.01,.2015

Bebauungsplan Nr.: 632 ~Parkinsel
Stellungnahme 1ur Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben mit unserer Stellungnahme vom 04.01,2013 {liegt Herrn Poplasa und Herrn  Heller vor),
die Ihnen auch vorliegt, bereits darauf hingewiesen, dass das geplante Bauvorhaben unserer
Nachbarn in der Menzelstralle 12 eine echebliche Einschrankung unserer Wohnqualitat sowie einen
Wertverlust unserer Immobilie fir uns bedeuten wirde. Einige Nachbarn auf unserer Strallenreihe
haben die gleichen Bedenken schriftlich bestatigt. Wir hatten gehofft, dass dieses Schreiben auch
im neuen Bebauungsplan Bertcksichtigung findet,

Am Freitag, den 09.01,2015 hatten wir die Mogiichkeit mit Herrn Babelotzky Gber den aktuelien
Bebauungsplan zu reden,

Durch den vorliegenden Bebauungszplan fir die Parkinsel werden ich und meine Familie massiv in
unserer Wohnqualitat eingeschrankt, so dass wir nachfolgend emeut gine Stallungnahme geben
mochten,

Unser Reihenmittelhaus in der Menzelstralle 14 hat eine Baufenstertiafe von ca. 10 m, die unseres
Erachtens in der gesamten Reihe vorhanden ist bizw. such unterschritten (Ausnahme ein Wintar-
garten verglast auf 12 mim EG und das Eckhaus zur Halfte auf 12m) wird. Somit verhalt es sich
dhnlich wie auch auf der gegeniiberliegenden StraRenseite. Bel der 1. Offenlegung wurde daher in
der Menzelstralle, allerdings nur fir die ungeraden Hausnummern, die Reduzierung auf 11 m
Baufenstertiefe vorgeschlagen.

Bei der |etzt aktuell vorgeschlagenen Baufenstertiefe von 12 m auf der gesamten Parkinsel mit der
Moglichkeit der Uberschreitung der Baufenster durch 2 m tiefe Balkone im EG und im OG konnte
dies fur uns eine Brandschutzmauer von 3,50 m beldseitig fur unser Haus bedeuten. Dies wére ein
gravierender Einschnitt in unsere gewohnte Lebenssituation und wiirde sich nachhaltig auf die
Salichtung auswirken, Erschwerend kommt hinzu, dass unser Haus aufgrund der Nordost-
ausnichtung schlechter belichtet (st, als 2.B. die gegenuber(iegende Stradenseite, Die
Sonneneinstrahlung wiirde sich deutlich verklrzen, Zudem hatten wir das Gefilhl beidseitig bis Ins
2.0G hinauf _eingekerkart™ zu semn.

Das wurde flr uns bedeuten, wir missten ebenfails vorbauen, obwoh! wir die bisherige
Wohnfidche von 140 gm?® fiir sine vierkopfige Familie vallig ausreichend erleben und auch
angemessen finden, Weiterhin ware dies mit ertheblichen finanziellen Verlusten unsererseits
verbunden, Zudem wirden wir verstarkt Konfilkte mit der Nachbarschaft erhalten, was nicht unset
Anliegen ist, wie Sie ja verstehen kbnnen.
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Konkret bitten wir um die Reduzierung der vorgeschlagenen Baufenstertiefe von 12 m auf 11 m fir
unsere Hauserseite

Mit freundlichen Griien

€
Roland Wippel / Katharina Hornberg

Hiaus
Weitere Unterschriften von Wmﬂm« der Menzelstrasse, die sich der Stellungnahme
anschilefen,
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Marc Steinhauer Menzeistrale 28

67061 Ludwigshafen
Stadt Ludwigshafen
Stadtplanung
Herr Hanno Babelotzky
Postfach 21 12 25
67012 Ludwigshafen
16.01.2015

Stellungnahme zum Bebauungsplan 632
Parkinsel zwischen Hafen- und Parkstr,

Sehr geehrter Herr Babelotzky,

grundsatzich begriBe ich den Versuch mit dem Bebauungsplian 432 die
Bauvorhaben auf der Parkinsel zum Erhalt des Wohngebietes zu regeln. Leider muss
ich jedoch feststellen, dass der tatsdchliche Gebdudebestand auBer in einem Fall
(bedingtes Baurecht FiGdche A) offensichitlich nicht erfasst wurde, Wirde der
Bebouungsplan fatsdchlich rechisglitig werden, gébe es unzihlige Abweichungen,
damit ware er wieder angreifbar. wird in Tellen unwirksam und gibt den Weg f0r
weitere Abweichungen frel.

Alle geplanten Festseizungen, besonders MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare
GrundsticksfiGchen, Anzahl der Wohnungen, notwendige Stellpléitze, Vorgdrien, Zahl
der Vollgeschosse sind bei vielen Geb&uden nicht erfUllt. Dies bedeutet 2.8, nach
einem Brandereignis, dass das Gebdude nicht mehr so genehmigungsfdhig ist wie es
war, somit sind die ndchsten Rechisstreite schon vorprograrmmiert.

Viglleicht wire s auch Aufgabe der Bavaufsicht die formelle Legalitét der
baulichen Anlagen zu Uberprifen, dann kdnnten sie sich viele Angaben sparen.
Gauben missen 2.B, einen Abstand von 1,25 m zur Grenze haben, damit waren
schon das Problem GaubeniGnge und Voligeschoss zumindest bei den
Relhenhdusern geldst, aber leider wird diese, meines Erachiens aus
Brondschutzagrinden exftrem wichtige, Bauvorschrift nicht beachtet und es werden
immer wieder Abweichungen genehmigt.

lch méchte acusdrlcklich niemanden anzeigen oder Schaden zufigen, aber wenn
man sehenden Auges auch jetzt schon geltendes Rechi nicht beachtet, nutzt auch
ein Bebauungsplan nichts.
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Dr. Stefanie Esch

und Thorsten Portisch
Menzelstrale 26
67061 Ludwigshafen

Stadt Ludwigshafen am Rhein
Stadtplanung

Rathausplatz 20

67059 Ludwigshafen

Ludwigshafen, den, 15,01.2015

Bebauungsplan Nr.: 632 ~Parkinsel
Stellungnahme zur Offeniage

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit groflem interesse haben wir die Begrundung der :weiten Planoffenlage des Bebauungsplans
Nr.632 ,Parkinsel — 2wischen Hafen- und ParkstraRe” zur Kenntnis genommen und begrifien es
ausdricklich, dass nun eine allgemeinverbindliche und verlassliche Regelung fir das betroffene
Gebiet gefunden werden soll,

Wir freuen uns Gber die grundsatzliche Entscheldung, die Parkinsel in ihrer gewachsenen Struktur
2u erhalten. Eine Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung in Anbetracht der historisch
gewachsenen Struktur und der heutigen Mobilititserfordernisse kann jedoch nicht als zielfGhrend
betrachtet werden, Aus einer solchen Uberlegung resultierende MaBnahmen tragen nicht zur
Bewahrung der vorhandenen Lebensqualitit bei und generieren hinsichtlich der prognostizierten
demografischen Entwicklung keinen Mehrwert.

Ludwigshafen ist im Gegensatz zu den umiiegenden Zentren in der komfortablen Situation,
zentrumsnah attraktiven Wohnraum bieten / bzw. entwickeln zu kinnen. Daher solite ein
innovatives Flachenmanagement darauf zielen, genau diesen Vortell zu nutzen. Eine weitere
Verdichtung innerhalb eines der attraktivsten Wohngebiete der Stadt wire dabel kontraproduktiv,
da so ein Allelnstellungsmerkmal des Attraktors Parkinsel verloren ginge.

Daher mochten wir Sie bitten, diesen Punkt aus lhrem Plan zu streichen,

Die Gberwiegende Anzahl der Hiuser der Querung ,MenzelstraRe” wird von Eigentimern bewohnt.
In jingerer Vergangenheit fand ein Generationenwechsel statt ~ junge Familien zogen zu und
brachten etliche Kinder mit. Es wurde In den Umbau der Hauser Investiert - die Stralke befindet sich
so gesehen In einem guten Zustand. Ungd es ist festzustellen, dass dieser Wechsel bei den bereits
gegebenen Bestimmungen stattfand.

Bei den Hiusern handelt es sich um Reihenhduser aus den 30er Jahren. Die Einheiten tellen sich in
der Regel die Zwischenwande. Es handelt sich also nicht um alleinstehende Immaobilien.

Die Relation von Gebdudelinge zu Gebdudebreite betrigt in der Regel 10,5 m zu 6 m. Die
Lichtverhiltnisse in den Gérten sind bereits heute haufig nicht optimal, dies zeigt die Vermoosung
der Rasenflichen, Es ist zudem fir die einzelnen Eigentimer von originirem Interesse, dass
ausrelchend Licht in die Wohnungen dringen kann. Die Erweiterung durch anschlieRende,
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durchgezogene Winde zur VergrofRerung einzeiner Einheiten oder zur Verwirklichung eines
Wintergartens brachte fir die umliegenden Nachbarn daher erhebliche Nachteile. Dieses
Einzelinteresse darf nicht schwerer wiegen als das Interesse der Anlleger,

Wir lehnen daher eine Erweiterung der bebaubaren Grundsticksfliche im Bebauungsplan ab und
wiinschen uns eine Festschreibung auf die durchschaittliche vorhandene Gebdudetiefe. In jedem
Falle sofite diese aus unserer Sicht 11m nicht Gberschreiten,

Uns erscheint es sinnvoll, im Vorfeld der Festschreibung eines Bebauungsplanas, die bauliche
Istsituation durch in Augenscheinnahme mit der vorhandenen Plansituation abzugleichen, um eine
gerichtsfeste Planungsgrundlage ru gewahrieisten,

Der Zuschnitt der vorhandenen Gebiude erfillt alle zeitgemé&Ren Erfordernisse fir ein modemes
Leben in der Stadt. Ein Umstand, der auch uns dazu bewogen hat, von Mannheim nach

Ludwigshafen zu Gbersiedein und ein Grund dafir, dass wir in unserem Umfeld fleiBig fur
Ludwigshafen trormmeln und die Attraktivitit dieser besonderen Stadt hervorheben.

Mit freundlichen GriBen,

3 Y
( "
- '\ "_
Dr.tsuftMeEscLund Thorsten P&h‘ -—
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Stadt Ludwigshafen am Rhein
Bauplanung : i HuE
Rathausplatz 20 '
67058 Ludwigshafen :

Bebauungsplan Nr. 632 ~ Parkinsel
2. Offenlegung

Anregung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beantragen fir die Achenbachstrale die Reduzierung der Bautiefe auf 11m,

Unsere Hiuser haben eine geringere Bautiefe als 12 m, Bei einer Bautiefe von 12 m plus Balkone
uber zwel Geschosse kann es zu massiven Sichtproblemen sowie massiver Lichteinschrankung
l:nmm;n ~ hier gibt es keine nachbarschitzende Wirkung mehr.

Ferner wird hier auch stark in die Grinfldchen eingegriffen, die wir flir unsere Lebensqualitat
ebenfalls bendtigen.

Zurzeit gibt es ginige wenige Ausreier, die zu einer Storung im Gesamtbild filhren.
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Oirk Battau / Een Gerhard / Lea Gerbard
Menzelstrasse 23
67061 Ludwigshafen

| Bernich Stadtplanung
Stadt Ludwigshafen am Rhein "B s =
Stadtplanung ‘ bl g
Rathauspiatz 20 ; -]

betr: Bebauungsplan Nr..632 —Parkinsel Ludwigshafen, den 16, o1 2015
Stellungnahme zur Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

die geplante Erwelterung des Baufensters auf 1a m bedeutet nach unserer Auffassung fiir uns eine
Einschrankung unserer Wohnqualitiit sowie 2in deutlicher Werteverlust unserer Immobilie.

Die Investition in unsere Immabilie bedeutst= fir uns auch Altersvorsorge, die sndersweitig durch die
Niedrigzinspoiitik nicht mehr im urspringlichen MaBe gewihrt ist. Einige Nachbarn auf unserer und
der gegenliberliegenden StraBenreihe tellen die gleichen Bedenken.

Wir sehen uns durch den vorfiegenden Bebauungsplan fiir die Parkinsel durch die neuen Baumaglichkeiten
massiv in unserer zuklinftigen Wohngqualitat eingeschrankt.

Unser Reihenmittelhaus in der Menzelstraie 23 hat eine Baufenstertiefs von ¢a. 10 m mit einer einladenden
Terrasse, Wiirde 2.8 unsere Nachbarin [hr Eckhaus verkaufen und der neue Besitzer die neuen Baumoglich-
kelten wahrnehmen, wire die Terrassennutzung deutlich eingeschrinkt.

Bei der ersten Offenlegung wurden filr die ungeraden Hausnummern In der MenzeistraBe die
Reduzierung auf n m Bautiefe festgelegt, was man hatte man ja so belassen kbnnen,

Bel der aktuetten Baufenstertiefe von 12 m auf der gesamten Parkinsel mit der Mogiichkeit der
Uberschreitung der Baufenster durch am breite Balkone im EG und im OG kénnte dies rein thearetisch
2u einer Brandschutzmauer von 3,50 m beidseitig fiir unseres Hauses filhren,

Dies wire ein gravierender Einschnitt in unsere gewohnte Lebenssituation und wiirde sich nachhaltig
auf die Balichtung auswirken, Die Sonnensinstrahlung wiirde sich ebenfalls deutlich verkiirzen,

Zudem hatten wir das Geflihl beldseitig bis In den 20G hinauf eingekesselt" 2u sein, Diese Situation
ergabe sich sbenfalls furalle Reihenhiuser mit einer Breite von 6 Metem und einer Bautiefe von
La. 050 m,

AuBerdem sehen wir in den neu enstandenen unterschiedlichen Intersssenstagen eine mégliche Stirung
des Nachbarschaftsiriedens, was auch nicht in lhrem Interesse sein kann.

Konkret bitten wir um die Reduzierung der vorgeschiagenen Bautiefe von 12 m auf 11 m fiir die gesamte
MenzelstraBe, also sowohl fir gerade als auch fiir ungerade Hausnummern.

= / / L. d
R P A
=~ Dirk Battau Ellen Gerhard Lea Gerhard
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An

Aktennotiz Eigentiimergespriach Menzelstralle 25.02.2015

Teilnehmer: Herr OV Heller
Herr Magin Stadtplanung
Herr Babelotzky  Stadtplanung

Eigentimer entsprechend handschriftlicher Teilnehmerliste

Thema: Festsetzungen zur hinteren Baugrenze

Ort: Unterkirche Herz-Jesu-Gemeinde Mundenheimer Stral3e

Inhalt:

Nach einer BegriBung durch Herrn OV Heller erlduterte die Stadt-
planung anhand von Folien die Hintergriinde des Bebauungsplanes
und insbesondere der Festsetzungen zur rlickwartigen Baugrenze.

Die Anwesenden Grundstlckseigentimer begriBten die Aufstellung
des Bebauungsplanes. In der Diskussion wurde aber auch deutlich,
dass sich die Uberwiegende Mehrheit der Eigentimer aus der Men-
zelstraBe engere Regelungen zur hinteren Baugrenze wilnscht als
bislang im Entwurf vorgesehenen.

Mit deutlicher Mehrheit sprachen sich die Anwesenden flr eine Bau-
grenze bei 11m (statt bisher 12m) aus.

Die Stadtplanung schl&dgt mit Hinblick auf genehmigte Beispiele in
der MenzelstraBe vor, dass man diese 11m im Gartengeschoss flr
einen Anbau (auch geschlossen) um einige Meter Uberbauen dlrfen
sollte.

Die Anwesenden lehnten einen solchen geschlossenen Anbau Uber-
wiegend ab, sprachen sich aber flur die Zuldssigkeit von Anbauten
im Gartengeschoss in Form von Terrassenlberdachungen oder Bal-
konen bis zu einer Tiefe von 2m (14 Stimmen) bzw. 2,50m (13
Stimmen) aus. Dies solle ohne Nachbarzustimmung und ohne eine
Brandwand bis zur Nachbargrenze mdglich sein.

Die Stadtplanung wendete ein, dass nach ihrem Kenntnisstand bei
Grenzbebauung bauordnungsrechtlich seit einiger Zeit auch fir Bal-
kone eine Brandwand erforderlich sei. Dem wurde durch einen an-
wesenden Eigentiimer und Architekten widersprochen. Die Stadt-
planung gab an den Sachverhalt zu klaren.

18 EigentlUmer sprachen sich in Bezug auf das Erdgeschoss gegen
geschlossene Anbauten aber fir die Zulassigkeit von offenen Bal-
konUberdachungen aus, sieben dagegen. Dies solle aber nach

-1/5 -
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Wunsch der Beflirworter unter dem Vorbehalt der Nachbarszustim-
mung stehen.

19 Eigentimer sprachen sich in Bezug auf das Obergeschoss gegen
die Zulassigkeit von Balkon auBerhalb des Baufensters aus, finf da-
far.

Die Stadtplanung versicherte das Stimmungsbild zu protokollieren
und dem Stadtrat zur Abwagung vorzulegen. Darlber hinaus werde
man seitens der Stadtplanung eine Anderung des Entwurfs vor-
schlagen. Dieser musse dann vom Bauausschuss erneut beraten
und offengelegt werden.
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An

Aktennotiz Eigentiimergesprach AchenbachstraBBe 24.03.2015

Teilnehmer: Herr OV Heller
Herr Babelotzky  Stadtplanung

Eigentimer entsprechend handschriftlicher Teilnehmerliste

Thema: Festsetzungen zur hinteren Baugrenze
Ort: Unterkirche Herz-Jesu-Gemeinde Mundenheimer Stral3e
Inhalt:

Nach einer BegriBung durch Herrn OV Heller erlduterte die Stadt-
planung anhand von Folien die Hintergriinde des Bebauungsplanes
und insbesondere der Festsetzungen zur rickwartigen Baugrenze.

Die Anwesenden Grundstickseigentimer begriiten die Aufstellung
des Bebauungsplanes. In der Diskussion wurde aber auch deutlich,
dass die Uberwiegende Mehrheit der Eigentimer aus der Achen-
bachstraBe dhnlich wie in der MenzelstralBe engere Regelungen zur
hinteren Baugrenze winscht als bislang im Entwurf vorgesehen.

Die Stadtplanung stellt den Lésungsvorschlag vor, der aus dem Ge-
sprach mit den Eigentimern der Menzelstralle hervorgegangen ist.

Einstimmig sprachen sich die Anwesenden flir eine Baugrenze bei
10,50m, hochstens jedoch 11m (statt bisher 12m) aus.

Der Lésungsvorschlag ldsst eine Uberbauung der hinteren Baugren-
ze von 11m flr Terrassen im Gartengeschoss (um bis zu 4m) und
offene Balkone im Erdgeschoss (um bis zu 2,5m vor) regelmaBig
Zu.

Eine Balkonlberdachung im Erdgeschoss scll nur mit Zustimmung
des Nachbarn erlaubt sein.

Zwei der Anwesenden sprachen sich sogar gegen einen offenen
Balkon aus, da auch dieser Licht von den Terrassen im Gartenge-
schoss wegnehmen wirde.

Die Stadtplanung versicherte das Stimmungsbild zu protokollieren
und dem Stadtrat zur Abwagung vorzulegen. Darlber hinaus werde
man seitens der Stadtplanung eine Anderung des Entwurfs vor-
schlagen. Dieser muisse dann vom Bauausschuss erneut beraten
und offengelegt werden.

4-126, Babelotzky
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Besprechungsteilnehmer
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Gesprachsnotiz vom 26.05.2015

Teilnehmer: H.Gensemueller
F.Miller-Koch
F.Weiher

H.Babelotzky (Stadtplanung)
Thema:

Bebauungsplan Parkinsel — Anregungen aus der LenbachstraBe

Inhalt:

Im Rahmen der 2. Offenlage des Bebauungsplanes Nr.632 gab es
eine Anregung aus einer Reihenhauszeile in der LenbachstralBe, die
sich der Kritik aus der Menzel- und Achenbachstral3e an der Bautie-
fe von 12m inhaltlich anschloss. Es wurde angeregt die Bautiefe zu
reduzieren.

Da es sich nur um eine bhetroffene Reihenhauszeile handelt und die
Bebauungsstruktur in der Lenbachstrae zudem, anders als bei
Menzel- und AchenbachstraBe, sehr heterogen ist, bot es sich an
die Anregung in kleinerem Kreise zu besprechen.

Eingeladen wurden alle Eigentiimer aus der Hausgruppe Lenbach-
straBe 16 bis 20, sowie aus dem dazugehdérigen Eckhaus Hafenstra-
Be 105.

Die Stadtplanung erlduterte die Hintergriinde der Planung und das
Ergebnis der Gespriache MenzelstraBe und AchenbachstraBe sowie
dem daraus entwickelten Festsetzungsvorschlag:

Die hintere Baugrenze wird danach wieder von 12m auf 11m zu-
riickgesetzt. Eine Uberbauung der hinteren Baugrenze fiir Terrassen
im Gartengeschoss (um bis zu 4m) und offene Balkone im Erdge-
schoss (um bis zu 2,5m) ist regelmaBig zulassig.

Eine BalkonlUberdachung im Erdgeschoss soll nur mit Zustimmung
des Nachbarn mdglich sein.

Zwei der drei Anwesenden sprachen sich ebenfalls flir diese Lésung
aus.

Frau Weiher bat um Bedenkzeit und sprach sich im Nachgang am
02.06. telefonisch flir die Beibehaltung des bisherigen Festset-
zungsvorschlags aus.

Der zum Gesprdch abwesende Herr Heim duBerte sich am 02.06.
telefonisch neutral gegentber beiden Lésungen.
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Die Stadtplanung versicherte das Stimmungsbild zu protokollieren
und dem Stadtrat zur Abwagung vorzulegen. Sollte eine Anderung
des bisherigen Entwurfes geben, wirde der Plan erneut offengelegt.

Systemschnitt

Dachgeschoss

Gartengeschoss

! g
l :
|)=]||=]||=( i Terrasse

i 4m

*

+

~10,5m

Baugrenze 11m

Thema: Bebauungsplan Parkinsel/ Anregungen LenbachstraRe

Datum 26.05.2015, Zimmer 301/1

Besprechungsteilnehmer
Name Amt/Firma Unterschrift
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Sehr geshre Damen und Herren, ' /i

P

Meine Grofimutter -Helga Vondung- ist Mitelgentiimerin des Wofinhauses Lehnbachstrate 12,

27081 Lugwgshafen. ich hin bevollmachtat, zu o.a. Bekauungsplan- ausgelest am 03.11.2014 -
fristgerecht Stellung zu nehmen. Der Plan beinhaltet untar 5.2, das Verkot von Dachausschnitien
auf der Straidenseite Ich blite diesas Verbot aufzuheben.

Begrindung:
Das Mittelhaus siner Dralergruppe ist auf der Ost- und Weslssite eingshaut, Die Rickfront liegt
Sonnenlos im Morden. Lediglich auf der Sid {StraGen-) Sette ist Scnneniicht maglich,

Wir sind ein junges Ehepaar mit Nachwuchs Anfang 2015 und sind bareit das seit Jahren
leerstehende Haus unter (origer Beachtung des Bebauungsplans von Grund auf zu sanieran.

Voraussetzung ist ein Dachausschnitt. Hier besteht als einziges die Moglicnkeit eines
Sornenplalzes.

Es kann nicht argehen, dass ein Behauungsplan verbietal, auf dem Figentum freies Sonnenlicht
Platze zu schaffen,

Auch mit der damit verbundanen Notwendigkeit Kieinkindern Sonnenlicht zu geken. Disser
elementare, menachiishe unabdingbare Grundanspruch muss gewahrleistet werden.

Es pastehen innerhalb Bekauungsplan Nr. 832 Dacnhausschnitts.

Mit fraundliichen Grifien
Anika Steohan

A, f/eff/fg_{m
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