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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhdérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 16.09.10
GemO am o
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 13.09.10
Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 52 09.10
Amtsblatt 69/2010 am T
Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 14.03.13
GemO am T
Aufstellungsbeschluss - Zielkonkretisierung - (gem. § 2 (1) 59.04.13
BauGB) am T
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses - 52 05.13
Zielkonkretisierung - im Amtsblatt 34/2013 am T
Information/Anhdérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 12.11.15
GemO am U
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortslibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt .... am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis
Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung hat der Stadtrat der Stadt Ludwigshafen am
Rhein in seiner Sitzung am 13.09.2010 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm - An-
passung” fir das Baugebiet Melm aufzustellen und somit den Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm*
zu andern. Damit setzt die Stadt sukzessive ein Strukturkonzept um, das auf gednderte Anfor-
derungen und stadtebauliche Entwicklungen im Neubaugebiet reagiert. Ziel ist u.a. eine allge-
meine Entdichtung, die Entflechtung von ungleichen Baustrukturen sowie die Reduzierung des
hohen Parkdrucks des sich stetig fullenden Baugebietes.

Fir die Gebietsmitte rund um den Albert-Haueisen-Ring ist mit dem Bebauungsplan Nr.554g
.,Melm-Albert-Haueisen-Ring“ bereits ein Teilbereich rechtskraftig geédndert worden. Gleiches
gilt fir den Bebauungsplan Nr.554f ,Melm/ Georg-Heieck-StraBe*.

Aufgrund der starken Nachfrage im Baugebiet und der guten Baukonjunktur wurden die stadte-
baulichen Ziele gegentiber dem Beschluss 2010 nochmals konkretisiert und verfeinert und vom
Stadtrat am 29.04.13 beschlossen. Daraufhin wurde aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 554 ,Melm — Anpassung” die Grundsticke 6stlich und westlich der Will-Sohl-
StraBe im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 554i ,Melm Nord“ bereits herausgenommen,
den neuen Zielen angepasst und der Teilbereich mit dem Bebauungsplan 554i ,Melm Nord*
bereits rechtskraftig geandert.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren soll nun der letzte Teilbereich zwischen Robert-
Lauth-, Fritz-Lederle- und Georg Heieck-StraBe Uberplant werden.

Ubersichtsplan — Baugebiet Melm
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Das Bebauungsplanverfahren 554h ,Melm Nord - Ost“ dient der Innenentwicklung und wird im
beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 BauGB durchge-
fuhrt.

Zwar Uberschreitet die Grundflache des Bebauungsplanes mit ca. 6,3 ha die definierte Schwelle
des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, die im Bebauungsplan ,Melm* festgesetzte Grundflache wird
jedoch nicht verandert oder erhdht. Auf die allgemeine Vorprifung nach § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB wird somit verzichtet.

Von der Durchfiihrung einer friihzeitigen Behdrdenbeteiligung und der frihzeitigen Erdrterung
wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 BauGB abgesehen; auch
auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf die Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 welche Arten umweltbezogenen Informatio-
nen verflgbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5S. 3 und § 10
Abs. 4 BauGB wird verzichtet. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir den Bebauungsplan 554h ,Melm Nord -
Ost* wird gem. § 13a (3) BauGB mit Bekanntmachung der Offenlage gem.
§ 3 (2) BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

ALLGEMEINES

1.3 Rechtsgrundlagen (stand 15.12.2015)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

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

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

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

zuletzt geandert durch Art. 101 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBL. I S. 1474)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554),

zuletzt geandert durch Art. 102 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBI. | S. 1474)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBI. | S. 1474)

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.

1274), zuletzt geéndert durch Art. 76 der Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geéndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)
Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010

(BGBI. I S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
20.11.2015 (BGBI. | S. 2053)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 320

der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und

Sicherung der umweltvertraglichen Bewirt-
schaftung von Abféllen

(K'WG)
vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geandert durch Art. 1a
des Gesetzes vom 20.11.2015 (BGBI. | S. 2071)
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Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

Inhaltsiibersicht geéndert, § 25b eingefiigt durch Art. 3 des
Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)
Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

§ 98 geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.11.2015 (GVBI.
S. 393)

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKI'WG)

vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459),

§§ 6, 7, 17 und 19 geandert durch § 46 des Gesetzes vom
06.10.2015 (GVBI. S. 283, 294)

Landesbauordnung

(LBauO)

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

mehrfach geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.06.2015
(GVBI. S. 77)

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, 127),

§§ 85 und 88 geéndert durch § 28 des Gesetzes vom 27.11.2015
(GVBI. S. 383)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302),

§§ 9, 11 und 13 geéndert durch § 50 des Gesetzes vom
06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)
Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)
vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan mit Datum
vom 15.10.15, der Bestandteil dieses Beschlusses ist. Das Plangebiet mit ca. 6,3 ha wird be-
grenzt:

im Nordosten:  durch die angrenzenden Bebauungsplane 554 f ,Melm, Georg-
Heieck-StraBe, 554 ,Melm*® und die freie Landschaft

im Nordwesten: durch den 6éffentlichen Griinzug

im Sldosten: durch den 6ffentlichen Grinzug und den Bebauungsplan 554
~.Melm"“

im Stidwesten:  durch die angrenzenden Bebauungsplane 554 g ,Melm, Albert-
Haueisen-Ring“, 554 i ,Melm Nord“ und den &ffentlichen Griin-
zug

Geltungsbere&‘fch |

2 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND ~-GRUNDSATZE

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

Auf Grundlage eines Strukturkonzeptes wurde der Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm-Anpassung’
aufgestellt, der einerseits Anderungen des Planungsrechts entlang des Albert-Haueisen-Rings
vorsieht, andererseits aber auch dem Uberplanungsbedarf in anderen Teilbereichen nachkom-
men soll. Fir den Bereich entlang des Albert-Haueisen-Rings und flr die Teilbereiche entlang
der Georg-Heieck-StraBe sowie &stlich und westlich der Will-Sohl-StraBe wurden bereits
rechtskréaftige Bebauungsplane beschlossen und neue stadtebauliche Ziele und Grundsétze,
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

vor allem im Hinblick auf die Stellplatzproblematik und die Reduzierung der hohen Bebauungs-
dichte umgesetzt.

Da mit einer weiteren guten Baukonjunktur und starken Nachfrage im Baugebiet zu rechnen ist,
wird auch fir den letzten, noch nicht gednderten Teilbereich zwischen Robert-Lauth-, Fritz-
Lederle- und Georg Heieck-StraBe, die Aufstellung eines separaten, eigenstédndigen Bebau-
ungsplan Nr. 554 h ,Melm Nord - Ost“ notwendig mit dem Ziel, die stadtebauliche Entwicklung
zu steuern.

2.2 Planungsziele und —grundsatze
e Stadtebauliche Konzeption

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

Bebauungsdichte

- Mindesthausbreite Doppel- und Reihenh&user 6m, Einzelhduser 7m

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

- GrundstlcksgréBen fir Reihenmittelhduser in der Regel ab ca. 200m? (6mx33m) bei se-
parater Garage oder innerer ErschlieBungsanlage nicht unter 180m2 + Nebengrund-
stlcksanteile

- Reihenhausgruppen mit maximal 4-5 Einheiten

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

Stellplatze
- Zwei Stellplatze je Wohneinheit, nach Mdglichkeit nicht gefangen
- Bewahrung von Stellplatzmdglichkeiten im Offentlichen Raum durch gebundelte Grund-
stlickszufahrten

Die Regelungen zum Bebauungsplan 554 h ,Melm Nord - Ost* werden Uberwiegend aus dem
Bebauungsplan 554 i ,Melm Nord“ und 554 ,Melm* Gbernommen und somit einheitliche Fest-
setzungen fir die Teilbereiche getroffen. Bei dieser Gelegenheit sollen aber auch die GrdBe
und Anordnung der Baufenster dem Bestand sowie stadtebaulichen Planungskonzepten ange-
passt werden.

e Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die bereits hergestellten 6ffentlichen Verkehrsflachen
sichergestellt.

e Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Wasser und Telekommunikation sowie gege-
benenfalls Gas erfolgt Gber die vorhandenen Leitungen in den 6ffentlichen StraBen. Ausbauer-
fordernisse an den bestehenden Netzen sind nicht zu erwarten.

Nach derzeitigem Stand ist das highspeed-Netz noch nicht vollstandig ausgebaut; Internetzu-
gange kénnen jedoch individuell beim jeweiligen Leitungstréager beantragt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

Entsorgung Schmutzwasser
Der Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation erfolgt an die vorhandene Kanalleitung in den
Offentlichen StraBen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

GemaB Landeswassergesetz soll Niederschlagswasser, soweit mit vertretbarem Aufwand még-
lich, bei demjenigen, bei dem es anfallt, grundséatzlich verwertet oder versickert werden.

Im Plangebiet steht eine entsprechende Regenwasserkanalisation zur Verfligung.

3 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

3.1 Regional- und Landesplanung

Im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 vom 15.12.14 ist der Planbereich als beste-
hende Siedlungsflache flir Wohnnutzung dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit nach den
Vorschriften des § 1 (4) Baugesetzbuch an die Ziele der Raumordnung angepasst.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan'99 der Stadt Ludwigshafen als Wohnbaufldche darge-
stellt. Der Bebauungsplan ist somit geman § 8 (2) Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

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

Pd‘i;.\‘ Lol L2 = \h
Auszug aus der Planzeichnung des zur Anderung vorgesehenen Bebauungsplanes 554 ,Melm*
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

4 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen beruhen auf den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr.
554 ,Melm“ i.V.m. dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan 554 ,Melm-Anpassung* so-
wie des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 554 i ,Melm Nord“. Es wurden die maBgeblichen
und relevanten Allgemeinen Festsetzungen, die 6rtlichen Bauvorschriften sowie die vom
29.04.13 beschlossenen Zielkonkretisierungen tbernommen und modifiziert. Einige der gegen-
Uber dem BP Nr.554 ,Melm“ gednderten Festsetzungen bleiben hinter den Méglichkeiten des
alten Bebauungsplanes zurlick, schranken die Baufreiheit also stérker ein. Dies betrifft insbe-
sondere Festsetzungen mit Auswirkungen auf die Kubatur und die stadtebauliche Dichte. Einige
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans bereits errichtete Gebaude widersprechen
dadurch den neuen Regelungen und werden somit auf ,Bestandsschutz“ gesetzt. Dies bedeutet
einen Eingriff in den Vertrauensschutz, der sich nur durch besondere Griinde rechtfertigt.

Diese Griinde werden in den einzelnen Kapiteln genauer dargelegt, im Kern geht es allerdings
um die Notwendigkeit Dichten zu begrenzen und die Entwicklung geordneter und gedeihlicher
Wohnnachbarschaften zu férdern.

Waéhrend der Planaufstellungsphase gab es erhebliche Baufortschritte. Dass diese ausnahms-
los auf der Grundlage der mit der Aufstellung verbundenen Zielformulierungen (gem. Aufstel-
lungsbeschluss — Zielkonkretisierung vom 29.04.13) in Einklang standen, belegt dass die vor-
genommenen Einschrédnkungen mit den Interessen der Bauherren und Baugrundstickseigen-
timer gut vereinbar sind und sich tatsachlich eignen die gewiinschten Ziele zu erreichen.

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, da diese planungsrechtliche Ein-
gruppierung der vorhandenen Nutzung im Plangebiet gerecht wird und dieser entspricht. Gar-
tenbaubetriebe und sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe sind nicht zulédssig, da sich diese
Nutzungen nicht in die Umgebung einfigen. Tankstellen werden aufgrund ihres Stérpotentials
ausgeschlossen. Im gesamten Stadtgebiet Ludwigshafen ist eine zunehmende Nachfrage nach
Beherbergungsbetrieben bzw. Monteurswohnungen, einhergehend mit nachbarschaftlichen
Konflikten (wie wechselhafte Nachbarschaften, erhéhter Stellplatzbedarf) auf das Wohnumfeld
festzustellen. Um das ruhige Wohnumfeld im Baugebiet Melm vor diesen Konflikten zu bewah-
ren sowie eine zunehmende Verdichtung in Form von Verkehr und Bebauung (steigende An-
zahl von Wohneinheiten) zu vermeiden, sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zu-
lassig.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

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

In den vergangenen Jahren hat sich eine Baustruktur mit zwei oder drei Geschossen sowie un-
terschiedlichen Gebaudehéhen auf Grundlage des Bebauungsplanes 554 ,Melm*“ entwickelt.
Die Trauf- und Firsthéhen konnten in Teilbereichen bis maximal 7,80 m und 12,50 m ausgenutzt
werden; in den Wendehammerbereichen, angrenzend zur 6ffentlichen Parkanlage, wurden ge-
ringere Gebaudehdhen festgesetzt. Auch im Geltungsbereich haben vereinzelt einige Mehrfami-
lienhauser von dieser Héhenfestsetzung Gebrauch gemacht. Die im Umfeld solcher Objekte
entstehende Vorpragung belastet die angrenzenden Grundstiicke und verringert ihre Attraktivi-
tat fir Einfamilienhausbebauung. Im Hinblick auf die im Kern gewollte Baustruktur (Einfamilien-
hauser) und die unharmonischen Briche in der Gebaudekubatur, die durch kleinere, héhere
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 554 h "Melm Nord - Ost"

Mehrfamilienhduser entstehen, wird die Geschossigkeit auf maximal 2 Vollgeschosse festge-
setzt und die H6he der baulichen Anlagen gegentber den bisher geltenden Festsetzungen des
B-Plan 554 ,Melm*“ geringfligig reduziert. Es wird eine einheitliche Hohenfestsetzung fur das
gesamte Plangebiet definiert, so dass eine umfeldvertragliche H6henentwicklung der Gebaude
zukinftig garantiert wird. Zugleich wurde der Typus Mehrfamilienhaus am Albert-Haueisen-Ring
(Bebauungsplan Nr.554q) expliziert zugelassen, so dass die Nachfrage an anderer Stelle ge-
deckt werden kann. Lediglich in der Erich-Rockenbach-StraBe ist noch ein Grundstiick, das
durch die unmittelbar angrenzenden Mehrfamilienhduser vorgepragt ist, fir den Typus Mehrfa-
milienhaus zugelassen.

Die Baugenehmigung der bereits vorhandenen Gebaude genieBt auch weiterhin Bestandskraft.
Insoweit keine zusétzlichen Konflikte mit den Festsetzungen des neuen Bebauungsplans 554 h
,Melm Nord - Ost* entstehen (z.B. durch Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten) sollte diese
auch kleinere Umbauten in Dachrdumen (Dachausbau, Dachaufbauten, Dacheinschnitte) er-
lauben.

4.1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzte offene Bauweise beruht weiterhin auf den vorgegebenen Baufluchten und Ab-
stédnden zur Verkehrsflache.

GemanB dem Zielkonkretisierungs-Beschluss vom 29.04.13 wird das Plangebiet nach Haustypen
(Einzelhauser, Doppel- und Reihenhauser) gegliedert. Danach sind Einzel-, Doppel- und Rei-
henhauser nur noch dort zulassig, wo es die nachbarschaftliche Bebauung (bestehende Bau-
struktur), GrundstlcksgréBe oder die Lage des Grundstlickes stadtebaulich zulasst.

Im Plangebiet kénnen nun vorwiegend Baufelder fir Einfamilien- und Doppelhausbebauungen
entstehen und somit auf die steigende Nachfrage nach EH und DH mit gréBeren Grundstiicken
reagieren.

Um bei der Errichtung von einzelnen Teilgebauden (Reihenmittelhaus und Doppelhaushalfte)
die Anbauung sicherzustellen, wird eine Anbaubaulast nach Landesbauordnung eingefordert.

Es erfolgt eine zeichnerische Anpassung der Lage und GrdBe von Baufenstern, indem auf den
genehmigten Bestand sowie auf die stadtebaulichen Planungskonzepte Riicksicht genommen
wird. Teilweise werden die vormals zusammenhangenden Baufenster aufgelockert. Dies wirkt
sich unmittelbar auf die Bebaubarkeit aus und unterstitzt die Zielsetzung nach mehr Einzel-
und Doppelhausern.

Allgemeine Baufenstertiefe
Die allgemeine Baufenstertiefe betragt regelmaBig 17 Meter. Hiervon ausgenommen sind Bau-
fenster bei denen auf die besondere Grundstiicksform reagiert werden muss, z.B. aufgrund von
raumlicher Enge oder anderen ungilnstigen Zuschnitten, die eine wirtschaftliche Bebauung an-
sonsten erschweren wirden.

Bebauungsabstand zu StraBe und Nachbargrundstiicken

Grundsatzlich betragt der Mindestabstand zwischen Bebauung und StraBenbegrenzungslinie
an der Langsseite des StraBenverlaufs 5 Meter. Dieses MaRB ergibt sich auch aus der Erforder-
lichkeit heraus, im Zusammenhang mit der Bebauung eine ausreichende Vorgartentiefe flr den
Nachweis von zwei Stellplatzen zu sichern.

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

Der Abstand an der Schmalseite der Baufenster betrédgt zur Grundstiicksgrenze in der Regel
beidseitig 3 Meter (Mindestabstand) bei aneinander angrenzenden Grundstlicken. Bei Angren-
zung an FuBwege gentgen ebenfalls 3 Meter.
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Abstand zu 6ffentlichen Griinflachen

Entlang der &ffentlichen Griinflachen und des Gebietsrandes ist wie bislang auch auf den priva-
ten Grundstlicken ein 3 Meter breiter Grinstreifen anzulegen. Dies stellt einen sanften Uber-
gang zwischen Privatgrundstiicken und 6éffentlichen Freibereichen sicher. Mit der Bebauung ist
ein Mindestabstand von weiteren 2 Metern zum grundstiickseigenen Grlnstreifen einzuhalten.
Daraus ergibt sich ein Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze von 5 Metern.

4.1.4 GrundstlicksgréBen; Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Da in der Vergangenheit vor allem Wohngebaude in Form von Doppel- und Reihenhdusern mit
kleinen Grundstlicken sowie kleinere Mehrfamilienhduser entstanden sind, hatte dies bei konti-
nuierlicher Fortschreibung zu einer problematischen Bebauungsdichte im Plangebiet gefiihrt.
Neben der Einschrankung der Bauweise verfolgt der Bebauungsplan darum auch das Ziel
GrundsticksmindestgréBen und Begrenzungen in der Anzahl der Wohneinheiten vorzugeben.
Seit dem Zielkonkretisierungsbeschluss vom 29.4.13 sind diese neuen Planungsziele bereits
umgesetzt worden und neue Wohngeb&ude im Einklang mit den Planungszielen entstanden.
Am Ende werden es im Plangebiet ca. 172 Wohngebaude insgesamt sein, von denen dann ca.
19% (Altfalle) die MindestgrundstiicksgrdBe unterschreiten.

Da bei diesen Grundstiicken das MaB der baulichen Nutzung (GRZ) ohnehin schon regelméBig
voll ausgeschoépft wurde, wird die neue Festsetzung flr die Eigentimer keine wesentliche Ein-
schrankung ihrer baulichen Entwicklungsspielrdume bewirken.

Von der Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten werden im Verhaltnis zum gesamten
Plangebiet nur ca. 8 % (Altfalle) betroffen sein. Diese Wohngebaude genieBen auch weiterhin
Bestandsschutz, der eine Nutzung in dem Rahmen ermdglicht, was bisher baurechtlich geneh-
migt war. Dies kann auch bauliche Anderungen / MaBnahmen (wie Umnutzung des Dachrau-
mes, Dachaufbauten, Dacheinschnitte) umfassen, soweit dadurch nicht erstmalig Widerspriche
zum neuen Baurecht entstehen.

GrundstiicksgréBen

Die Festsetzung von MindestmaBen verfolgt also das stadtebauliche Ziel, die mit einer zu ho-
hen Bebauungsdichte einhergehenden beengten Wohnverhéltnisse zu vermeiden. Ziel ist es
auch hier, die potentielle Wohndichte zu entzerren, die Wohnqualitat zu verbessern und zuséatz-
liche Gestaltungsspielrdume fur die Grundrissbildung offen zu halten. AuBerdem ist bei einer
Mindestgrundstiicksbreite von 6 m sichergestellt, dass im Bedarfsfalle zwei Stellplatze in der
Vorgartenzone nachgewiesen werden kdnnen.

Sofern die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans bereits entstandenen Grundsti-
cke die MindestgréBe unterschreiten, genieBen diese auch weiterhin Bestandsschutz.

Fir Doppelhaushélften und Reihenendh&user wird die MindestgréBe fir Baugrundstiicke auf
250 mz2, fir Reihenmittelhdauser auf 200 m? festgesetzt. Um eine Benachteiligung von Grundstu-
cken zu vermeiden, die eine innere ErschlieBung bendtigen, bzw. deren Stellpldtze in Sammel-
anlagen nachgewiesen werden, bietet der Bebauungsplan die Mdglichkeit einen Teil der Er-
schlieBung oder externen Stellplatzflache anzurechnen.

Anzahl der Wohnungen

Auf Grundlage der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes 554 ,Melm*® sind in der
Vergangenheit einige Mehrfamilienhauser in den NebenstraBen entstanden, Diese kleineren
Mehrfamilienhduser in Doppelhdusern mit mehr als 3 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte ha-
ben die Einzelhausbebauung im Umfeld zunehmend verdrangt und durch unharmonische Bri-
che in der Gebaudekubatur und eine zunehmende stadtebauliche Dichte Nachbarschaftskonflik-
te ausgel6st. Dartber hinaus sind Baulticken entstanden, die durch diese Bebauung vorgepragt
und damit fir die gewiinschten Ein- oder Zweifamilienhausbebauung unattraktiv geworden sind.
Zur Sicherung der Wohn- und Freiraumqualitat und zur Vermeidung einer zu starken Verdich-
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tung mit dem daraus resultierenden Konflikt hinsichtlich Verkehr und Parkraumbedarf wird somit
die zulassige Zahl der Wohnungen begrenzt.

Ferner soll die Bildung von Einzelhgusern mit mehreren, neben einander liegenden Wohnein-
heiten auf nicht real geteilten Grundstiicken verhindert werden. Um dieser nachteiligen stadte-
baulichen Entwicklung entgegenzuwirken, sollen nur noch Einzel- und Doppelhauser mit max. 1
Wohneinheit zulassig sein. Eine zusatzliche 2. Wohneinheit kann als Einliegerwohnung z.B. im
Kellergeschoss (u.a. zur Betreuung alterer Menschen...) entstehen, sofern die 2. Wohneinheit
nicht mehr als 1/3 der Gesamtwohnflache einnimmt. Somit soll die Mehrfamilienhausbebauung
geman Bebauungsplan 554 g ,Melm, Albert-Haueisen-Ring*“ an die ErschlieBungsachse ,Albert-
Haueisen-Ring“ gelenkt und das ,Innere“ des Baugebietes fur eine Bebauung mit geringerer
Dichte und Héhe freigehalten werden.

Eine Ausnahme hiervon stellt das Grundstick in der Erich-Rockenbach-StraBe dar. Hier ist die
Mehrfamilienhausbebauung bereits im Bestand so pragend und die Grundstliicke bebaut, dass
fir das verbleibende Grundstiick drei Wohneinheiten zulassig bleiben.

4.1.5 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Garagen sind prinzipiell in einem Abstand von weniger als 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
und Gebd&udeflucht nicht zulassig. Diese Regelung erwies sich in der Genehmigungspraxis bei
einigen Eckgrundstlicken, die an zwei Grundstlicksseiten an die 6ffentliche Verkehrsflache
grenzen, als unverhaltnismaBig. Es wurden deshalb in bestimmten Einzelfallen Befreiungen
ausgesprochen, wenn sichergestellt werden konnte, dass die Garagenwand zum 6ffentlichen
Raum hin angemessen begriint wird. Dem tragt ein Mindestabstand von 1 m Rechnung. Um
kinftig auf solche Befreiungen verzichten zu kénnen, wird eine Ausnahmeregelung in den Fest-
setzungen aufgenommen.

Auch bei Neuanlagen von Grundstickszufahrten auf private Einzelgrundstiicke durfen éffentli-
che Stellplatze oder Baume im StraBenraum nicht wegfallen. Ausnahmen daflrr gibt es nur bei
notwendigen Grundstiickszufahrten, weil ansonsten kein Stellplatznachweis auf dem Grund-
stlick méglich ware.

4.1.6 Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers

Diese Flachenregelungen werden aus dem Bebauungsplan 554 ,Melm® Gbernommen. Fir wei-
tere, noch nicht abgeschlossene BaumaBnahmen im StraBenraum, bendtigt das Tiefbauamt
eventuell noch zu beanspruchende private Grundstiicksflachen.

4.1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die fur das Plangebiet maBgeblichen Festsetzungen zur Begriinung und Freiflachengestaltung
aus dem Bebauungsplan Nr. 554 ,Melm*“ wurden vollstdndig Gbernommen und gewahrleisten
weiterhin eine starke Durchgrinung des Gebietes als wesentlich pragendes Merkmal der Sied-
lungsstruktur. Es sind dartber hinaus keine weiteren MaBnahmen oder Flachenfestsetzungen
erforderlich.

4.2 Ortliche Bauvorschriften

Dach und Gebaude

Die Regelungen zu Dachflachen und Dachneigungen werden Uberwiegend aus dem Bebau-
ungsplan 554 ,Melm*“ Gbernommen.

Bezlglich der Dachformen sind keine Festsetzungen getroffen worden, um einen gestalteri-
schen Spielraum fur Bauherren und Architekten zu ermdglichen. Lediglich Regelungen zur
Dachneigung sowie zur Harmonisierung von Doppel- und Reihenhdusern werden festgesetzt,
dass eine homogene Baustruktur und in ihren wesentlichen Elementen wiederkehrende Dach-
landschaft gewahrleistet wird.
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Um stadtebaulich einheitliche StraBenbilder zu erreichen, werden fir noch unbebaute Grund-
stlicke Firstrichtungen festgesetzt.
Gauben sind zuléssig, werden aber in gewissem Umfang reguliert, um Auswiichsen entgegen-
zuwirken. Die Beschréankung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Nebengiebeln soll so-
mit ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft sowie bermaBige Dachausbauten (Verdich-
tungen im Dachraum) verhindern.

Gestaltung der Stellplatze und der nicht tiiberbaubaren Grundstiicksflache

Diese Gestaltungsregelungen werden Uberwiegend aus dem Bebauungsplan 554 ,Melm* tber-
nommen. Durch die Festsetzung zur Gestaltung von PKW-Stellplatzen, Zufahrten und Wegen
mit wasserdurchlassigen Beldgen soll sichergestellt werden, dass das hier anfallende Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick versickert und so dem natirlichen Wasserkreislauf zuge-
fahrt wird.

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

Die getroffene Festsetzung und Definition zu Vorgartenbereichen soll einerseits eine einheitli-
che Gestaltung und Bepflanzung der Vorgartenflachen gewéhrleisten, andererseits eine Uber-
maBige Versiegelung verhindern.

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

Einfriedungen

Einfriedungen in den Vorgartenbereichen sind bis zu einer H6he von 1 m bzw. zum 6&ffentlichen
Raum hin bis 1,8 m beschréankt. In der Vergangenheit hat sich erwiesen, dass es ein Bedirfnis
nach Einfriedung des Vorgartenbereiches gibt. Die neue Festsetzung soll diesem Bedurfnis
entgegen kommen. Daruber hinaus sind nun alle Arten von Einfriedungen erlaubt. Lediglich
zum offentlichen Raum hin, sind Einfriedungen mit mehr als 1 m Héhe wirksam einzugriinen.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Der Motorisierungsgrad im Baugebiet ist relativ hoch. Dem steht ein begrenztes 6ffentliches
Parkraumangebot gegenlber. Somit herrscht in einzelnen StraBenziigen schon heute ein er-
héhter Parkraumdruck im 6&ffentlichen Verkehrsraum. Bei Einzelhausbebauungen ist es daher
sinnvoll, zwingend mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Entsteht zusatz-
lich eine Einliegerwohnung (s. Pkt. 4.4.1), genlgt fur diese Wohneinheit der Nachweis von nur
einem Stellplatz, da die Gr6Be der Wohnung der Haupteinheit deutlich untergeordnet sein muss
und daher eine geringere Wohndichte zu erwarten ist.

Fahrradabstellplatze

Die Regelungen zu Fahrradabstellplatzen werden zum Teil aus dem Bebauungsplan 554
,Melm* Ubernommen. Um die Voraussetzungen fir den komfortablen Gebrauch von Fahrréadern
sicherzustellen, ist je Wohnung mindestens 1 Fahrradabstellmdglichkeit frei zuganglich anzule-
gen.

4.3 Hinweise

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

Bodenschutz

Far die Flachen des Bebauungsplangebiets sind keine altlastverdachtigen Flachen bekannt.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Bo-
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den erfordern, auf organoleptische Auffélligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderun-
gen hinweisen, ist umgehend die zustandige Bodenschutzbehérde (Bereich Umwelt der Stadt-
verwaltung Ludwigshafen) zu informieren.

Telekommunikationsanlagen

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

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

Hochwasserschutz

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

Grundwasser

Bei starken Regenfallen sind grundstiicksbezogen zeitweise erhdhte Grundwasserstande oder
stauendes Oberflachenwasser nicht auszuschlieBen. Um Nasseschaden vorzubeugen, werden
deshalb vor der Durchfihrung von BaumaBnahmen sorgfaltige Untersuchungen der Grundwas-
serstande und der Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstiick empfohlen.

Die Versickerung von Oberflachenwasser liegt in privater Verantwortung.
Rackstauebene ist Oberkante StraBe (Hinterkante Gehweg).

Wasserrechtliche Belange

Das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern, zu
verrieseln oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser einzuleiten, soweit wasserrechtliche, éffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasser-
wirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen. Im Plangebiet steht eine entsprechende Regen-
wasserkanalisation zur Verfigung. Punktuelle Versickerungen bedirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis der zustédndigen Wasserbehérde.

Natiirliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das natirliche Radonpotenzial lokal erhéht sein. Es wird
daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgéngige Betonfundament-
platte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In Kel-
lerrdumen oder Rdumen mit erdberihrten Wéanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn-
oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende (Fenster) — Liftung (StoBllften)
vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden.

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

Ver- und Entsorgung

Verbindungswege zwischen StraBen sowie zwischen StraBen und GrinflAchen sind keine mit
Ver- und Entsorgungsleitungen ausgestatteten ErschlieBungsstraBen.
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Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausflihrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden werden, gelten
die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite
159ff). Danach ist der arch&ologischen Denkmalpflege - Direktion Landesarchaologie, AuBen-
stelle Speyer - ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Ab-
sprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaBig den Anforderungen der heutigen archaologi-
schen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen. Die Fundstelle ist soweit als mdg-
lich unverandert zu lassen und die Gegenstande sind gegen Verlust zu sichern.

Verdacht auf Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Ludwigshafen im Zweiten Weltkrieg bombardiert
wurde, so dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Zuge von baulichen Eingriffen
Kampfmittel aufgefunden werden. Abbruch-, Sondierungs-, und RaumungsmaBnahmen, Bau-
maBnahmen sowie sonstige Erdarbeiten sind mit entsprechender Sorgfalt durchzufihren.

Fdr grundstiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberprifungen des Un-
terbodens sowie fachtechnische Begleitung der MaBnahmen kénnen entsprechende Fachfir-
men auf der Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes Rheinland-Pfalz abgefragt werden.
Kampfmittelfunde sind unverziiglich der Ordnungsbehérde der Stadt Ludwigshafen bzw. bei
Gefahr im Verzug der 6rtlichen Polizeibehdrde zu melden.

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

5 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Wohnungsmarkt

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

5.2 Landespflege

GemanB § 1a Baugesetzbuch ist im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen. Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Ein Ausgleich der Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ware gemaB § 13a Abs.2 Nr. 4 nicht erforderlich; ist aber bereits in den vo-
rangegangenen Bebauungsplanverfahren voll umganglich erfolgt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 554 ,Melm* ist ein erweiterter landespflege-
rischer Beitrag aufgestellt und erarbeitet worden. Da die GRZ beibehalten wird und nicht mehr
Flachen fir eine Bebauung und Versiegelung in Anspruch genommen werden, fihrt dies zu
keinem geanderten ZulassigkeitsmaBstab bezogen auf den Freiflachenanteil, so dass auf den
bestehenden landespflegerischen Beitrag des damals zugrundlegenden Bebauungsplanes 554
.Melm“ verwiesen werden kann.
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5.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Der klimatische Ausgleich durch Bepflanzung und Begriinung ist weiterhin gegeben; geringe
Versiegelung und geringe Baudichten vermeiden Warmeinseln. Durch die Festsetzung maxima-
ler Gebaudehdhen werden Strémungsbehinderungen vermieden.

6 UMWELTBERICHT

Da das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 BauGB an-
gewendet wird, ist ein Umweltbericht geman §13 BauGB nicht erforderlich.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

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

e Vorgebrachter Belang
e Stellungnahme der Verwaltung

7.2 Offentliche Auslegung

e Vorgebrachter Belang
e Stellungnahme der Verwaltung

7.3 Zusammenfassung der Abwéagung

8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung
Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

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

Ludwigshafen am Rhein, den

Bereich Stadtplanung
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