Ludwigshafen
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadt am Rhein

Nr. 666 "Blurohaus Wredestral3e" _
Bereich Stadtplanung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss gem. 810(1) BauGB



Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 666 "Bilrohaus Wredestralie"
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PLANUNGRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieldungsplanes ist die Errichtung eines
,Buro- und Verwaltungsgebaudes* zulassig.

Innerhalb des Gebaudes ist zudem eine betriebszugehdrige Hausmeisterwohnung bis
zu einer GroRe von maximal 150 m? zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 ff. BauNVO

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt Gber die Grundflachenzahl (GRZ) so-
wie die Hohe der baulichen Anlage.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl wird mit GRZ = 1,0 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal 7 Vollgeschosse zulassig.

Gemal § 21a Abs. 1 BauNVO sind Garagengeschosse unterhalb der Gelandeoberfla-
che nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

Hohe baulicher Anlagen

2.3.1 Die maximale Hohe der baulichen Anlage betragt 121 m . NHN.

2.3.2 Die Hohe der baulichen Anlage darf durch ein Technik-Geschoss mit einer Grundflache

von maximal 320 m2, welches im mittleren Bereich der Dachflache angeordnet ist, um
maximal 4,00 m Uberschritten werden.

2.3.3 Die Hohe darf zudem durch untergeordnete betriebstechnisch notwendigen Bauteile,

3.1

3.2

wie Treppen- und Fahrstuhlaufbauten, Heizungs- und Liftungsschéachte au3erhalb des
Technik-Geschosses, um maximal 4,00 m Uberschritten werden, sofern diese vom o6f-
fentlichen Bereich nicht einsehbar sind.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
durch eine Baugrenze festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Baugrenze durch Vordacher ist zulassig, sofern der offentliche
StraRenraum nicht beeintrachtigt wird.
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4, Zufahrten
8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB

4.1 Die Zufahrt zur Tiefgarage ist durch Planzeichen in der Planzeichnung festgesetzt.
Zufahrten an anderer Stelle sind unzulassig.

5.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

5.1 Zur Vermeidung von Schallreflexionen sind die Seitenwande und die Decke der Tiefga-
ragenrampe ab der Ein-/Ausfahrt schallabsorbierend zu verkleiden (Schallabsorptions-
grad aw = 0,7).

5.2 Zusatzliche Offnungsflachen in der AuRenwand der Rampe sind schalltechnisch nach-
zuweisen.

5.3 Alle Bauteile sind nach dem Stand der La&rmminderungstechnik zu wahlen.

5.4 Die Schrankenanlage ist im Untergeschoss des Gebaudes und nicht im Rampenbe-
reich zu installieren.

B) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN bzw. ORTLICHE BAU-
VORSCHRIFTEN
8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 88 LBauO

1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Fur die auRere Gestaltung der baulichen Anlagen ist der beiliegende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mafgeblich.

1.1 Dachform
Es sind lediglich Flachd&cher sowie flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
maximal 10° zur Waagrechten zul&ssig.

1.2 Solaranlagen auf Dachern
Solaranlagen auf Dachern, welche die gleiche Neigung zur Waagrechten wie die
Dachneigung aufweisen und in Falllinie des Daches auf der Dachhaut angebracht wer-
den, sind zulassig.
Aufgestanderte Solaranlagen sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie von einer Attika
verdeckt werden und der hochste Punkt der Solaranlage nicht héher ist, als der nied-
rigste Punkt der Attika.

2. Werbeanlagen
§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO

2.1 Werbeanlagen sind lediglich an der Stétte der Leistung zulassig.
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2.2

2.3

5.1

Werbeanlagen, die durch regellose Anbringung, Haufung, Wiederholung, Uberschnei-
dung und Verdeckung von Fassadengliederungen sowie durch aufdringliche Beleuch-
tung verunstaltend wirken sind nicht zulassig.

Insbesondere unzulassig sind:

- Folienbeklebungen von Fassadenteilen auf3erhalb des Schaufensters (z.B. in
Firmenfarben),

- Werbeanlagen, die sich bewegen,

- Lichtwerbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder laufendem Licht,

- Planen und Transparente,

- Fensterbeklebungen zu Werbezwecken, die mehr als 20 % der Fensterflache be-
decken,

- Werbeanlagen im gleichen Geschoss eines Gebaudes, die nicht auf einer Hohe
angebracht werden,

- Werbeanlagen, welche die plastischen Gliederungselemente der Fassade (Ge-
simse, Lisenen, Pfeiler usw.) verdecken,

- Werbepylone/Werbemasten und Fahnenmasten,

- Dachwerbeanlagen gegeniber von Wohngeb&auden, die so ausgerichtet sind,
dass sie in die Wohnungen wirken sowie Dachwerbeanlagen, die héher als 2,10
(3,40 bei einzelnem Buchstaben oder Logo) sind (inklusive So-
ckel/Standerkonstruktion).

Antennen
8§ 88 Abs. 1 Nr. 6 LBauO

AuRenantennen und Mobilfunksendemasten sind bis zu einer H6he von maximal
4,00 m zulassig, sofern diese vom 6ffentlichen Bereich nicht einsehbar sind und nicht
oberhalb des Technikgeschosses bzw. der zulassigen untergeordneten betriebstech-
nisch notwendigen Bauteile angebracht werden.

Dachbegriinung
§ 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO

Flachdécher und Dachflachen von baulichen Anlagen mit einer Dachneigung von bis
zu 10° sind uber ihre Gesamtflache flachendeckend und dauerhaft mit Ausnahme
technisch notwendiger Offnungen und Geréten, Bereiche mit Anlagen fiir Solarener-
gienutzung oder transparenter Dachflachen extensiv zu begriinen.

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

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Bestimmungen der Stell-
platzverordnung RLP. Ein Abschlag der danach nachzuweisenden Stellplatze von 30%
(OPNV-Bonus) ist zulassig.
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C)

D)

E)

KENNZEICHNUNGEN
§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Hoher Grundwasserstand

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

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
8§ 9 Abs. 6 BauGB

Satzung Uber die Fernheizung

Der Bebauungsplanbereich befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung
Uber die Fernheizung der Stadt Ludwigshafen am Rhein vom 14.08.1968, zuletzt ge-
andert durch Satzung vom 12.11.2001 (vgl. hierzu auch:
http://www.ludwigshafen.de/fileadmin/Websites/Stadt_Ludwigshafen/Buergernah/Ratha
us/Ortsrecht/8-06.pdf). Die Eigentiimer und dinglich Nutzungsberechtigten der im Ver-
sorgungsgebiet der Fernheizung gelegenen Grundstlicke sind verpflichtet, ihre Grund-
stucke auf denen Warme verbraucht wird, an die Fernheizung anzuschlie3en (An-
schlusszwang). Sie und die sonstigen Nutzungsberechtigten (Mieter, Pachter und der-
gleichen) der angeschlossenen Grundstiicke sind verpflichtet, ihnren gesamten Warme-
bedarf aus der Fernheizung zu decken (Benutzungszwang).

HINWEISE

Kampfmittel

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

Fur grundstiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberprifungen
des Unterbodens sowie fachtechnische Begleitung der Mal3nahmen kdnnen entspre-
chende Fachfirmen auf der Internetseite des KampfmittelrAumdienstes Rheinland-Pfalz
abgefragt werden.

Kampfmittelfunde sind unverziglich der Ordnungsbehdrde der Stadt Ludwigshafen
bzw. bei Gefahr im Verzug der 6rtlichen Polizeibehdrde zu melden.

Archéologische Funde
Jeder zu Tage kommende archaologische Fund ist gemal: Denkmalschutzgesetz
Rheinland-Pfalz (DSchG) unverziglich bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direk-
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tion Archaologie, AuRenstelle Speyer anzuzeigen. Die Fundstelle ist bis zum Ablauf ei-
ner Woche nach Erstattung der Anzeige im unverédnderten Zustand zu erhalten und,
soweit zumutbar, in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (siehe auch § 18 DSchG).

Werden archéologische Objekte angetroffen, so ist der arch&ologischen Denkmalpfle-
ge ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen durchgefihrt
werden kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang
der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren / Bautrager finanzielle
Beitrage fur die Malinahmen erforderlich.

Des Weiteren kénnen sich im Plangebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie
Grenzsteine) befinden, welche zu berticksichtigen sind bzw. von Planierungen o.4a.
nicht beruhrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort, nicht entfernt wer-
den dirfen.

3. Uberschwemmungsgefahrdung
Der gegebene Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein definiertes Hoch-
wasserereignis ausgelegt. Bei einem selteneren Ereignis bzw. bei einem Versagen des
Hochwasserschutzes kann aufgrund der geografischen Lage in den Rheinniederungen
eine weitraumige Uberflutung nicht ausgeschlossen werden. Im Sinne der Bauvorsorge
ist eine angepasste Bauweise oder Nutzung in diesem hochwassergefahrdeten Gebiet
zu gewabhrleisten.

4.  Wasserrechtliche Belange

e Die Entnahme von Grundwasser (z. B. bei einer Grundwasserhaltung wahrend der
Bauphase) ist nur mit einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Stadt Ludwigshafen
zulassig. Die Antrage sind bei der Stadt Ludwigshafen, Bereich Umwelt zu stellen
und kdnnen nicht in das Baugenehmigungsverfahren integriert werden.

e Aufgrund des vermehrten Auftretens von Starkregenereignissen sollten Gebaude
und Grundstiicke vor Uberflutung geschiitzt werden. Fur eine Uberflutungssicher-
heit ist eine Kombination von MalRnahmen (wie z. B. gezielte oberflachige Was-
serableitung, Wasserriickhalt in Freiflachen, Verzicht auf Flachenbefestigungen,
Grundstiickseinfassungen usw.) sowie ein objektbezogener Uberflutungsschutz er-
forderlich. Auskunft zu einer eventuellen Uberflutungsgefahrdung erteilt der Wirt-
schaftsbetrieb Ludwigshafen, Abteilung Grundstiicksentwéasserung.

5. Natlrliches Radonpotenzial
Im Bereich des Oberrheingrabens kann das naturliche Radonpotenzial lokal erhght
sein. Es wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgan-
gige Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Boden-
feuchte gewabhrleistet ist. In KellerrAumen oder RAumen mit erdberihrten Wanden, die
dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf
ausreichende (Fenster-)Luftung (Stolliften) vor allem wahrend der Heizperiode geach-
tet werden. Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzel-
nen Bauplatzes kdnnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.
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6.

10.

Grundwasserhaltung

Es wird darauf hingewiesen, dass fur bauzeitliche Grundwasserhaltungsarbeiten in
jedem Fall eine wasserrechtliche Genehmigung beim Bereich Umwelt (4-15) einzuho-
len ist.

Bodenschutz/Altlasten

e Alle Tiefbaumal3nahmen sind durch einen qualifizierten Bodenschutz-
Sachverstandigen zu begleiten.

e Uber die durchgefiihrten Erdarbeiten ist eine Abschlussdokumentation zu erstel-
len, in der Angaben zur Qualitat und Quantitat der beseitigten/verwerteten Boden-
materialien und zur verbliebenen Auffillung enthalten sind. Die Dokumentation ist
der Stadt Ludwigshafen, Bereich Umwelt, vorzulegen

e Treten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichem gefahrenverdéachtige
Umstande auf, z. B. Bodenverunreinigungen in nicht geringfiigigem Umfang, be-
lastetes Schicht- oder Grundwasser, Gertiche bzw. Gasaustritte oder Abfélle,
missen diese unverziiglich dem Bereich Umwelt der Stadt Ludwigshafen ange-
Zeigt werden.

o Werden konkrete Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit (Umwelt)
durch z. B. freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder ex-
plosiven Gasen u. &. festgestellt, sind die Arbeiten unverzuglich einzustellen und
die Baustelle zu sichern.

e Beider Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach § 7 Abs. 2
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beachten. Nach § 7 Abs. 3 KrWG hat die
Verwertung ordnungsgemar und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Bestim-
mungen des Bodenschutzes zu beachten.

e Baumal3nahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und
Umgebungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhiitungs-
und ArbeitsschutzmaflRnahmen sind zu beachten.

e Niederschlagswasser darf nur auf nachweislich unbelasteten Flachen versickert
werden. (0SW1 des ALEX-Merkblattes 02).

e Bei Eingriffen in den Baugrund sind die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020,
DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen.

¢ Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu
berlcksichtigen.

Hinweis auf barrierefreies Bauen
Bei der Ausfiihrung der ErschlielBungsanlagen ist darauf zu achten, dass die einschla-
gigen Vorschriften zum barrierefreien Bauen beriicksichtigt werden.

DIN-Normen

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

Artenschutz

Bei Abbruch-, Rodungs- und Neubaumal3nahmen sind die Bestimmungen des Bun-
desnaturschutzgesetztes (BNatSchG) einzuhalten, um das Ausldsen von Verbotstat-
bestanden des § 44 BNatSchG zu vermeiden. Konnen die gesetzlich vorgeschriebenen
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Rodungszeiten nicht eingehalten werden, ist die Besatzfreiheit durch eine fachkundige
Person vor der Fallung festzustellen.

11. Abbruchmaterialien
Abbruchmaterialien sind ordnungsgemal zu entsorgen. Schafstoffhaltige Bauabfalle
sind dabei von verwertbaren Stoffen, getrennt untereinander zu halten. Die Gewerbe-
abfallverordnung und die LAGA-TR M20 sind zu beachten. Die Technische Regel der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall - LAGA TR ,Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Feststoffen/Abfallen — sind zu beachten.
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