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1. VERFAHREN

Das Bebauungsplanverfahren dient der Innenentwicklung und wird gem. §13a BauGB in
Verbindung mit §13 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Auf die Durchfih-
rung einer friihzeitigen Behoérdenbeteiligung wird gem. §13 Abs. 2 Nr.1 BauGB verzichtet.
Die Offentlichkeit konnte sich gem. §13a, Abs. 3, Nr. 2 bei der Stadtplanung tber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten
lassen und sich in der Zeit vom 30. Juli 2008 bis einschlielich 07. August 2008 zur Planung
aulern. In dieser Zeit gingen keine Anregungen ein. Von der Umweltprifung nach §2, Abs.
4 BauGB und vom Umweltbericht nach §2a BauGB wird abgesehen. Der Flachennutzungs-
plan wird gem. §13a, Abs. 2, Nr. 2 BauGB im Bereich des B-Plan-Gebietes im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

Verfahrensschritt Datum

Information/Anhérung Ortsbeirat Mundenheim am 08. Mai 2008
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 16. Juni 2008
Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 23 Juli 2008
Amtsblatt am
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. §13a, Abs. 3, Nr.2 BauGB 30. Juli = 7.

' ’ T August 2008
Information des Ortsbeirats Mundenheim vor Offenlage am 13 Nzoo\6e8mber

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-| 19. November
lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom 2008

Offenlagebeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt am

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

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




2. ALLGEMEINES
2.1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Art.3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV
90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |1 S. 58)

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. |
1998 S. 502, 2001 S. 2331), zuletzt ge-
andert durch Art.3 des Gesetzes vom
09.12.2004 (BGBI. | S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554), zu-
letzt geandert durch Art.2 der Verordnung
zur Anpassung der Gefahrstoffverord-
nung an die EG-Richtlinie 98/24/EG und
andere EG-Richtlinien vom 23.12.2004
(BGBI. | S. 3758)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom
08.04.2008 (BGBI. | S. 686)

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. I, S.
3830), zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 23.10.2007 (BGBI. |, S. 2470)

Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Art.1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVPG) vom 28.06.2005
(BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 23.10.2007 (BGBI.
| S. 2470)

Denkmalschutz- und —pflegegesetz
(DSchPflIG) vom 23.03.1978 (GVBI. S.
159), zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Gemeindeordnung (GemO) vom
31.01.1994 (GVBI. S. 153, BS 2020-
1), zuletzt geandert durch das Ge-
setz vom 28.05.2008 (GVBI. S. 79)

Landesabfallwirtschaftsgesetz
(LAbfWG) vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),
zuletzt geandert durch Art.2 des Gesetzes
vom 21.12.2007 (GVBI. S. 297)

Landesbauordnung (LBauO) vom
24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom
04.07.2007 (GVBI. S. 105)

Landeswassergesetz (LWG) vom
22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom
05.10.2007 (GVBI. S. 191)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)
vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)



2.2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Sanierungsgebiet Ludwigshafen-
Mundenheim. Er wird, wie in dem beigefliigten Lageplan dargestellt, begrenzt und umfasst
folgende Flursticke:

361/1, 361/2, 363, 365/6, 365/7, 366, 366/2, 366/3, 366/4, 366/7, 366/9, 366/6, 367/2, 367/4,

367/5, 367/7, 367/6, 368/6, 368/4, 368/3, 368/7, 368/8, 368/12, sowie Teile der Grundstlicke
361/3 und 364
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3. BEGRUNDUNG DER PLANAUFSTELLUNG, STADTEBAULICHES
ERFORDERNIS

Im Plangebiet (auRer FIStNrn. 368/3, 368/8 und 368/12) gilt der bislang rechtskraftige Be-
bauungsplan 485a ,Dienstleistungshof Karolina-Burger-Stral3e” (Anlage 1) als Beurteilungs-
grundlage fir eingehende Baugesuche. Nachdem nun aber die Sanierungsziele fir das Sa-
nierungsgebiet fortgeschrieben wurden (Stadtratsbeschluss am 25. Februar 2008) stimmen
die Ziele des Sanierungsrahmenplans und des Bebauungsplans fir den Geltungsbereich in
entscheidenden Punkten (wie z.B. Baugrenzen, Gebaudestellung, Firstrichtung) nicht mehr
Uberein (zu sehen in Anlage 2). Der existierende Bebauungsplan 485 a ,Dienstleistungshof
Karolina-Burger-Strafl’e“ soll daher durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplans 485¢c
,Nordlich Hopfenstralie“ geandert und mit den aktuellen Sanierungszielen in Einklang ge-
bracht werden.



3.1 PLANUNGSZIELE UND -GRUNDSATZE

Das bisherige Ziel im Geltungsbereich des Bebauungsplans einen Dienstleistungshof zu
etablieren wird aufgegeben. Stattdessen soll zukiinftig tberwiegend Wohnnutzung im Quar-
tier stattfinden.

Daher soll die bisherige MI-Festsetzung im Plangebiet (Bebauungsplan 485a) geandert und
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Zukiinftig sollen neben dem Wohnen nur
noch solche Nutzungen zulassig sein, die das Wohnen nicht stéren. Eine Ausnahme stellt
der Einmindungsbereich Mundenheimer Stra3e/Karolina-Burger-Stral3e dar. Hier soll eine
Misch-gebietsfestsetzung vorgenommen werden, da an dieser Stelle das Wohnen und Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, weiterhin nebeneinander mdglich sein sol-
len.

Im Plangebiet sollen entlang von Karolina-Burger-Stra’e und Annagasse strallenrandstan-
dige Gebaude mit maximal 2 Vollgeschossen und maximal 2 Wohneinheiten zulassig sein.

Im Einmundungsbereich Karolina-Burger-Stra3e, Mundenheimer Stral3e ist eine Bebauung
mit mehr als 2 Vollgeschossen und mehr als 2 Wohneinheiten je Gebaude zulassig. Ziel ist
hier, die Ecksituation zu betonen und die umgebende Bebauung mit stadtischem Charakter
aufzugreifen, Entlang der noch zu schaffenden Strallenverbindung zwischen Hopfenstralle
und Annagasse sollen in Anlehnung an die gegenuberliegende und im B-Plan 485b festge-
setzte kleinteilige Bebauung eingeschossige Doppelhauser entstehen.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber die vorhandenen Stralen Karolina-Burger-Stral3e,
Mundenheimer Stral3e und Annagasse. Das Gebiet WA3 wird Uber die noch zu schaffende
Verbindung zwischen Hopfenstralte und Annagasse erschlossen. (Anlage 3).

Die Ver- und Entsorgung im Plangebiet kann Uber die vorhandenen bzw. zu erganzenden
Netze (Grundstlicke zwischen Hopfenstral3e und Annagasse) erfolgen. Das anfallende, nicht
behandlungsbediirftige Niederschlagswasser soll nach Mdéglichkeit auf den Grundstiicken
versickert oder fur Brauchwasserzwecke gesammelt und verwertet werden, soweit dies mit
vertretbarem Aufwand moglich ist.

Die Entsorgung des Hausmdlills erfolgt Uber die stadtische Mullabfuhr.
Ortliche Erfordernisse und MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der B-Plan 485c ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung (§13a BauGB). Der Geltungs-
bereich ist kleiner als 20.000 m2. Daher gelten die aufgrund der Aufstellung des B-Plans zu
erwartenden Eingriffe bereits als ausgeglichen (§ 13a, Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

Von der Umweltprifung nach §2, Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach §2a BauGB
wird gemaR §13a BauGB in Verbindung mit §13, Abs. 3 BauGB abgesehen.

Von der Erstellung eines Landschaftsplans wurde abgesehen, da die durch den Bebauungs-
plan zu sichernde vorherrschende Nutzung bereits heute zulassig ware und zudem den Zie-
len und Grundsatzen der §§1 und 2 des Landesnaturschutzgesetzes Rheinland-Pfalz ent-
spricht.



4. VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist daher im Wege der Berichtigung nach §13a, Abs. 2, Nr. 2 an-
zupassen.

4.2 Sanierungsgebiet

Das Plangebiet liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Okologische Stadterneue-
rung Mundenheim — Karolina-Burger-Straf3e“. Das bisherige Ziel, im Geltungsbereich des
Bebauungsplans einen Dienstleistungshof zu etablieren wurde aufgegeben. Dementspre-
chend wurden die Sanierungsziele fir das Sanierungsgebiet Anfang 2008 fortgeschrieben
(Stadtratsbeschluss am 25. Februar 2008). Hauptnutzung im Geltungsbereich soll jetzt die
Wohnnutzung sein. Daneben sollen lediglich das Wohnen nicht stérende bzw. nicht wesent-
lich storende Nutzungen zulassig sein.

Die aktualisierten Ziele des Sanierungsrahmenplans flieRen in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans 485c¢ ,Nérdlich HopfenstralRe® ein.

5. BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Flachen als Allgemeines Wohngebiet und Flachen als Mischgebiet
festgesetzt.

5.1.1 MI-Gebiet

Im Einmundungsbereich Mundenheimer StralRe / Karolina-Burger-Strale wird entsprechend
der entlang der Mundenheimer Stral3e vorhandenen Nutzungen Mischgebiet festgesetzt. Um
ein vertragliches Miteinander von Wohn- und Gewerbenutzung im Mischgebiet zu sichern
werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

e Vergniugungsstatten in Form von Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computer-
spielhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Nachtlokalen, Nacht- und Tanzbars, Striptea-
se-Lokalen, Peep-Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos

e Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops

e Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution

e Gewerbebetriebe in Form von Wettbiros und Call-Shops.

Dies sind insbesondere Nutzungen, die durch die originare Nutzung selbst oder den durch
diese Nutzung ausgeldsten An-und Abfahrstverkehr die Wohnruhe in der Nachbarschaft
nicht nur unwesentlich stdren kénnen. Eine Abnahme der Wohnqualitat ware die Folge. Dar-
Uber hinaus soll vermieden werden, dass es insbesondere durch Vergnigungsstatten, Bor-
delle, etc. zumindest subjektiv zur Verschlechterung der Wohnadresse kommt.



5.1.2 WA-Gebiete

Der Ubrige Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um Nutzungs-
konflikte zu vermeiden werden bestimmte Nutzungen grundsatzlich ausgeschlossen. Bei den
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist im Einzelfall zu prifen, ob diese mit der vorhan-
denen Nutzungsstruktur vertraglich ist.

In WA 1 und WA 2, dies sind die Grundstiicke, die tber die Karolina-Burger-Strale er-
schlossen werden, werden folgende Nutzungen ausgeschlossen:

e Gartenbaubetriebe und Tankstellen
Daruber hinaus sind in WA 3 und WA 4 die folgenden Nutzungen unzulassig:
Schank- und Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und
Anlagen fur Verwaltungen

Ziel dieser erweiterten Nutzungseinschrankung in WA 3 und WA 4 ist es, unzumutbaren
Mehrverkehr durch zu- und abfahrende Kfz zu verhindern. Dieser wirde die Wohnnutzung in
Annagasse und HopfenstralRe aufgrund der engen StralRenrdume starker beeintrachtigen als
entlang der breiteren Karolina-Burger-Stralde. In diesem Sinne ist auch die ausnahmsweise
Zulassigkeit sonstiger, nicht stérender Gewerbebetriebe gem. der textlichen Festsetzung
2.3.2

zu verstehen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die Versiegelung im Plangebiet zu begrenzen und auf die vorhandene Bebauungsdichte
zu reagieren, wird im Bereich von WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 eine GRZ von 0,4 festge-
setzt. Im MI-Gebiet wird die Versiegelung durch die Festsetzung einer GRZ von 0,5 be-
grenzt. Die Gesamtversiegelung der Grundstlicke, hierzu zahlt auch die Versiegelung durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstuck lediglich un-
terbaut wird, darf diese Grenzwerte entsprechend §19 BauNVO, Abs. 4 bis zu einem Wert
von 60% der Grundstucksflache in den WA-Gebieten und bis zu einem Wert von 75% der
Grundstucksflache im MI-Gebiet Gberschreiten.

Entlang der geplanten Verbindung zwischen Hopfenstral’e und Annagasse (zu sehen in An-
lage 3) sollen wie auf der gegenuberliegenden Seite geplant und in B-Plan 485b festgesetzt,
ebenfalls Gebdude mit maximal einem Vollgeschoss und ausbaufahigem Dach entstehen. In
den anderen WA — Gebieten sind in Anlehnung an die dort vorhandenen Strukturen Il Voll-
geschosse zulassig. Im Einmindungsbereich Mundenheimer Stralie/Karolina-Burger- wird
die Anzahl der Vollgeschosse nicht festgesetzt.

Um gestalterisch an vorhandene bauliche Merkmale anzuknlipfen, zwischen unterschiedli-
chen Gebaudehdhen (in Mundenheimer Stral’e und Karolina-Burger-Strafie) zu vermitteln
und die geplante Raumwirkung zu sichern, werden aber auch hier wie im gesamten Plan-
gebiet maximale Trauf- und maximale Gebaudehdhen festgesetzt.

Um das stadtebauliche Ziel, erhaltenswerten und stadtraumlich wirksamen Gebaudebestand
zu schitzen, planungsrechtlich abzusichern, wird die Festsetzung getroffen, dass die festge-
setzten Gebaudehohen in allen Teilbereichen des Plangebiets durch bestehende Gebaude

Uberschritten werden dirfen, wenn diese Gebaude zulassigerweise geandert, erneuert oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden sollen (§1, Abs. 10 BauNVO). Die ausnahmsweise



Zulassigkeit der Hohenuberschreitung ist jedoch nur dann gegeben, wenn die die Festset-
zungen Uberschreitende Gebaudehohe sich nicht erst aus der Anderung, Nutzungsanderung
oder Erweiterung ergibt, sondern bereits zuvor vorhanden war.

5.3 Baugrenzen, Baulinien, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Im WA 1-, WA 2-, WA 4- sowie MI-Gebiet sind in Anlehnung an die vorhandenen Gebaude
in der Nachbarschaft nur strallenrandstandige Bauten zulassig. Auf die in der Plangrafik
dargestellten Baulinien ist auf mindestens 75% deren Lange anzubauen, um den Charakter
der bestehenden Bebauung ohne Vorgartenzone in Karolina-Burger-Stral’e, Annagasse und
Mundenheimer Stral3e zu zitieren. Um eine optimale Bebauung der Baugrundsticke in WA 3
zu ermoglichen wurde hier auf die Festsetzung der Stralenrandbebauung verzichtet. Um
jedoch zu vermeiden, dass eine nicht ortstypische Vorgartenzone den 6ffentlichen Stralien-
raum dominiert, werden mit Hilfe ortlicher Bauvorschriften (-> 5.9) Regelungen zur stral3en-
seitigen Grundstuckseinfriedung getroffen. Im WA 2 wurden nur Doppelhduser und Haus-
gruppen als zulassig festgesetzt. Diese Festsetzung soll die Entstehung oder Belassung
freistehender Brandgiebel verhindern.

Die Gebaude entlang von Karolina-Burger- und Mundenheimer Stralde sind traufstandig zu
errichten, da dies der Uberwiegenden Mehrheit der Nachbargebaude entlang der beiden
StralRen entspricht. Entlang der Annagasse wurden die bestehenden Hauptfirstrichtungen
als Vorgabe fiir zukinftige Baumalinahmen Gbernommen.

5.4  Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze — ausgenommen hiervon sind Tiefgaragen, da diese das Grund-
stlick lediglich unterbauen - sind nur innerhalb eines Korridors von max. 15,0 m Tiefe (ge-
messen von der jeweiligen Stralenbegrenzungslinie) zulassig. Hierdurch soll insbesondere
gewahrleistet werden, dass die riickwartigen Gartenbereiche vor Uberbauung und Verlar-
mung geschitzt und Uberflissige Bodenversiegelungen (durch lange Zufahrten) vermieden
werden.

Darlber hinaus missen Garagen einen Mindestabstand von 5,0 m von der Stral3enbegren-
zungslinie einhalten, um Behinderungen und Gefahrdungen des Verkehrs (FuRganger- und
Fahrverkehr) beim Ein- und Ausfahren zu vermeiden. Dies bringt zusatzlich den Vorteil, dass
im Vorbereich der Garage ein weiteres Fahrzeug abgestellt werden kann.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im WA 1-, WA 2- und WA 4-Gebiet sind maximal zwei Wohnungen je Gebaude zulassig.
Dadurch soll ein unvertraglich geringer Griinflachenanteil auf den Grundstlicken — verur-
sacht durch zu viele, erforderliche Stellplatze bei mehr als zwei Wohneinheiten — vermieden
werden. Im WA 3-Gebiet ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf
eine Wohnung je Gebaude begrenzt. Eine weitere Wohneinheit ist nur zulassig, sofern diese
1/3 der Nettogrundflache des gesamten Hauses nicht Uiberschreitet (,Einliegerwohnung®).

Die Begrenzung der Wohnungsanzahl ist insbesondere im Bereiche der engen StralRenrau-
me Hopfenstrale und Annagasse auch aus Griinden des Wohnfriedens, der Auslastung der
Infrastruktur und der Ordnung des ruhenden Verkehrs erforderlich, da andernfalls eine Uber-
lastung des Gebiets droht.

Im MI-Gebiet ist die Begrenzung der Wohnungsanzahl stadtebaulich nicht erforderlich.

5.6 Verkehrsflachen

Die Annagasse ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhig-
ter Bereich® festgesetzt. Der StralRenraum wurde bereits als Mischverkehrsflache hergestellt.
Separate Gehsteige wurden nicht gebaut.. Diese Festsetzung unterstreicht, dass der Fahr-



verkehr in diesem Bereich eine eher untergeordnete Bedeutung besitzt und der Verkehrs-
raum auch Aufenthaltsqualitaten aufweisen soll.

5.7 Fihrung von Versorgungsleitungen

Die unterirdische Verlegung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Grinden festgesetzt.

5.8  Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie Festsetzungen zum Anpflanzen und dem Er-
halt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Die Festsetzungen bezlglich des Anpflanzens bzw. Ersetzens von Gehdlzen und der was-
serdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen und 6ffentlichen Parkplatzen dienen als Ver-
meidungsmalnahmen. Es soll verhindert werden, dass durch die Neubebauung Beeintrach-
tigungen entstehen.

Die genauen Standorte der Geholze sollen sowohl bei deren Neupflanzung, aber auch beim
Ersatz von etwaigen Ausfallen mit dem Bereich Umwelt der Stadt Ludwigshafen abgestimmt
werden, um eine dauerhafte Wirkung und Qualitat der geplanten Pflanzmalinahmen zu si-
chern

5.9 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen im Plangebiet eine angemessene und dem historischen
Zusammenhang entsprechende bauliche Gestaltung sichern.

Neben der Festsetzung von maximalen Trauf- und maximalen Gebaudehdéhen dienen vor
allem die Festsetzungen zur Ausbildung der Dachform, der Dachneigung, und der Dachauf-
bauten der gestalterischen Anknipfung an die vorhandenen baulichen Merkmale. Die Dach-
neigung wurde im gesamten Plangebiet auf 30° bis 45° festgesetzt. Ausnahme stellt das
Gebiet WA3 dar. Die Dachneigung ist hier mit 40° bis 50° auf die gegenlber geplante, im B-
Plan 485 b festgesetzte Bebauung abgestimmt.

Im WA-3-Gebiet wurden Festsetzungen zur straflenseitigen Einfriedung der Grundstlicke
getroffen. Vermieden werden soll das Entstehen einer mdglicherweise durch die hier nicht
strallenrandstandig festgesetzten Gebaude provozierten, ortsuntypischen Vorgartenzone.

Die Regelungen zu Werbeanlagen wurden formuliert, um einer Beeintrachtigung der Stadt-
gestalt vorzubeugen.

Um ein Stellplatzdefizit im Baugebiet zu vermeiden wird die Anzahl der notwendigen Stell-
platze reglementiert. So sind bei Einfamilienhdusern 2 und bei Hausern mit Einliegerwoh-
nung 3 Stellplatze nachzuweisen. Hintereinander liegende Stellplatze sind zugelassen, so-
bald diese zusammen einer Wohneinheit zugeordnet sind. Somit ist gewahrleistet, dass es
zu keinen Konflikten bei der Stellplatzbenutzung kommt. Bei Mehrfamilienhausern sind 1,5
Stellplatze pro Wohneinheit zulassig, wobei diese unabhangig voneinander anfahrbar sein
mussen. Hintereinander liegende Stellplatze kénnen nur dann zugelassen werden, wenn
diese ein und derselben Wohneinheit zugeordnet sind.

Durch die Festsetzung, dass die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen von Versiegelung
frei zu halten und alle nicht Uberbauten Bereiche gartnerisch zu gestalten sind, soll sicherge-
stellt werden, dass es zu keinen vermeidbaren Beeintrachtigungen der umweltrelevanten
Schutzguter (insbesondere des Bodens) kommt und v.a. eine positive optische Gesamter-
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scheinung der Wohnbaugrundstiicke gewahrleistet wird. Dem gleichen Ziel, einer positiven
Gesamterscheinung dient auch die Festsetzung zur Begriinung von Tiefgaragen.

6. ABWAGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER BELANG — AKTUELLER STAND

Der Ortsbeirat wurde im Rahmen seiner Sitzung am 8. Mai 2008 Uber die Planung vor Auf-
stellungsbeschluss informiert.

Die Offentlichkeit konnte sich gem. §13a, Abs. 3, Nr. 2 bei der Stadtplanung Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten
lassen und sich in der Zeit vom 30. Juli 2008 bis einschlieR3lich 07. August 2008 zur Planung
aullern. In dieser Zeit gingen keine Anregungen ein.

Vor Durchflihrung der Offenlage wurde der Ortsbeirat am 13. November 2008 (iber den ak-
tuellen Stand der Planung informiert. Der Ortsbeirat tragt die Planung mit.

Mit Schreiben vom 19. November 2008 wurden die Trager 6ffentlicher Belange und die stad-
tischen Stellen am Verfahren beteiligt. Das Beteiligungsverfahren ist noch nicht abgeschlos-
sen.

Fiir die Planung spricht: zum jetzigen Stand

e Es wurde erkannt, dass sich das frihere Planungsziel, in Geltungsbereich des Be-
bauungsplans einen Dienstleistungshof zu etablieren nicht realisieren lasst. Die neue
Planung reagiert darauf und

e schafft die Voraussetzung dafiir, die aktualisierten Sanierungsziele im Sanierungsge-
biet Mundenheim umzusetzen. Dies bedeutet neben der Verschiebung des Nut-
zungsschwerpunkts hin zum Wohnen insbesondere, dass zeitgemales Bauen er-
maglicht wird, indem die Baufenster gro3zligiger ausgebildet sind als bisher im B-
Plan 485a (hier wurde im Wesentlichen der Status Quo festgesetzt, fur eine Weiter-
entwicklung der bestehenden Substanz aber kaum Raum gelassen).

e dass zukiinftig das Parken nur noch entlang eines 15 m Korridors hinter der Stralen-
begrenzungslinie méglich ist. Dies flihrt zu echten Ruhebereichen und mehr Wohn-
qualitat.
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Anlage 1 — rechtskréftiger B-Plan 485a ,,Dienstleistungshof Karolina-
Burger-StraBe“
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Anlage 2 — Ausschnitt aus dem aktuellen Sanierungsrah- menplan
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Anlage 3 - rechtskraftiger B-Plan 485b ,,Nordlich der Mundenheimer
Strae” (Ausschnitt)
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Anlage 4 — B-Plan 485c ,,Nordlich HopfenstraBe“ — Stand Offenlage
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Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Mischgebiet
(§ 6 BauNvVO i.V.m. § 1 (6) + (9) BauNVO)

Im MI wird festgesetzt:

1.1.

1.2.

1.3.

Die als MI festgesetzten Flachen dienen dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Auch ausnahmsweise nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergnlgungsstatten in Form von Automatenspielhallen, Vi-
deospielhallen, Computerspielhallen, Spielcasinos, Spielbanken,
Nachtlokalen, Nacht- und Tanzbars, Striptease-Lokalen, Peep-
Shows, Swinger-Clubs und Sex-Kinos, Einzelhandeslsbetriebe in
Form von Sexshops, Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anla-
gen der Wohnungsprostitution, Gewerbebetriebe in Form von Wett-
blros und Call-Shops.

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNvVO i.V.m. § 1 (6) + (9) BauNVO)

Die als WA festgesetzten Flachen dienen vorwiegend dem Wohnen.

In WA 1 und WA 2 wird festgesetzt:

21

2.2

23

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.sowie Anlagen fir Verwaltungen.
Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

In WA 3 und WA 4 wird festgesetzt:

3.1

3.2

3.3

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den sowie nicht storende Handwerksbetriebe

Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig,
wenn durch diese nicht mehr Verkehr erzeugt wird als dies durch die allge-
mein zulassigen Nutzungen der Fall ist.

Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, Anlagen fir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.
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MaR der baulichen Nutzung

(§9
1
1.1.
1.2.

2,
21

2.2
26

24

25

3.
3.1.

3.2.
3.3.

(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

. Grundflachenzahl (GRZ)

Im Teilbereich Ml betragt die GRZ 0,5.
In den Teilbereichen WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 betragt die GRZ
0,4.

Hohe baulicher Anlagen
In Teilbereich Ml wird festgesetzt:
Die traufseitige Wandhéhe mufd mindestens 7m betragen und darf
das Mal} von 10,50 m nicht Uberschreiten. Die maximal zulassige
Gebaudehohe betragt 16 m.
In Teilbereich WA1, WA 2 und WA 4 wird festgesetzt:
Die traufseitige Wandhéhe darf das Maf} von 7 m nicht Uberschrei-
ten. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 12,50 m.
In Teilbereich WA 3 wird festgesetzt:
Die traufseitige Wandhohe darf das Maf3 von 5 m nicht tberschrei-
ten. Die maximal zulassige Gebaudehohe betragt 12,50 m.
In allen Teilbereichen darf die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen
durch bestehende Gebaude Uberschritten werden. Dies gilt auch,
wenn diese bestehenden Gebaude zulassigerweise erweitert, gean-
dert, umgenutzt oder erneuert werden sollen. Diese gilt jedoch nur
dann, wenn die Gebaudehdhe durch die Umnutzung nicht weiter er-
hoht wird.
Die Hohenangabe bezieht sich auf die Hinterkante des Gehwegs.
Wandhoéhe ist die an den Traufseiten in einer Linie senkrecht aufge-
hende Wand von Hinterkante Gehweg bis Unterkante Sparren bzw.
bei zurlickgesetzten Geschossen bis Oberkante Bristung. Gebau-
dehohe ist die Hohendifferenz zwischen Hinterkante Gehweg und
Oberkante Dachhaut an ihrer hochsten Stelle.

Anzahl der Vollgeschosse
Im WA 1-, WA 2 und WA 4-Gebiet sind maximal 2 Vollgeschosse
zulassig.
Im WA 3-Gebiet ist maximal 1 Vollgeschoss zulassig.
Die fur die Anzahl der Vollgeschosse mal3gebliche Gelandeoberfla-
che im Sinne des § 2 (6) LBauO ist die Hinterkante des Gehwegs.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

1.

Die durch die Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen kdénnen ausnahmsweise um max. 1,50 m Uberschritten werden,
wenn dies durch untergeordnete Bauteile im Sinne § 8 (5) LBauO ge-
schieht und die Gesamtbreite der vorspringenden Gebaudeteile nicht
mehr als 1/3 der jeweiligen Gebaudeseite betragt. § 8 (5) LBauO bleibt
unberihrt.

. An die Baulinien muss auf mindestens 75% ihrer La&nge angebaut wer-

den.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind ausnahmsweise auch
aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, wenn unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen von ihnen keine negativen Auswir-
kungen ausgehen. Die Festsetzungen zu "Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen" sind einzuhalten.
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F)

G)
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Stellplatze und Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

1. Stellplatze und Garagen, ausgenommen Tiefgaragen, sind nur innerhalb
eines Abstandes von max. 15 m von der StralRenbegrenzungslinie zulas-
sig.

2. Garagen mussen einen Mindestabstand von 5m zur Straflenbegren-
zungslinie einhalten. Dies gilt nicht flir Carports ohne Seitenwande.

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

1. Im WA 1-, WA 2- und WA 4-Gebiet gilt: Pro Wohngebaude sind nur zwei
Wohnungen zulassig.

2. Im WA 3-Gebiet gilt: Pro Wohngebaude ist nur eine Wohnung zulassig.
Ausnahmsweise sind pro Wohngebaude auch zwei Wohnungen zulassig,
wenn die Nettogrundflache (geman DIN 277) der zweiten Wohnung (Ein-
liegerwohnung) 1/3 der Nettogrundflache des gesamten Wohngebaudes
nicht Uberschreitet.

Fihrung von Versorgungsleitungen
Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flhren.

Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie Festsetzungen zum Anpflan-
zen und dem Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(§ 9 (1) Nr. 20 + 25 BauGB)

1. Anpflanzen von Baumen

1.1 Die zur Pflanzung festgesetzten Baume miissen einheimische grof3kronige
Laubbaume (3xv., StU 16/18) sein. Sie sind dauerhaft zu erhalten. Fir die
Baumscheibe ist eine Flache von mindestens 2 x 2 m als offene Bodenflache
zu erhalten. Der genaue Standort der Baume ist mit dem Bereich Umwelt - Ab-
teilung Naturschutz, Landschaftsplanung und Grinflachen - abzustimmen.

1.2 Etwaige Ausfalle sind in gleicher Pflanzart und —qualitat zu ersetzen.

2. Stellplatze und offentliche Parkplatze

Stellplatze oder offentliche Parkplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen
(wie z.B.Rasengittersteine, Schotterrasen, Drainsteine, Fugenpflaster oder
ahnliches.)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 88 LBauO)

A) AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1. Dacher (§ 88 (1) Nr. 1 + 2 LBauO)
1.1 Die Hauptffirstrichtung der Dacher ist entsprechend der zeichnerischen Fest-
setzung zu gestalten.
1.2 Fir das MI-Gebiet und die Gebiete WA 1, WA 2 und WA 4 qilt: Es
sind symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen
30° und 45° zulassig. Im WA 3 sind symmetrische Satteldacher mit
einer Dachneigung zwischen 40° und 50° zulassig.
1.4  Ausnahmsweise sind bei Garagen und Carports auch sonstige ge-
neigte Dacher mit einer geringeren Neigung zulassig. Flachdacher
sind zu begrunen.

2. Dachaufbauten (§ 88 (1) Nr. 1 + 2 LBauO)

21 Zwischenliegende, untergeordnete Bauteile (z.B.Dachterrassen) sind nur auf
der Gartenseite zulassig. Stralenseitig sind nur Dachgauben als Dachaufbau-
ten zuldssig. Dabei mul} die durchgangige Trauflinie erhalten bleiben und die
Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf 50% der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Ein Mindestabstand von 1,50 m von den Giebelwanden ist ein-
zuhalten.

2.2 Solaranlagen sind zulassig.

2.3 StrafRenseitige Dacheinschnitte sind ausnahmsweise zulassig, wenn sowohl
Ortgange, als auch die stral3enseitige Traufe als durchgangige Linie erhalten
bleiben

3. Werbeanlagen (§ 88 (1) Nr. 1 + 2 sowie (4) Nr. 1 LBauO)
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig.

B) Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 88 (1) Nr. 3
LBauO)

Die nicht GUberbaubaren Grundstiicksflachen sind von Versiegelung frei zu
halten. Alle nicht Gberbauten Grundstlcksflachen sind gartnerisch zu ges-
talten und zu pflegen. Sie dirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen be-
nutzt werden. Dacher von Tiefgaragen, die das Grundstlick lediglich unter-
bauen, sind intensiv zu begriinen und gartnerisch zu gestalten.

C) Einfriedung der Grundstiicke (§88 (1) Nr. 3 LBauO)

Im WA 3-Gebiet sind die Grundstlicke stralRenseitig zwingend durch eine
Mauer einzufrieden. Die Mauerh6he muss mindestens 1,20 m und darf
max. 1,60 m betragen.

Die Hohenangabe bezieht sich auf die Hinterkante Gehweg. Es dirfen in
diese Mauern neben Zugangsturen nur senkrecht geteilte Hoftore einge-
baut werden, die sich zur Grundstlicksseite hin 6ffnen.

Die Mauerflachen sind zu verputzen und zu streichen oder in Sandstein
auszufuhren.
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Zahl der notwendigen Stellplatze
(§ 88 (1) Nr. 8 LBauO)

1. Fur Einfamilienhduser sind 2 Stellplatze nachzuweisen. Hintereinander
liegende Stellplatze sind zulassig.

2. Fur Hauser mit Einliegerwohnung und Mehrfamilienhduser sind 1,5 Stell-
platze pro Wohneinheit nachzuweisen. Hintereinander liegende Stellplat-
ze sind nicht zulassig.

3. Ausnahmsweise sind bei Hausern mit mehr als einer Wohneinheit auch
hintereinander liegende Stellplatze zulassig, wenn diese Stellplatze einer
Wohneinheit zugeordnet sind.

4. Die Zahl der notwendigen Stellplatze fur Nicht-Wohnnutzungen ist ge-
maf der Verwaltungsvorschrift zu § 47 (1+2) LBauO "Zahl, GréRRe und
Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge" vom 24.07.2000
(MinBI. S. 231) zu ermitteln.

HINWEISE

A)

B)

C)

D)

E)

Barrierefreies Bauen

Bei der Ausflhrung der Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die
einschlagigen Vorschriften zum barrierefreien Bauen sind zu berlcksichti-
gen.

Wasserrechtliche Belange
Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung
des Bereichs Umwelt, der Stadtverwaltung Ludwigshafen, zulassig.

Hochwasserschutz

Der gegebene Hochwasserschutz entlang des Rheines ist auf ein definiertes
Hochwasserereignis ausgelegt. Bei einem selteneren Ereignis bzw. bei ei-
nem Versagen des Hochwasserschutzes kann aufgrund der geografischen
Lage in den Rheinniederungen eine weitrdumige Uberflutung nicht ausge-
schlossen werden.

Regenwasserbewirtschaftung / Grundwasser

Die Versiegelung der Freiflachen ist moglichst gering zu halten. Das anfal-
lende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser ist auf dem eige-
nen Grundstlck Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern oder fur
Brauchwasserzwecke zu sammeln und zu verwerten, soweit dies mit ver-
tretbarem Aufwand mdglich ist. Dies ist im Rahmen der Baugenehmigung
zu prufen und mit den betroffenen Fachdienststellen (insbesondere untere
Wasserbehdrde sowie Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen, Bereich Stadtent-
wasserung) abzustimmen. Punktuelle Versickerungen (z.B. Sickerschach-
te) sind nicht zulassig.

Hinweise auf Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes

von Rheinland-Pfalz

1. Der Beginn der ErschlieBungsmalinahmen ist dem Landesamt flr
Denkmalpflege, Speyer friihzeitig anzuzeigen (die ausfihrenden Bau-
firmen sind bei der Vergabe hierzu vertraglich zu verpflichten).

2. Jeder zutage kommende archaologische Fund ist unverzlglich beim
Landesamt fur Denkmalpflege, Speyer zu melden. Die Fundstelle ist
soweit als moglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind gegen
Verlust zu sichern.
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3. Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Ret-
tungsgrabungen durchgeflihrt werden kénnen.

4. Die o.g. Bestimmungen sind in die Bauausfuihrungsplane als Auflagen
zu Ubernehmen.

Baumschutz

Befinden sich im Bereich eines Bauvorhabens als "zu erhalten" festgesetz-
te Baume, so ist der Baubeginn Uber die Bauaufsicht auch dem Bereich
Umwelt anzuzeigen. Die einschlagigen DIN-Normen zum Baumschutz bei
Baumalnahmen sind zu beachten.

Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht auszuschliessen, dass noch alte Kampfmittelbestande im Boden
verblieben sein kénnten. Bei baulichen Veranderungen ist der Kampfmittel-
raumdienst am Genehmigungsverfahren zu beteiligen. Fir Flachen, die zur
Bebauung vorgesehen sind, ist nach Abtrag der Oberflache eine Untersu-
chung mit Metalldetektoren vorzunehmen.
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