Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 18.03.2013, Nr.1.3
nicht offentlich

Bebauungsplan Nr. 612 "Im Sommerfeld" - Aufstellungs- und
Offenlagebeschluss

KSD 20134907

ANTRAG

Der Bau- und Grundstlicksausschuss moége dem Stadtrat empfehlen, wie folgt zu
beschlielen:

1.

Der Bebauungsplanes Nr. 612 ,Im Sommerfeld“ gemaf §2 ff BauGB aufgestellt. Die in
der Vorlage aufgefiihrten Ziele und Grundsatze werden Bestandteil des
Aufstellungsbeschlusses.

des Bebauungsplanes Nr. 612 ,Im Sommerfeld” wird gemaf § 3 (2) BauGB fiir die Dauer
eines Monats 6ffentlich ausgelegt.
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Begriindung;:

Zur Deckung der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken im Einfamilienhaussektor wird die
Entwicklung der Flache ,Im Sommerfeld“ als Erweiterung und stdlicher Abschluss des
Baugebietes Im Neubruch angestrebt. Da die Stadt wegen der geringen finanziellen
Spielraume fur die ErschlieBung des Baugebietes nicht in Vorleistung treten kann, ist die
Zusammenarbeit mit einem privaten Erschlielungstrager vorgesehen. Die Pfalzwerke
Aktiengesellschaft hat sich fir die Aufgaben der ErschlieRungstragerschaft beworben und
sich als geeigneter Partner gegen andere Bewerber durchgesetzt — wie zuletzt im Bau- und
Grundstlicksausschuss am 29.10.2012 berichtet. Als Voraussetzung fir die Zusammenarbeit
und die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zur Schaffung von Baurecht fir das
kiinftige Wohngebiet war zunachst von der Pfalzwerke AG die Zustimmung aller Eigentimer
der relevanten Grundstlicke zur Mitwirkung an der Erschliefung und Umlegung sowie
Erstattung der Erschliellungskosten einzuholen.

Die Verhandlungen konnten nun weitgehend abgeschlossen werden. Von den
Zustimmungen zu den Kostenerstattungsvertragen steht derzeit noch die Unterschrift einer
Partei aus. Wir gehen derzeit davon aus, dass diese bis zur Sitzung des Stadtrats am 29.
April ebenfalls vorliegt. Es wird daher empfohlen, im Bau- und Grundstlicksausschuss Uber
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens zu beraten, mit dem Ziel, dass bis zur
Beschlussfassung des Stadtrates am 29. April dann alle Unterschriften vorliegen. Um das
Verfahren méglichst ziigig durchflihren zu kénnen, soll zeitgleich der Beschluss zur
Offenlage eingeholt werden.

Parallel wird mit den Pfalzwerken als Grundlage fir die weitere Zusammenarbeit bei
Bauleitplanung, Umlegung und Vorbereitung des Erschlielfungsvertrages ein
Kooperationsvertrag als stadtebaulicher Vorvertrag zum ErschlieBungsvertrag
abgeschlossen.



1. Allgemeines

1.1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst rund 3,27ha und ergibt sich aus dem
beigefligten Lageplan. Er wird begrenzt:

im Norden:

im Osten:

im Suden:

im Westen und
Sludwesten:

durch die nordwestliche Grenze des Altholzweges (Flurstlick 4273/15) und
des Flurstlicks 5065, Gemarkung Rheingénheim sowie die nérdliche Grenze
des Flurstlicks 3618/5 und deren Verlangerung bis zum westlichen
Fahrbahnrand des Hohen Weges sowie die Verlangerung der norddstlichen
Grenze der Verkehrsflache des Hohen Weges (Flurstlick 3366/10 der
Gemarkung Rheingdnheim)

durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 3826 und des Flurstlicks 5065 der
Gemarkung Rheingénheim

durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks 3839 der Gemarkung
Rheingdnheim und eine von dort senkrecht zur Fahrbahn Hoher Weg
verlaufenden Linie

durch die sidwestliche Fahrbahnbegrenzung des Hohen Weges und die
westliche Grenze des Flurstiicks 5065 der Gemarkung Rheingdnheim




Abbildung: Geltungsbereich des Bebauungsplans 612

2. PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND ~-GRUNDSATZE

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

Das Angebot an freien Wohnbaugrundstiicken im Stiden Ludwigshafens ist mittlerweile
nahezu erschopft. Auch im Rheingdnheimer Baugebiet Im Neubruch stehen nur noch wenige
freie Baugrundstlicke zur Verfligung. Dies fuhrt dazu, dass die vorhandene Nachfrage nach
Baugrundstlicken im Einfamilienhaussektor nicht mehr ausreichend gedeckt werden kann.

Die Flache des Plangebietes Im Sommerfeld ist im Flachennutzungsplan als eine von
mehreren Wohnbauflachen fir eine kinftige Wohnbaulandentwicklung im Stden
Ludwigshafens vorgesehen. Im direkten Anschluss an das vorhandene Neubaugebiet am
stidlichen Ortsrand von Rheingdnheim verfligt es Gber eine gute Lagegunst mit gleichzeitig
guten erschlieRungstechnischen Voraussetzungen, da flichensparend an die vorhandene
Infrastruktur angekniipft werden kann. Das Plangebiet erstreckt sich zudem Uber die Flache
eines ehemaligen und mittlerweile rickgebauten Gartnereibetriebes. Insgesamt weist das ca.
3 ha grolte Gebiet eine gute Eignung fir die Wohnbaulandentwicklung im Sinne einer
Erweiterung des Baugebiets Neubruch und Bildung eines sudlichen Siedlungsabschlusses
des Stadtteils Rheingdnheim auf.

Um eine bauliche Nutzung im Sinne der Planungsziele zu erméglichen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich. Der Bebauungsplan wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und den Zielen der Raumordnung angepasst.

Die ErschlieBung des Baugebietes soll durch einen privaten ErschlieBungstrager erfolgen.
Dieser bekommt alle Aufgaben der ErschlieSungsplanung, der Umsetzung der ErschlieRung
mittels ErschlieRungsvertrag gemafR §124 BauGB i.V.m. §11 BauGB Ubertragen und rechnet
alle hierbei entstehenden Kosten mit den Grundstiickseigentiimern ab. Es entstehen somit
im Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes fur die Stadt keine Kosten.

2.2. Planungsziele und —grundsiitze
Vorhandene Situation

Das Plangebiet schlief3t sich sldlich an das bestehende Wohnbaugebiet Im Neubruch an
und grenzt im Stdwesten an die Stral’e Hoher Weg, die Richtung Altrip flihrt. Ca. 100m
stidlich des Gebietes befindet sich die Bezirkssportanlage Rheingdnheim als Sportstatte des
FC Arminia 03. Neben den brachliegenden Flachen einer ehemaligen Gartnerei sowie eines
bestehenden Wohnhauses ist das Gebiet derzeit Uberwiegend ackerbaulich, als Griinland
sowie in Teilen gartnerisch genutzt. Im Osten verlauft in ca. 300m Entfernung die Kreisstralte
7. Dazwischen liegen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Stadtebauliche Konzeption

Es ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Es soll insbesondere
ein Angebot fir freistehende Einfamilienhauser und einige Doppelhauser geschaffen werden.
Auf der Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes ist das Gebiet flr eine
héherwertige Einfamilienhausbebauung bestimmt, die hinsichtlich Gebaudetypologie,
Gestaltung und stadtebaulicher Dichte an die vorhandene Bebauung des angrenzenden
Baugebietes Im Neubruch anknlpft und dennoch eine eigene Identitat als kleines Quartier
erhalt. Es kdnnen auf der Flache insgesamt bis zu rund 50 Baugrundstlicke entstehen, die
mit 1,5-geschossigen Einzel- und Doppelhausern mit Satteldach bebaut werden kénnen.
Durch die nach Osten und Sudosten hin ausgebildeten Wohnhofe sowie eine entsprechende
Eingriinung, die auch 6kologische Ausgleichsfunktionen tbernehmen kann, soll ein



harmonischer Siedlungsabschluss ausgebildet werden. Dank der Gberwiegenden
Sudausrichtung der Gebaude und Dacher wird energieoptimiertes Bauen ermdglicht.

Der bestehende Wirtschaftsweg, der bislang sudlich der bestehenden Bebauung an der
Christine-Teusch-Anlage verlauft, soll mit Gberplant werden, da er mit der Entwicklung des
Gebietes seine Funktion fur die Landwirtschaft verliert und die ErschlieRung fur Fuldiganger
und Radfahrer Uber die kinftigen Stra3en und Wege im Gebiet sichergestellt ist.

% " . .
Anschluss an bestehendes "

FuB- und Radwegenetz

Abbildung: Vorentwurf stadtebauliches Konzept

Verkehrliche und sonstige ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt aufbauend auf dem abgebildeten
ErschlieBungskonzept Uber einen Anschluss an den Hohen Weg sowie eine Anbindung an
den bereits vorbereiteten westlichen Anschlusspunkt an der Christine-Teusch-Anlage im
Baugebiet Neubruch. Die fullaufige Erschlieflung erfolgt Gber die neuen Stralen im Gebiet
sowie Uber eine neue FulRwegeverbindung entlang des sudlichen und 6stlichen Randes des
Gebietes, die an die bestehenden Wege im Norden und Sitden anknupft.

Die Grundstiicke ganz im Westen werden direkt Gber den Hohen Weg erschlossen bzw.
kénnen Uber private Zufahrten im Bereich des ehemaligen Wirtschaftsweges angeschlossen
werden.

Die entwasserungstechnische ErschlieBung erfolgt Gber ein Trennsystem mit Anschluss an
das vorhandene Leitungs- und Graben-System im Baugebiet Neubruch bzw. alter Ortslage.

Hinsichtlich der Energieversorgung ist ein Anschluss des Gebietes an das Nahwarmenetz
und Blockheizkraftwerk vorgesehen, welches bereits das Baugebiet Neubruch versorgt.
Aufgrund der dort bereits vorhandenen Netzinfrastruktur und der noch freien
Versorgungskapazitaten bietet sich dies als effektive und klimafreundliche Warmeversorgung
fur das Gebiet an. Eine Versorgung des Gebietes mit Gas ist nicht vorgesehen.



Immissionsschutz

Aufgrund des Stral’enverkehrs der umliegenden Stral3en sind Larmeinwirkungen auf das
Plangebiet zu erwarten. Soweit erforderlich werden im Bebauungsplanverfahren
MalRnahmen zum Schutz vor den Schallimmissionen festgelegt. Daneben sind die mdglichen
Schalleinwirkungen der Bezirkssportanlage auf das neue Wohngebiet zu untersuchen. Es ist
sicherzustellen, dass einerseits die Wohnnutzung nicht unvertraglich beeintrachtigt wird und
andererseits der Sportbetrieb auf der Anlage nicht durch die heranriickende Wohnnutzung
eingeschrankt wird. Wegen des gegebenen Abstandes sind erhebliche Nutzungskonflikte
jedoch nicht zu erwarten. Vorsorglich wurde im stadtebaulichen Konzept eine
Larmschutzanlage eingeplant. Inwieweit eine solche MaRnahme notwendig ist, wird
gutachterlich tberpruft.
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