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Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdlich
1 VERFAHREN
1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte
Verfahrensschritt Datum

Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. & 75 (2)

GemO am 04.03.2021

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 14.06.2021

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im

Amtsblatt 67/2021 am 03.09.2021

Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und| 16.09.2021

Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung (gem. § bis

13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB) vom 30.09.2021
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be- 18.02.2022
lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom T
Offenlagebeschluss am 14.06.2021
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt 18.02.2022
13/2022 am

03.03.2022
Offenlage (gem. 8§ 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

05.04.2022

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren
Der vorliegende Angebotsbebauungsplan ersetzt als selbstandiger Bebauungsplan den Bebau-

ungsplans Nr. 542 a AN°rdlich der D¢rkheimer St
seinerseits die bestehendenBeb auungspl #ne Nr. 542 AN°rdlich der
AOgger $tweisml i ch B9A wund Nr. 491 AGewerbegebi et

Uberlagerte und damit im Uberlagerten Bereich ersetzte.

Der Ursprungsbebauungspl Qinr &NGe Wet2taii ADem khé.i in&.r 2
gestellt, um die Verwirklichung eines Mdbelmitnahmemarktes der Kette Sconto auf den bereits

seit einigen Jahren brachliegenden Flachen des Plangebiets zu ermdglichen. Der private Bauherr

hat seine Planungen zwischenzeitlich Giberdacht und mdchte statt eines Mébelmitnahmemarktes

einen hdherwertigeren konventionellen Moébelmarkt der Kette Hoffner XS errichten. Da die kon-

krete Planung dem rechtskr2ftigen Bebauungspl an
West i i n fdedestsgfzureen zur Verkaufsflache, zur tberbaubaren Grundsticksflache

und zur Geb&audehohe nicht entspricht, ist hierzu jedoch die Anderung des geltenden Baurechts
erforderlich.

Durch die Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bau-

liche Nachnutzung einer bereits seit einigen Jahren brachliegenden Flache sowie fiir die geord-

nete Weiterentwicklung eines bereits bebauten Teils der Ortslage geschaffen werden. Da es sich

dabei um eine Malinahme zur Innenentwicklung innerhalb der bestehenden Ortslage handelt,

wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf 813 a BauGB aufgestellt. Im Rah-

men der Bebauungsplan2nderung werden die Plannui
der D¢rkhei mer StraCe \Vdies.tDie Planzeichmeng dleibd ienmrRahmdne i b e h
der Bebauungsplandnderungen inhaltlich weitgehend unverandert. Lediglich die Anordnung der
festgesetzten Einfahrtsbereiche und zusétzliche Baugrenzen fiur baulichen Anlagen unter der
Erdoberflache werden an die konkrete Vorhabenplanung angepasst.
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Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdlich

Das Planungsgebiet liegt, da ein rechtsgultiger Bebauungsplan besteht, planungsrechtlich nicht
mehr im AuCenbereich gem2C A 35 B-aflici@ige. Vorliakenia C An
zum UVPG, Punkt 18.8 in Verbindung mit Punkt 18.6, ist somit zum Bau eines groR3flachigen
Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR 8 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer tberschlagigen Prifung unter
Bertcksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) aufge-
fuhrten Kriterien, dass durch das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind. Durch den Bebauungsplan wird somit kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelas-
sen.

Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete vor. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit fiir den Bebauungsplan das beschleu-
nigte Verfahren geman § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Der Schwellenwert der zul&ssi-
gen Versiegelung von 20.000 m2 wird deutlich unterschritten.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes
verzichtet. Eine vollumfangliche im Umweltbericht dokumentierte Umweltprifung wurde im Rah-
men der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans mit Rechtskraft vom 16.08.2019 erarbeitet
und ist in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan einsehbar. Ungeachtet dessen werden
alle fur die Planung relevanten Umweltbelange im Rahmen der Bebauungsplanerstellung beach-
tet.

In der Begriindung wird Bezug genommen auf verschiedene Gutachten. Grundlage dieser Gut-
achten ist die vorliegende Entwurfsplanung eines Bauinteressenten, der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans einen Mébelmarkt der Kette Hoffner XS errichten mdchte. Die Bauleitplanung
bertcksichtigt diese Planungsidee und greift auf die Erkenntnisse aus den Gutachten zurtck.
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Begr¢ndung

zum Bebauungspl an

Nr 542 a

2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen (Stand 05.10.2021)

Baugesetzbuch
(BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634),

zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147).

Baunutzungsverordnung

(BauNVvO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786),

Zuletzt mit Wirkung vom 23.06.2021 geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802).

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

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

zuletzt mit Wirkung vom 04.03.2021geandert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554),

zuletzt geandert durch Art. 126 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. | S. 1328).

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274),

zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. |
S. 4458).

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. |
S. 3908).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S.540),
zuletzt geandert durch Art. 14 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147).

Kreislaufwirtschaftsgesetz i1 Gesetz zur Forde-
rung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Ab-
fallen

(KrWG)

vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212),

zuletzt gedndert durch Art. 20 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. |
S. 3436).

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

zuletzt mit Wirkung vom 23.06.2021 geandert durch Art. 3 des Geset-
zes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802).
Wasserhaushaltsgesetz i Gesetz zur Ordnung
des Wasserhaushalts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. |
S. 3901).
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Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt gedndert durch Art. 1 und 4 des Gesetzes vom
17.12.2020 (GVBI. S. 728); Anderung des § 35 befristet bis
zum 31.03.2022.

Landesbauordnung

(LBauO)

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

zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBI. S. 543).

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302),

zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
26.6.2020 (GVBI. S. 287).

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKIWG)

vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
19.12.2018 (GVBI. S. 469).

Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)

vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283),

zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
26.06.2020 (GVBI. S. 287).

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, 127),

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Stand: 14.07.2022
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Begr¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdlich

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan und wird
begrenzt:

im Norden: durch die siudlichen Grenzen der Flurstiicke 762/4, 769/27,
787/8, 769/10, 769/24 und 769/19

im Osten: durch die westliche Begrenzungslinie der Lambsheimer Strale
sowie eine Linie 80 m ostlich der westlichen Grenze des Flur-
stlicks 769/25 Uber die Durkheimer Strale

im Stden: durch die Diirkheimer StraRe

im Westen: durch eine Linie 65 m westlich der westlichen Grenze des Flur-
stiicks 769/25 Uber die Durkheimer Stral3e, das Firmengelande
der Firma Roma KG Flurstiick Nrn. 769/23 und 769/24 und den
bestehenden Fahrweg 0Ostlich des Schiitzenvereins, Flurstick
787/8.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 661/6 (teilweise), 762/6, 762/10, 762/11, 762/12,
769/14, 769/16, 769/18, 769/22, 769/25, 769/26 (teilweise), 769/28, 787/9 und 3501 (teilweise).

Abgrenzung des Plangebiets
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Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdlich

2.3 Quellenverzeichnis

[1] Einheitlicher Regionalplans Rhein-Neckar 2020, (Metropolregion Verband Rhein-Neckar,
2014)
[2] Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein (Stadt Ludwigshafen am Rhein

M2rz 1999) einschlieCldildl h28l.erTei¢lrakrmhced rmemg SAN %

[3] Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 (Stadt Ludwigshafen am Rhein,
02/2012)

[4] Markt- und Wirkungsanalyse Sconto Mébelmitnahmemarkt in Ludwigshafen / Rhein (Bulwi-
engesa, Munchen, 24.07.2017)

[5] Gutachterliche Stellungnahme i Erweiterung zu einem Mobelvollsortimentmarkt, Ludwigs-
hafenii (Bul wiengesa, M¢ nchen, 12.10.2020)

[6] A Ma tukdtWirkungsanalysei M° bel vol | sorti ment mar kt in
gesa, Munchen, 09.06.2022)

[7] Sconto-Mdébelmarkt Dirkheimer StraRe, Ludwigshafen Oggersheim 1 Zufahrt zur Erschlie-
Bung 1 Naturschutzfachliche Stellungnahme (Olschewski Landschaftsarchitekten, Ludwigs-
hafen, Marz 2018)

[8] Sconto-Mdbelmarkt Dirkheimer Stral3e, Ludwigshafen Oggersheim; Artenschutzfachliche
Stellungnahme zu Rodungs- und Baumafinahmen (Olschewski Landschaftsarchitekten, Lud-
wigshafen, Marz 2018, aktualisiert im Juli 2022)

[9] Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Sconto-Marktes im Gewer-
begebiet Ludwigshafen Oggersheim (Gevas, Humberg und Partner Ingenieursgesellschaft
fur Verkehrsplanung und Verkehrstechnik, Karlsruhe; September / Oktober 2017)

[10] Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zur Ansiedelung eines Hoffner-Mobelmarktes im
Gewerbegebiet Ludwigshafen-Oggersheim (Gevas, Humberg und Partner Ingenieursgesell-
schaft fir Verkehrsplanung und Verkehrstechnik, Karlsruhe; September 2020)

[11] Baugrunderkundung Neubau SKONTO-Md&belhaus in Oggersheim Lambsheimer Stral3e 1.
(ICP Ingenieursgesellschaft, Karlsruhe; 05.06.2018)

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich
hei mer StraCe Westid mit Rechtskraft vom 16.
eines Mobelmithnahmemarktes der Kette Sconto auf der zum damaligen Zeitpunkt bereits langer
brachliegenden Flache zu ermdglichen.

Der private Bauherr hat seine Planungen sei

542a AN°rdlich der D¢ rokelt geiinoeet und Soerartaei®t dayy stattteifies |

Mobelmitnahmemarktes ein hoherwertigeres Angebot in Form eines vollwertigen bzw. konventi-
onellen Mébelmarktes errichtet werden soll. Im Zusammenhang mit dem gednderten Betriebstyp
soll auch eine groRRere Verkaufsflache und dementsprechend kleinere zugeordnete Lagerflache
verwirklicht werden.

Da das konkrete Vorhaben unter anderem in Bezug auf die Verkaufsflache, die zulassige Gebau-
dehdhe und die Uberbaubare Grundstiicksflache dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 542a
AN°rdlich der D¢rkhei mer StraCe Westid nicht
erforderlich.

Die Verwirklichung eines hoherwertigeren Angebots im Segment Mobel ist aus Sicht der Stadt
zur Komplettierung der Angebotsstruktur im Oberzentrum Ludwigshafen sinnvoll und wiinschens-
wert.

4-126;F.Dett3146 / Planungsbiro PISKE -7 - Stand: 14.07.2022

L

udwi

ent s



Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rd

3.2 Planungsziele und -grundsétze

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Sondergebietes fir grol3flachigen nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel mit dem Kernsortiment Mobel mit einer Verkaufsflache von mindestens
11.000 m? und maximal 14.300 m?, einschlieRlich zentrenrelevanter Randsortimente bis zu ma-
ximal 800 m?2 Verkaufsflache.

Dabei ist sicherzustellen, dass auf dem Grundsttick ausreichend Stellplatze fur die Nutzung nach-
gewiesen werden und dass durch die Zu- und Abfahrtssituation der PKW und LKW keine zusatz-
lichen Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses in der Durkheimer StraRe und der Lambsheimer
Stral3e entstehen.

Eine Zufahrt zu dem nordlich gelegenen und tber das Plangebiet erschlossenen Schiitzenverein
ist zu gewahrleisten. Ebenso ist Sorge zu tragen, dass der Vereinsbetrieb durch die Planung nicht
beeintrachtigt wird.

4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) sagt zum gro3flachigen Einzelhandel aus, dass
dieser einen wesentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitét der zentralen Orte leis-
tet. Zur Sicherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den grofR3flachigen Einzel-
handel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und dazugehdrigen Dienstleistungen wahrge-
nommen werden (Grundsatz G 56).

Bezlglich der Standorte legt das LEP IV fest, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in
zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Ziel Z 57, Zentralitatsgebot), wobei Betriebe mit mehr
als 2.000 m2 Verkaufsflache in der Regel nur fur Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen.
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind nur in stadtebau-
lich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstédten und Stadt- sowie Stadtteilzentren zuldssig
(Z 58, stadtebauliches Integrationsgebot).

Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese
Regelungen missen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sorti-
mente umfassen.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nahversorgung als
auch ein angemessenes Verhaltnis der GroRenordnung von Verkaufsflachen zwischen integrier-
ten und Ergdnzungsstandorten (Sondergebiete groR3flachiger Einzelhandel gemal BauNVO) si-
cherzustellen und in kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.
Grundsatzlich sind fur die Ansiedlung und den Ausbau des grof3flachigen Einzelhandels dort
Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahigkeit des zentralen Ortes selbst und/oder die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung in benachbarten zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt
wirden (Z 60).

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Nec kar 2020 formuliert f ¢r
zungsstandort fg¢r groCflachige Einzel handel

Weiterhin sind fir Einzelhandelsgrol3projekte folgende Zielaussagen im Einheitlichen Regional-

plan Rhein-Neckar verankert:

| Einzelhandelsgrof3projekte sind in der Regel nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig.
Fur Grundzentren gilt dies auch fir Vorhaben bis maximal 2.000 m? Verkaufsflache (Zent-
ralitdtsgebot)
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Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdlich

bl Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrof3projekten sind
insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbe-
reich sowie auf die zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralortli-
che Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschritten werden (Kongruenzgebot)

1 Einzelhandelsgrol3projekte durfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktions-
fahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zentraler Orte sowie die
Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen (Be-
eintrachtigungsverbot)

1 Einzelhandelsgrol3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten auch
andere Standorte in Betracht. (Integrationsgebot). Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf fest-
gel egten AErg2nzungsstandorten f¢r Einzel hand

Bet riebe in den AZentral®rtlichen Standortber e
geeigneten Flachen zur Verflgung stehen. Zentrenrelevante Randsortimente sind in den
AErg2nzungsstandorten auf i nsgesamt maxi mal Z

hochstens jedoch800m?Ver kauf sfl 2che zu begrenzen f¢r Ei
1 Mehrere nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer engen rdum-

lichen und funktionalen Verkniipfung negative raumordnerische und stadtebauliche Auswir-

kungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein

Einzelhandelsgrof3projekt zu beurteilen.

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Er-
ganzungsstandort fiir Einzelhandelsgrof3projekte sowie als Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe im Bestand dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht damit den Vorgaben der Regional-
und Landesplanung.

Ob von einem konkreten Vorhaben aufgrund seiner Gré3enordnung Beeintrachtigungen zentra-
ler Versorgungsbereiche oder anderer Standorte in Nachbarkommunen ausgehen kénnen, wurde
bereits im Vorgangerbebauungsplan im Rahmen einer vereinfachten raumordnerischen Prifung
geklart.

4.2 Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung

Bei der Aufstell ung des Ursprungsbebauungspl ans Nr. 542c¢
Westid mit Rechtskraft vom 16.08.2019 wurde berei
gemal § 18 Landesplanungsgesetz durchgefihrt. Mit Schreiben vom 13.04.2018 erging durch

die obere Landesplanungsbehérde folgender raumordnerischer Entscheid:

ADie Ansiedlung eines M°belmitnahmemarkts in Lud
folgenden Maf3gaben mit den Zielen von Raumordnung und Landesplanung vereinbar.

Die Verkaufsflache des Mdbelmitnahmemarkts ist auf maximal 10.000 gm begrenzt. Innerhalb

dieser Gesamtverkaufsflache sind innenstadtrelevante Randsortimente auf einer Fl&ache von ma-

ximal 800 gm zulassig. Die Zuordnung zu den innenstadtrelevanten oder nicht innenstadtrelevan-

ten Sortimenten richtet sich nach der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Ludwigshafen am Rhein 2011.

Die in den Stellungnahmen geédul3erten Bedenken hinsichtlich moglicher Probleme der vorhan-

denen Verkehrsinfrastruktur und wegen der Bereitstellung ausreichender Stellplatze sind im Rah-

men der Bauleitplanung zu ber¢cksichtigen. i

Im Rahmen des Anderungsbebauungsplans wurde seitens der oberen Landesplanungsbehorde
geprift, ob dieser bestehende Raumordnerische Bescheid des Vorgéangerbebauungsplans auf
den Anderungsbebauungsplan iibertragen werden kann. Die SGD Siid sah es aufgrund der ver-
anderten Sortimentsstruktur und der geplanten Erhéhung der Verkaufsflache als notwendig an,
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Begr¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdlich

ein erneutes Beteiligungsverfahren durchzuftihren. Auf die Einleitung einer erneuten, vollstandi-
gen vereinfachten raumordnerischen Prifung wurde verzichtet.

Nach Durchfihrung der erneuten Beteiligung erteilt die obere Landesplanungsbehérde mit
Schreiben vom 07.02.2022 folgende Aktualisierung zum raumordnerischen Bescheid:

A B veranderten Planungsabsichten der Antragstellerin zur Errichtung eines Mébelvollsortiment-
marktes in Ludwigshafen am Rhein sind unter Beachtung der folgenden Mafl3gaben mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung vereinbar:

Die Verkaufsflache des Mdbelvollsortimentmarktes ist auf maximal 14.302 m2 begrenzt. Innerhalb
dieser Gesamtverkaufsflache sind innenstadtrelevante Randsortimente auf einer Flache von ma-
ximal 800 m? zulassig. Die Zuordnung zu den innenstadtrelevanten oder nicht innenstadtrelevan-
ten Sortimenten richtet sich nach der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
Ludwigshafen am Rhein 2011.

Die in den Stellungnahmen geéuf3erten Bedenken hinsichtlich moglicher Probleme der vorhan-
denen Verkehrsinfrastruktur, der Bereitstellung ausreichender Stellplatze und der LA&rmimmissio-
nen sind im Rahmen der Bauleitplanung zu ber ¢ cks

4.3 Flachennutzungsplanung

Die 28. Teil2nderung AN°rdlich der D¢rkhei mer St
die Flache als Sonderbaufliche mitd er Zweckbesti mmung AM°bel mar kt
plan kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

s 4 -

28. Teil2nderung ANrdIichdr g,rkhei me Stra(;e We st

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Dervoriegende Bebauungsplan dient der nderung des
D¢rkhei mer StraCe Westid mit Recht skraft vom 16.
bestehenden Bebauungsplane Nr. 542 AN°r dashdinch de
iWestlich B9fi und Nr. 491 AGewerbegebiet Oggersh

E
0
r
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Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungspléne; Quelle Stadt Ludwigshafen

Zu @andernde Ursprungsbebauungspl an Nr tift 542a

im Wesentlichen die folgenden Festsetzungen:

o DeDeDe Do T I I I I P>

Festsetzung eines Sondergebiets AM°bel marktd
Zulassige Verkaufsflache maximal 10.000 m?

davon maximal 10 % oder 800 m? Verkaufsflache fir zentrenrelevante Nebensortimente
GRZ =0,8

Abweichende Bauweise mit Gebaudelangen tber 50 m und beidseitigem Grenzabstand
Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Schiitzenvereins
Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung und Bepflanzung der nicht Uberbauten
Grundstucksflachen

Festsetzungen zur Begrenzung von Werbeanlagen

Je 35 m? Verkaufsflache ist mindestens 1 Stellplatz nachzuweisen

Dachflachen sind zu mindestens extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als Stellplatze
genutzt werden

Erganzung einer Linksabbiegespur im Bereich der Dirkheimer Stral3e
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4.5 Informelle Planungen

Gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 ist der Bereich um den ehema-
ligen Bau- und Gartenmarkt als Erganzungsstandort fur gro3flachigen Einzelhandel mit nicht-

zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgewiesen. Die Planung entspricht damit den Zielen des
stadtischen Konzepts.
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Erganzungsstandort Oggersheim, Westlich B 9; Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Lud-
wigshafen 2011, S. 93.
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Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdlich

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ludwigshafen enthalt die folgende Sortiments-
liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente:

Sortimentsgruppe Was gehort z. B. dazu:

Farben, Lacke, Tapeten, Bauelemente,
Baustoffe, Holz, Fliesen, Sanitar, Elektroin-
stallationen, Tlren, Fenster, Treppen, Lam-

Bau- und Heimwerkerbedarf

pen

Bettwaren, Matratzen

Bodenbelage Teppiche, Laminat, Teppichboden, Parkett

Byromo_bel, Buromaschinen, grofteilige vor allem GroRRgebinde fir Groldabnehmer

Buroartikel

Eisenwaren, Werkzeuge

Elektro-(Kichen-)grofRgeréte Weille Ware, Elektrowerkzeuge, Pumpen
Pflanzen, Gartenmdbel, Gartengerate,

Gartenbedarf und Gartenh&auser Pflege- und Duingemittel, Blumenerde,

Pflanzengefalle, Zaune

Grol3teilige Sportgerate und Camping-arti- | Boote, Heimtrainer, Fithessgerate, Wohn-
kel mobile, Fahrrader

Mébel, Kiichen Q%%ZlHerde, Ofen, Kamine, antiquarische

Zoofachmarkte
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2011 der Stadt Ludwigshafen, S. 99.

4.6 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst sowie im Einwirkungsbereich der Planung befinden sich keine naturschutz-
rechtlichen oder wasserrechtlichen Schutzgebiete.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Ansiedlung eines konventionellen Mébelmarktes der
Kette Hoffner XS mit mindestens 11.000 m? und maximal 14.300 m? Verkaufsflache statt 1 wie
dem Ursprungsbebauungsplan zugrunde gelegt i eines reinen Mobelmitnahmemarktes der Kette
Sconto mit einer Verkaufsflache von maximal 10.000 m?. Die Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans Nr. 542a AN°rdlich der D¢rkhei
werden im Rahmen der Bebauungsplandnderung dabei nur insoweit gedndert oder erganzt, als
dies zur Verwirklichung des vorgesehenen Mobelmarktes zwingend erforderlich ist. Der weit tber-
wiegende Teil der Festsetzungen wird dabei aus dem Ursprungsbebauungsplan véllig unveran-
dert bzw. inhaltlich unverandert und lediglich redaktionell angepasst tlbernommen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Ausgehend von der konkret geplanten Nutzung bleibt das Plangebiet als Sondergebiet mit der

Zweckbesti mmung AM°bel marktin festgesetzt. D
bei die gewiinschte Nutzungsform bzw. den Betriebstyp des vorgesehenen Einzelhandels und ist
ausdricklich nicht als Beschrankung der Zahl der zulassigen Betriebe im Sinne von einem (1)

Mobelmarkt zu verstehen.
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Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdl

Allgemein zulassig ist gro3flachiger Einzelhandel mit den Kernsortimenten Mobel (einschliellich
Garten- und Campingmobel, Badmaobel, Bliromdbel, Kiichenmdbel incl. Einbaugerate), Bettwa-
ren und Matratzen mit einer Verkaufsflache von mindestens 11.000 m? und maximal 14.300 m?.
Die zulassige Verkaufsflache wird damit entsprechend dem konkreten Vorhaben gegeniiber dem
zuvor rechtskraftigen Bebauungsplan um 4.300 m? erhoht. Die Festsetzung einer Mindestver-
kaufsflache soll die Ansiedlung des stadtebaulich erwiinschten Betriebstyps eines grof3flachigen
Mobelmarktes mit einer angemessenen Grof3e und damit auch einem angemessen breiten und
tiefen Sortiment sicherstellen. Die Kubatur des vorgesehenen Marktgebaudes bleibt trotz vergro-
RBerter Verkaufsflache weitgehend unverandert. Dies ergibt sich insbesondere aus der Verkleine-
rung des angeschlossenen Lagers, da ein konventioneller Mébelmarkt im Gegensatz zum zuvor
geplanten Mébelmitnahmemarkt nur einen deutlich kleineren Lagerbestand vorhélt. Darlber hin-
aus zeichnet sich die gegeniiber dem Mdbelmithahmemarkt hochwertigere Nutzungsform eines
konventionellen Mobelmarktes durch eine grof3ziigigere Ausgestaltung der Verkaufsflache aus.
Ein Mo6belsortiment vergleichbaren Umfangs (jedoch in der Regel hoherer Wertigkeit) wird hier
auf einer groReren Flache prasentiert.

Wie im Ursprungsbebauungsplan ist die Verkaufsflache fur den Verkauf ergdnzender, zentrenre-
levanter Randsortimente entsprechend den Zielen des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
auf eine Verkaufsflache von maximal 800 m? je Vorhaben beschrankt. Die im Ursprungsbebau-
ungsplan enthaltene Beschrankung auf 10 % der Verkaufsflache verliert aufgrund der festgesetz-
ten Mindestverkaufsflache ihre steuernde Wirkung und kann daher entfallen. Schon beim Ur-
sprungsbebauungsplan war bei Vollausschopfung der maximal zulassigen Verkaufsflache die
Obergrenze von 800 m2 der einschrankende Wert. Mit der VergréRerung der maximal zulassigen
Verkaufsflache bleibt der Umfang der zulassigen Verkaufsflache fur Randsortimente somit unver-
andert.

Zur Bestimmung der zentrenrelevanten Sortimente wird die entsprechende Liste der Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Ludwigshafen zugrunde gelegt.

Die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften einschlie3lich Backwaren- und Getranke-

ch

verkauf ausschlieRlich in Zu- und Unterordnung zur Haupt nut zung AM°bel mar kt f

unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen und lediglich redaktionell ange-
passt. Schank- und Speisewirtschaften sind dabei inhaltlich unveréandert nur in baulicher Einheit
mit der Hauptnutzung zulassig, um eine gestalterische Beeintrachtigung der Stellplatzanlage und
damit des gesamten Umfelds durch einen Wildwuchs eigenstandiger Imbissbuden zu vermeiden.
Wie im Ursprungsbebauungsplan werden Wohnungen fur betriebswichtige Personen angesichts
der gegebenen Immissionsbelastung durch die umgebenden Verkehrswege bewusst nicht zuge-
lassen. Auf eine entsprechende Festsetzung kann dabei verzichtet werden, da im Sondergebiet
ohnehin nur die Nutzungen zuladssig sind, die in der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
ausdrucklich genannt sind.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zu weiten Teilen unverandert aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan tbernommen. Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, und die Baumasse-
zahl von 10 bleiben unverandert erhalten. Die Geschossflachenzahl wird entsprechend der kon-
kreten Planung von bisher GFZ 2,4 auf GFZ 1,15 verringert. In Verbindung mit der Festsetzung
zur Verkaufsflache sowie bei Abzug eines Anteils von 5 % der Geschossflache als Konstruktions-
flache sowie fir Treppenhduser kann so sichergestellt werden, dass im Plangebiet tatsachlich
nur ein Mébelmarkt entsteht, der jedoch eine angemessen gro3e Verkaufsflache aufweist. Die
mehrfache Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsflache soll im Plangebiet vermieden werden, da
ansonsten aufgrund der begrenzten Grof3e des Plangebiets und der bereits vorhandenen Belas-
tung des Knotenpunktes Dirkheimer Straf3e / Oderstral3e / Lambsheimer Stral3e stadtebauliche
Misssténde zu erwarten wéren.

Um diese gemeinsame Wirkung der Festsetzung zur Verkaufsflache sowie zur Geschossflachen-
zahl zu sichern wird festgesetzt, dass bei der Berechnung der Geschossflache die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppen-
raume und einschlieflich ihrer Umfassungswande mitzurechnen sind.

4-126;F.Dett3146 / Planungsbiro PISKE -15- Stand: 14.07.2022



Begre¢ndung zum Bebauungsplan Nr. 542a AN°rdl

Um die Versiegelung im Plangebiet soweit mdglich zu begrenzen ist vorgesehen, den Uberhang-
bereich der Stellplatze sowie die notwendige Feuerwehrumfahrt nicht als Pflasterflachen herzu-
stellen. Stattdessen sollen die Uberhangbereiche als Rasenflachen und die Feuerwehrumfahrt
als Schotterrasen hergestellt werden. Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass die Grunflachenan-
teile der Stellplatze sowie Schotterrasenflachen bei der Berechnung der GRZ nicht als versiegelte
Flachen zu bewerten sind. Im Fall der Schotterrasenflachen steht diese Bewertung als nicht ver-
siegelte Flachen unter der Bedingung, dass eine mindestens gleichgrofRe Flache auf dem Dach
des zugehdrigen Hauptgebaudes als intensive Dachbegriinung mit mindestens 20 cm Substrat-
hdhe hergestellt wird. In der Summe kann so der Eingriff der durch Schotterrasen befestigten
Flache in den Wasserhaushalt, das Kleinklima und das Lebensraumpotenzial innerhalb des Plan-
gebiets faktisch ausgeglichen werden.

Die maximal zulassige Gebaudehéhe von 17 m im Ursprungsbebauungsplan wird um rund 1,2 m
auf eine maximal zulassige Geb&audehthe von 114 m NHN erhoht, um den Spielraum bei der
Ausgestaltung des Gebaudes etwas zu erweitern. Dies entspricht einer absoluten Gebaudehthe
von 18,2 m Uber dem Bezugspunkt an der Durkheimer Strafl3e. Die Festsetzung der Gebaude-
hohe wird als absolute Hohe tber Normalhéhennull (NHN) und nicht mehr als Hohe tber der an
die Sondergebietsflaiche angrenzenden Kante des Gehweges an der Durkheimer Stral3e in der
Mitte der Grundstiicksgrenze festgesetzt, um Eindeutigkeit und Rechtsicherheit der Festsetzung
zu gewabhrleisten. Als Bezugspunkt wird im Bebauungsplan nachrichtlich ein Kanaldeckel in der
Durkheimer StralRe stidlich des Plangebiets mit einer Hohe von 95,8 m vermerkt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf nur durch Sonderbauteile oder -bauwerke aufgrund
ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen, Aufzugschachte) sowie
durch Dachausgange und einzelne Fassadenteile um maximal 5 m statt wie bisher um 1,5 m
tberschritten werden, um die konkret vorgesehenen Aufbauten und die vorgesehene Fassaden-
gestaltung zu ermdglichen. Die Regelung fur Sonderbauteile und -bauwerke ist ausdrticklich nicht
auf eigenstandige Werbeanlagen anwendbar. Der vorgesehene Schriftzug auf der Gebaudehlle
bzw. dem Eingangsportal wird dabei nicht als eigenstandige Werbeanlage angesehen, sondern
wird als Teil der Fassadengestaltung akzeptiert.

5.1.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung zur Bauweise wird unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan tibernom-
men. Damit ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise entspricht der
offenen Bauweise mit dem Unterschied, dass Gebaude mit iiber 50 m Lange zuléssig sind.

Wie auch im Ursprungsbebauungsplan orientiert sich die Abgrenzung der Uberbaubaren Grund-
stucksflache an der Kubatur des vorgesehenen Baukorpers eines Hoffner-XS-Mobelmarktes. Da
sich die Kubatur des Hoffner-XS-Mobelmarktes nur wenig von der Kubatur des urspriinglich vor-
gesehenen Sconto-Mobelmarktes unterscheidet, kann die Abgrenzung der tberbaubaren Grund-
sticksflache ebenfalls aus dem Ursprungsbebauungsplan ibernommen werden. Entsprechend
der konkreten Planung wird lediglich die Festsetzung ergénzt, dass die uUberbaubare Grund-
stiicksflache durch Treppenhduser und Aufzugsanlagen sowie durch Vordacher um bis zu 5 m
Uberschritten werden darf. Mit dieser Festsetzung wird der gegeniber der Ursprungsplanung
deutlich gro3ziigigere Eingangsbereich des Mébelmarktes mit einem ausladenden Vordach so-
wie den aul3erhalb der Gebaudehiille angeordneten Zugangen zur Tiefgarage planungsrechtlich
gesichert.

Die unter dem Geb&aude vorgesehene Tiefgarage ragt sowohl im Norden als auch im Stiden tber
die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Baugrenze hinaus. Im Siiden ergibt sich die Uber-
schreitung der Gberbaubaren Grundstiicksflache insbesondere durch die aul3erhalb der Gebau-
dehdlle im Eingangsbereich des Gebaudes vorgesehen Tiefgaragenzugange mit Rolltreppe und
Fahrstuhl. Im Norden ragt die Tiefgarage nur punktuell um bis zu 1 m tGber das oberirdische Ge-
baude hinaus.

Stadtebaulich erscheint das Uberschreiten der Baugrenze durch die Tiefgarage unproblematisch,
da die reine Unterbauung des Grundstiicks zu ebener Erde nicht in Erscheinung tritt. Um die
vorgesehen Tiefgarage planungsrechtlich zu erméglichen, wird im Norden und Stden jeweils eine
gesonderte Baugrenze fir bauliche Anlagen unterhalb der Erdoberflache festgesetzt.
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5.1.4 Flachen fur Nebenanlagen

Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO koénnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen als Ausnahme
zugelassen werden, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt
sind.

Die im Ursprungsbebauungsplan enthaltene Festsetzung, dass die der Versorgung des Gebiets
mit Elektrizitat, Gas, Wasser und Warme sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Neben-
anlagen im gesamten Plangebiet zuldssig sind, diente lediglich der Klarstellung. Da sie nicht
zwingend notwendig erscheint, wird auf die Festsetzung im Rahmen der Anderung des Bebau-
ungsplans verzichtet.

5.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich an der Stral3enkreuzung Diirkheimer StralRe / Lambsheimer Strafl3e.
Die ErschlieBung fur den Kundenverkehr soll T wie bereits im Ursprungsbebauungsplan vorge-
sehen - sowohl von der Dirkheimer Straf3e als auch von der Lambsheimer Stral3e erfolgen. Die
LKW-Zufahrt erfolgt unverandert ausschlieZlich tber die Lambsheimer Straf3e. Anders als im Ur-
sprungsbebauungsplan wird die Zufahrt der Anlieferung sowie der Nutzer und Besucher des
Schitzenvereins von der Lambsheimer Straf3e aus nicht mehr auf zwei getrennte Zufahrten ver-
teilt, sondern in einer Zufahrt im Norden des Plangebiets zusammengefasst. Damit entfallt ge-
genuber dem Ursprungsbebauungsplan eine der Unterbrechungen in der vorgesehenen Rand-
eingrinung des Plangebiets nach Osten. Wie im Ursprungsbebauungsplan wird die Lage und
Breite der Zufahrten durch eine entsprechende zeichnerische Festsetzung sowie die zeichneri-
sche Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten abschlie3end fixiert.

Im Bereich der Lambsheimer StralRe wird kein Ausbau der offentlichen Erschlieungsanlagen
erforderlich. Im Bereich der Diurkheimer Straf3e wird i wie bereits im Ursprungsbebauungsplan -
die Erganzung einer Linksabbiegespur vorgesehen, um eine Behinderung des Geradeausstroms
Richtung Osten durch abbiegende Fahrzeuge zu vermeiden. Hierfur wird eine Fahrbahnaufwei-
tung erforderlich, die vorwiegend in sudlicher Richtung ausgefuhrt wird.

Weiterhin bleibt auch die Rechtsabbiegespur aus Ostlicher Richtung der Durkheimer Stral3e ge-
plant, was ebenfalls dazu dient, dass der Geradeausstrom Richtung Westen nicht durch abbie-
gende Fahrzeuge behindert wird.

Fahrbahnaufweitung Dirkheimer Strafl3e, Entwurfsplanung, Stand 12.04.2018
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