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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

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 ,Nordlich der Dirkheimer Stralie West* mit Rechtskraft vom 16.08.2019, der
seinerseits die bestehenden Bebauungsplane Nr. 542 ,Nordlich der Dirkheimer Strafe®, Nr. 538
,0ggersheim — westlich B9“ und Nr. 491 ,Gewerbegebiet Oggersheim West* jeweils teilweise
Uberlagerte und damit im Uberlagerten Bereich ersetzte.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 542a ,Dirkheimer Stralle West* vom 16.08.2019 wurde auf-
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 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 542a ,Nordlich der Durkheimer Stralde
West" in Bezug auf die Festsetzungen zur Verkaufsflache, zur Gberbaubaren Grundstiicksflache
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 Bebauungsplandnderung werden die Plannummer und der Planname (542a ,Nérdlich
der Durkheimer StralRe West®) unverandert beibehalten. Die Planzeichnung bleibt im Rahmen
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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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

Das Planungsgebiet liegt, da ein rechtsgultiger Bebauungsplan besteht, planungsrechtlich nicht
mehr im AulRenbereich gemaly § 35 BauGB. Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben"
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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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

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 — 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 — 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



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

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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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

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
Marz 1999) einschlielich 28. Teilanderung ,Noérdlich der Dirkheimer Stralle West*

[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 — Erweiterung zu einem Mobelvollsortimentmarkt, Ludwigs-
hafen“ (Bulwiengesa, Miinchen, 12.10.2020)

[6] .Markt- und Wirkungsanalyse — Mdbelvollsortimentmarkt in Ludwigshafen/Rhein
gesa, Munchen, 09.06.2022)

[7] Sconto-Mdébelmarkt Dirkheimer StraRe, Ludwigshafen Oggersheim — Zufahrt zur Erschlie-
Bung — 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)

13

(Bulwien-

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 542a ,Nordlich der DUrk-
heimer StralRe West"“ mit Rechtskraft vom 16.08.2019, der aufgestellt wurde, um die Ansiedlung
eines Mobelmithnahmemarktes der Kette Sconto auf der zum damaligen Zeitpunkt bereits langer
brachliegenden Flache zu ermdglichen.

Der private Bauherr hat seine Planungen seit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Nr.
542a ,Nordlich der Dirkheimer Stra’e West" insoweit gedndert und Giberarbeitet, dass statt eines
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
,Nordlich der Dirkheimer Strae West“ nicht entspricht, ist eine Anderung des Bebauungsplans
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.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

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-Neckar 2020 formuliert fir diese Flache als Ziel (Z) ,Ergan-
zungsstandort fur gro¥flachige Einzelhandelsprojekte®.

Weiterhin sind fir Einzelhandelsgrol3projekte folgende Zielaussagen im Einheitlichen Regional-

plan Rhein-Neckar verankert:

o 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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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

o 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)

o 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)

o 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-
gelegten ,Erganzungsstandorten fir EinzelhandelsgroRprojekte” zuldssig, sofern fiir solche
Betriebe in den ,Zentral6rtlichen Standortbereichen fur Einzelhandelsgrol3projekte keine
geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen. Zentrenrelevante Randsortimente sind in den
»Erganzungsstandorten auf insgesamt maximal zehn Prozent der Gesamtverkaufsflache,
hochstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen fir EinzelhandelsgroRRprojekte*

o 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 Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 542a ,Nordlich der Dirkheimer Stral’e
West* mit Rechtskraft vom 16.08.2019 wurde bereits eine vereinfachte raumordnerische Prifung
gemal § 18 Landesplanungsgesetz durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 13.04.2018 erging durch
die obere Landesplanungsbehérde folgender raumordnerischer Entscheid:

,Die Ansiedlung eines Mébelmitnahmemarkts in Ludwigshafen am Rhein ist unter Beachtung der
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 Flache 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 berticksichtigen.”

Im Rahmen des Anderungsbebauungsplans wurde seitens der oberen Landesplanungsbehorde
geprift, ob dieser bestehende Raumordnerische Bescheid des Vorgéangerbebauungsplans auf
den Anderungsbebauungsplan tibertragen werden kann. Die SGD Sud sah es aufgrund der ver-
anderten Sortimentsstruktur und der geplanten Erhéhung der Verkaufsflache als notwendig an,
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

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:

,Die veranderten Planungsabsichten der Antragstellerin zur Errichtung eines Mdbelvollsortiment-
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 berticksichtigen.

4.3 Flachennutzungsplanung

Die 28. Teilanderung ,Nordlich der Dirkheimer Stralle West“ des Flachennutzungsplans ‘99 stellt
die Flache als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Mdbelmarkt” dar. Der Bebauungs-
plan kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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28 Teilanderung ,Nordlich der Durkhelmer StraBe West" des Flachennutzungsplans ‘99 (Ausschnltt)

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Anderung des Bebauungsplans Nr. 542a ,Nérdlich der
Durkheimer StraRe West“ mit Rechtskraft vom 16.08.2019, der wiederum jeweils Teilflachen der
bestehenden Bebauungsplane Nr. 542 ,Nordlich der Durkheimer Strafl3e®, Nr. 538 ,Oggersheim
— Westlich B9 und Nr. 491 ,Gewerbegebiet Oggersheim West* liberlagert.
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Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungspléne; Quelle Stadt Ludwigshafen

Der zu andernde Ursprungsbebauungsplan Nr. 542a ,Nérdlich der Dirkheimer Stralle West* trifft
im Wesentlichen die folgenden Festsetzungen:

. Festsetzung eines Sondergebiets ,Moébelmarkt*

. 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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Bebauungsplan Nr. 542 a ,Noérdlich der Durkheimer Strale West“ mit Rechtskraft vom 16.08.219 (Aus-
schnitt)

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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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 — wie
dem Ursprungsbebauungsplan zugrunde gelegt — eines reinen Mobelmitnahmemarktes der Kette
Sconto mit einer Verkaufsflache von maximal 10.000 m?. Die Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplans Nr. 542a ,Nordlich der Dirkheimer Stralle West* mit Rechtskraft vom 16.08.2019
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
Zweckbestimmung ,Mdébelmarkt” festgesetzt. Die Bezeichnung als ,Mdébelmarkt* umschreibt da-
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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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

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 einschliel3lich Backwaren- und Getranke-
verkauf ausschlieZlich in Zu- und Unterordnung zur Hauptnutzung ,Mébelmarkt wird inhaltlich
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.
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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 — 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 Dirkheimer Stral3e wird — 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.

e Verzighungsldnge

12 = Vaul % V(3)

_— =50 x V¥ =55m

Fahrbahnaufweitung DUrkﬁéimer Stral3e, Entwurfsplanung, Stand 12.04.2018
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5.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Nordlich bzw. westlich des Plangebiets befindet sich das Gelande der Schiitzengesellschaft Og-
gersheim 1887 e.V. Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt von der Lambsheimer StralRe aus
tber den nordlichen Teil des Plangebiets. Dartiber hinaus verlauft innerhalb des Plangebiets eine
Uberortlich bedeutsame Glasfaserleitung der Telekom, die im Rahmen der baulichen Mafl3nah-
men in den nordlichen Teil des Plangebiets in Richtung der Zufahrt zum Schitzenverein verlegt
wird. Um die ErschlieBung des Schiitzenvereins, die Glasfaserleitung der Telekom sowie weitere
vorhandene oder eventuell noch hinzukommende Leitungen weiterhin zu sichern, wird im nordli-
chen Teil des Plangebiets eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zuguns-
ten des Schitzenvereins und der im Plangebiet tatigen oder kinftig tatig werdenden Leitungsbe-
treiber festgesetzt.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begriinden noch nicht die konkreten Nutzungs-
rechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte lediglich vor. Insoweit sind in weiteren
Schritten, die sich an das Bauleitplanverfahren anschliel3en, diese Rechte beispielsweise durch
Eintragung von Baulasten und/oder Grunddienstbarkeiten verbindlich zu sichern.

5.4 Grinordnung

5.4.1 Festsetzungen

Auch die Festsetzungen zur Grinordnung werden inhaltlich nahezu unverédndert aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan Gbernommen und lediglich punktuell entsprechend der konkreten Pla-
nung angepasst.

Flache des Mdbelmarkts

Um eine effiziente Nutzung der zur Verfigung stehenden Bauflache zu ermoglichen, wird mit
einer GRZ von 0,8 eine hohe bauliche Ausnutzung ermdglicht. Fir MalRnahmen zur Gringestal-
tung bleibt daher auch im Rahmen der Bebauungsplananderung nur wenig Raum. Wie im Ur-
sprungsbebauungsplan besteht die Stadt Ludwigshafen dessen ungeachtet auf eine gewisse
Mindestdurchgrinung im Plangebiet sowie insbesondere auf eine Eingrinung nach Suaden und
Osten. Die Festsetzungen zur Griinordnung des Ursprungsbebauungsplans werden daher inhalt-
lich unverandert Gbernommen. Damit wird festgesetzt, dass mindestens 20% der Baugrund-
stucksflache gartnerisch zu gestalten und mindestens 50 % der gartnerisch zu gestaltenden Fl&-
chen mit Gehdélzinseln aus heimischen Strauchern anzulegen sind. Durch die Festsetzung zur
Pflanzung von mindestens einem standortgerechten, heimischen Baum je 4 Stellplatze zu ebener
Erde wird eine Verschattung und Durchgrinung der Stellplatzanlage sichergestellt. Da ca. 2/3
der Stellplatze in einer Tiefgarage unter dem Gebaude nachgewiesen werden sollen, wird die
Festsetzung ausdrticklich auf nicht Uberdachte Stellplatze zu ebener Erde begrenzt.

Um eine Eingriinung zu den angrenzenden Verkehrsflachen zu gewahrleisten ist entlang der siid-
lichen und 6stlichen Plangebietsgrenze eine Pflanzflache von mindestens 1 m Breite herzustel-
len, die lediglich in den festgesetzten Bereichen flir Ein- und Ausfahrten unterbrochen werden
darf.

Mit der Festsetzung, dass mindestens 2/3 Dachflachen, die nicht durch technische Dachaufbau-
ten oder Belichtungsoffnungen genutzt werden, mindestens extensiv zu begriinen sind, kann zu-
satzlicher Lebensraum fiir Pflanzen, Insekten und die heimische Vogelwelt geschaffen werden,
ohne die hohe bauliche Nutzungsdichte wesentlich einzuschréanken. Gleichzeitig wird der Abfluss
des Niederschlagswassers zeitlich entzerrt und die Verdunstung gesteigert. Die Beschrankung
der verpflichtenden Dachbegriinung auf 2/3 der nicht durch technische Dachaufbauten oder Be-
lichtungs6ffnungen genutzten Dachflache soll der Ausgestaltung der vorgesehenen Lagerflache
Rechnung tragen. Hier wére eine Dachbegriinung aufgrund des breiteren Stitzenrasters nur mit
erhohtem baulichen Aufwand mdglich. Gegenuber der Ursprungsplanung, die zumindest einen
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Teil der Dachflache als Vorhalteflache fur Stellplatze vorsah, kommt es im Ergebnis nicht zu einer
Verringerung der zu begriinenden Dachflache.

In Bezug auf die Gestaltung der Dachbegriinung sowie der Grinflachen zu ebener Erde ergeben
sich uber die Anforderung der Grinordnung hinaus auch aus dem Artenschutz weitere bzw. er-
ganzende Anforderungen zur Gestaltung. In Bezug auf den Artenschutz wird auf Kapitel 5.4.3 der
Begrindung verwiesen. Die Vermeidungs- und Ausgleichsmal3inahmen zum Artenschutz sind
stark vorhabenabh&ngig und kénnen zum erheblichen Teil nicht durch Festsetzungen gesichert
werden. Die Festsetzungen zur Grinordnung sind im Rahmen des Bebauungsplans jedoch so
gewabhlt, dass sie nicht mit den Anforderungen des Artenschutzes kollidieren.

Ausbau der Verkehrsflache

Durch den Ausbau der Diurkheimer StralRe um einen Linksabbiegestreifen in die Oderstrafie so-
wie durch die Fahrbahnaufweitung fir den Rechtsabbiegestreifen und die Zufahrt in das Plange-
biet kommt es zu einer zusatzlichen Versiegelung von ca. 390 m2. Dabei gehen ca. 130 m? Ver-
kehrsgrunflache und ca. 260 m? Rahmengruin (Wiesen, Geholzflachen und Béschungen) dauer-
haft verloren.

Durch die Beanspruchung in der Bauzeit werden weitere 390 m? Flache in Anspruch genommen.
Dartuber hinaus werden insgesamt 10 der 17 StralRenbaume im Plangebiet geféllt. Fir die an-
grenzenden Flachen von ca. 540 m? sowie fir die verbleibenden 7 StraRenbaume besteht die
Gefahr einer bauzeitlichen Beeintrachtigung. Die zeitweise in Anspruch genommenen Flachen
werden dabei nach Abschluss der Stral3enbauarbeiten als Bankett- und Bdéschungsflache neu
modelliert und als Grinflachen angelegt. Die entfallenden StraRenbaume werden durch
Neupflanzungen ersetzt.

Der Ausgleich der durch die StrallenbaumaflRnahme verursachten dauerhaften Eingriffe in Natur
und Landschaft erfolgt durch Zuordnung einer Flache aus dem stadtischen Oko-Konto gemaR
§ la Abs. 3 Satz 4 BauGB. Dem Vorhaben wird dabei eine Flache von 390 m? der Okokontoflache
,In der Marlach®; Flurstiick 1956/70 zugewiesen und diese Flache aus dem Okokonto ausge-
bucht. Sowohl die bauliche MaZnahme an der Durkheimer Straf3e als auch der zugeordnete Aus-
gleich der dadurch zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft waren bereits im Ursprungs-
bebauungsplan vorgesehen, wurden jedoch (ebenso wie das privatwirtschaftliche Bauvorhaben
eines Mobelmarktes) bisher nicht umgesetzt.

5.4.2 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal} § 1la BauGB sind im Rahmen der Abwéagung die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen. Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Im Rahmen des Bebauungsplans sind
dabei nur die Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu betrachten, die durch den Bebauungs-
plan selbst ausgelost werden.

Faktisch zeigt sich das Plangebiet aktuell als die bereits vor einigen Jahren brachgefallenen Be-
triebsgelénde eines ehemaligen Gartencenters und eines Garten- und Landschaftsbaubetriebs.
Nach dem Abriss aller Gebaude zeigt sich die Flache als ungenutzte, durch die befestigten Stell-
platze und verbliebenen Bodenplatten der Gebéaude teilweise versiegelte Flache. Die Flache ist
durch einen Bauzaun gegen unbefugtes Betreten gesichert der natirliche Aufwuchs der unver-
siegelten Flachen wird durch regelmafiige Bearbeitung kurzgehalten.
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Durch die Verwirklichung der Planung ergeben sich voraussichtlich folgende Anderungen der
Flachennutzung:

bestehendes eplantes
Baurecht gemaR ?3 P
aurecht :
Bebauungsplan der Bebau- Differenz
Bestand Nr. 542a ,,Nord- UNas- Bestand /
lich der Diirkhei- Ian'agnde- Planung
mer Stral3e P
West“ rung
versiegelte Flache
bestehe_nde Versiegelung Bau- ca. 10.000 m?
grundstuick
zulassige Versiegelung Dbei ) ) s
GRZ 0.8 15.770 m 15770 m +15.770 m
offentliche Verkehrsflache
(StraRenflache + FuR- und Rad- 1.440 m? 1.830 m? 1.830 m? + 390 m2
weqg)
Summe versiegelte Flache ca. 11.440 m? 17.600 m? 17.600 m? +6.160 m?
unversiegelte Flache
Verkehrsgrinflachen 690 m? 560 m? 560 m? - 130 m?
Rahmengrin 680 m? 420 m2 420 m2 - 260 m?
nicht versiegelte Brachflache,
teilweise vegetationsarme | ca. 9.710 m2 - - -9.710 m?
Schotterflachen
nicht  uberbaubare  Grund- ) ) )
stiicksflache bei GRZ 0,8 - 3.940m 3.940m +3.940m
Summe unversiegelte
N ca. 11.080 m? 4.920 m? 4.920 m? - 6.160 m?
Flache
Summe gesamt 22.520 m? 22.520 m? 22.520 m?

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wird das MaR der baulichen Nutzung von GRZ 0,8 so-
wie die bereits im Ursprungsbebauungsplans vorgesehenen Anderungen der Verkehrsflache der
Dirkheimer StraBe unverandert lbernommen. Damit kommt es im Vergleich zum zuvor beste-
henden Planungsrecht zu keiner Anderung der zulassigen Flachennutzung und damit zu keiner
zusatzlichen erstmals zuldssigen Versiegelung. Lediglich gegentber dem aktuellen Bestand ei-
ner teilweise versiegelten Brachflache kommt es rein rechnerisch zu einer Mehrversiegelung von
6.160 m?, die jedoch planungsrechtlich auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
bereits in gleichem Umfang zul&ssig ware.

Wesentliche Anderungen des Bebauungsplans, von denen Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft ausgehen kdnnten, sind lediglich in Bezug auf die zuldssige Gebaudehéhe sowie in Bezug
auf die zulassige Verkaufsflache vorgesehen.

Statt der bisher zulassigen maximalen Gebaudehdhe von 17 m, die durch technische Aufbauten
und Fassadenteile um maximal 1,5 m (berschritten werden darf, wird im Rahmen des Ande-
rungsbebauungsplans eine zulassige Geb&udehthe von 18 m festgesetzt, die durch technische
Aufbauten und Fassadenteile um bis zu 5 m Gberschritten werden darf. Im baulichen Zusammen-
hang des durch gro3formatige Baukdrper gepragten Gewerbegebietes sind jedoch weder durch
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die um 1 m groRere Gebaudehdhe noch durch die um 3,5 m groRere Uberschreitung der maxi-
malen Geb&udehdhe durch technische Aufbauten und Fassadenteile wesentlich zu bemerken.
Durch die Bebauungsplananderung sind keine anderen Auswirkungen auf das Stadtbild oder auf
das umgebende Landschaftsbild zu erwarten als bei Verwirklichung des Ursprungsbebauungs-
plans. Die Erhéhung der Gebdudehthe bzw. der zuldssigen Hohe technischer Aufbauten und
Fassadenteile ist im Verhdaltnis zu der zuldssigen Baumasse zu gering, um als stérend wahrge-
nommen zu werden.

Durch die Erhéhung der maximal zulassigen Verkaufsflache von maximal 10.000 m? im Ur-
sprungsbebauungsplan auf nun mindestens 11.000 m? und hochstens 14.300 m? ergibt sich mog-
licherweise ein héheres Mitarbeiter- und Kundenaufkommen und damit durch den resultierenden
zusatzlichen Individualverkehr eine Erhdéhung der entsprechenden Umweltbelastungen durch
Verkehrslarm und Abgase. Gemal3 der Aussage des Verkehrsgutachters ist durch die Erhéhung
der Verkaufsflache um maximal 4.300 m? sowie durch die Anderung des Betriebstyps von einem
Mobelmitnahmemarkt zu einem konventionellen Mébelmarkt mit einem zusatzlichen Verkehrs-
aufkommen von ca. 190 Kfz-Fahrten pro Tag zu rechnen. Bei einer bestehenden Verkehrsbelas-
tung von 1.174 Kfz auf der Dirkheimer Straf3e allein in der Spitzenstunde am Freitag zwischen
16:00 und 17:00 Uhr erscheint die durch den Bebauungsplan zu erwartende zusatzliche Ver-
kehrsmenge jedoch als geringfigig. Auch durch die Erhéhung der Verkaufsflache sind damit
keine wesentlichen Eingriffe in die Naturguter zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung sind durch die Verwirklichung der Planung somit keine wesentlichen
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, die nicht in gleicher oder ahnlicher
Weise auch bei Verwirklichung des Ursprungsbebauungsplan zu erwarten waren.

5.4.3 Artenschutz

Bereits bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans wurden zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande zwei artenschutzrechtliche Gutachten erstellt. Diese Gutachten
wurde im Juli 2022 aktualisiert.!

Die Sondergebietsflache zeigt sich nach in Zusammenhang mit Kampfmittelsondierungen durch-
geflhrten Rodungen als vollstandig von Hochbauten und Gehdlzen berdumte Brachflache. Die
Bodenplatte des ehemals hier vorhandenen Hornbach-Gartencenters sowie die versiegelten Fla-
chen der zugehdrigen Stellplatze, AuRenverkaufsflachen und anderer durch Verbundpflaster o-
der Schotter befestigte Flachen bedecken einen erheblichen Teil des Plangebiets. Auf den Ubri-
gen Flachen zeigt sich das Plangebiet als kiirzlich gerodete Rohbodenflache, deren beginnender
Sukzessionsbewuchs durch regelmafiige Bearbeitung niedergehalten wird.

Als planungsrelevante Arten wurden innerhalb des Plangebiets lediglich die fur die Siedlung und
den Siedlungsrand Ublichen stérungstoleranten gehdlzbewohnenden Vogelarten, die gebaude-
britenden Vogelarten Sperling und Hausrotschwanz, die bodenbriitende Art Rebhuhn sowie ein
Vorkommen der Blaufuigeligen Odlandschrecke vorgefunden. Ein Vorkommen von Mauer- oder
Zauneidechsen konnte weder 2017 noch 2022 trotz guter Bedingungen weder innerhalb der Son-
dergebietsflache noch im sidlich der Dirkheimer Stral3e gelegene Rahmengrin vorgefunden
werden.

Seitens der Gutachterin wurden daher fur den Ursprungsbebauungsplan folgende MaRRnhahmen
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde bzw. zum artenschutzrechtlichen
Ausgleich empfohlen:

1 Artenschutzfachliche Stellungnahme zu Rodungs- und Baumafnahmen im Bereich Durkheimer StralRe
/ Lambsheimer Stral3e, Ludwigshafen — Oggersheim® und ,,Sconto-Mdbelmarkt Dirkheimer Stral3e, Lud-
wigshafen-Oggersheim — Zufahrt zur ErschlieBung — Naturschutzfachliche Stellungnahme® beide erstellt
durch: Biro Olschewski Landschaftsarchitekten, Ludwigshafen, Marz 2018, ersteres aktualisiert im Juli
2022.
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Mafinahmen zu Gunsten heimischer Vogelarten und Flederméuse

¢ Rodung der Gehdlze sowie die Durchfiihrung von Erdarbeiten au3erhalb der Brutzeit im
Zeitraum 01. Oktober bis 29. Februar. Die MaRnahme sichert die Fortpflanzungsstatten
von Vogeln in der Reproduktionszeit. Flederm&use werden hierdurch auch vor Veréande-
rungen ihres Lebensraumes innerhalb ihrer Aktivitatsphase geschutzt.

¢ Anbringen von mindestens 8 Nistkdsten an geeigneten Standorten als Ersatz fur wegfal-
lende Astlochhohlen.

e Eingrinung des Gelandes unter Verwendung heimischer und insbesondere bluten- und
fruchttragender Gehdlze.

MaRnahmen zum Schutz der Blaufliigeligen Odlandschrecke
Um den Verlust des Lebensraumes der blaufliigeligen Odlandschrecke zu kompensieren, ist ein
Teil der neu hergestellten Freiflachen auf dem Baugrundstiick so herzustellen, dass sie als Le-
bensraum fur die Blaufliigelige Odlandschrecke geeignet sind. Als Flachen kommen infrage:

e ebenerdige Schotterflachen (z.B. im Westen und Norden des Mdbelhauses zwischen Ge-

baude und Feuerwehrumfahrt) (mind. ca. 0,1 ha)
e Dachbegriinung auf dem Mobelhaus (mind. ca. 0,2 ha)
o extensive Wiesenflachen (mind. ca. 0,1 ha)

Als populationsstiitzende MalRnahmen fur Insekten (vor allem Wildbienen) sollten diese Flachen
folgende Eigenschaften aufweisen:
¢ magerer trockener Standort mit schotterhaltigem Substrat als Oberflachenabdeckung. Da-
bei sollte auf eine exakte Planung zugunsten eines Mikroreliefs verzichtet werden.
e sehr lUckiger Vegetationsbestand (maximal 30-50 % Bedeckung)
e "Impfung" durch aus dem bisherigen Lebensraum gewonnenem Bodensubstrat (Abtrag
im Winter und Ausbringung spéatestens im darauffolgenden zeitigen Frihjahr)

Mafinahmen die mehreren geschiitzten Artengruppen zugutekommen

Die temporar beanspruchten bzw. neu hergestellten Grinflachen sudlich der Dirkheimer Stral3e
sind als extensive Wiese anzulegen.

Fur alle Wieseneinsaaten sind standortsgerechte und krautreiche gebietsheimische Saatgutmi-
schungen zu verwenden. Diese fordern direkt und indirekt mehrere Artengruppen, unter anderem
durch das Nahrungsangebot fiir Insekten und Vogel.

Maflinahmen zugunsten der Zauneidechse

Fur die potentiell vorkommende und ggf. betroffene Zauneidechse sind keine Ausgleichsmal-
nahmen erforderlich, da die entfallenden Grinflachen nur einen auf3erst kleinen Teil eines hoch-
wertig ausgestatteten Gesamtlebensraums darstellen und somit keine Beeintrachtigung des Er-
haltungszustandes der (potentiell) vorhandenen Population anzunehmen ist.

Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Ausgleichsmafl3nahmen kann der Eintritt
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach Aussage der Gutachterin vermieden werden.

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Auch die ortlichen Bauvorschriften werden im Wesentlichen aus dem Ursprungsbebauungsplan
Ubernommen.

5.5.1 Werbeanlagen (8 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Durch die Festsetzungen zur Begrenzung von Werbeanlagen und den Ausschluss von Fremd-
werbung soll eine stadtebaulich unerwiinschte Uberpragung des Plangebiets durch Werbeanla-
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gen vermieden werden. Werbeanlagen mit besonderem Stdrpotenzial wie laufende Schriften, be-
wegte, sich turnusmafig verandernde, sich drehende, blinkende oder stark strahlende Werbean-
lagen einschliel3lich sogenannter Skybeamer sind aus diesem Grund grundsatzlich unzuléssig.

5.5.2 Zahl der notwendigen Stellplatze (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

Mit der Anderung der konkreten Vorhabenplanung von einem Mébelmitnahmemarkt hin zu einem
konventionellen Mobelhaus mit deutlich gréerer Verkaufsflache hat sich auch das Stellplatzkon-
zept entsprechend geandert. Konkret vorgesehen ist nun die Anlage einer Tiefgarage mit 193
Stellplatzen sowie von 129 Stellplatzen zu ebener Erde, also von insgesamt 322 Stellplatzen auf
dem Grundstuck. Auf einer in der ersten Ausbaustufe noch nicht herzustellenden Vorhalteflache
im Nordosten des Plangebiets kdnnen bei Bedarf weitere 24 Stellplatze geschaffen werden. Eine
Anordnung von Stellplatzen auf dem Dach ist nicht mehr vorgesehen. Die Dachflachen sollen
stattdessen zu ca. 2/3 mindestens extensiv begriint werden.

Auch fur die Planung des konventionellen Mdbelmarktes legt der Bauherr und Marktbetreiber dar,
dass gemal3 den Erfahrungen mit in Angebot und Lage vergleichbaren Méarkten in der Regel eine
deutlich geringere Anzahl Stellplatze ausreicht als seitens der Stadt Ludwigshafen mit dem Stell-
platzschlissel von 1 Stellplatz je 35 m? Verkaufsflache regelméaRig verlangt wird.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans zur Zahl der bauordnungsrechtlichen Stellplatze
wird daher dergestalt angepasst, dass zwar grundsatzlich 1 Stellplatz je 35 m? Verkaufsflache
verlangt wird. Auf die Herstellung von 25 % der Stellplatze kann widerruflich verzichtet werden,
soweit ein verkehrlicher Bedarf fur die Herstellung der Stellplatze nicht besteht. Die Flachen der
vom Verzicht erfassten Stellplatze sind bis zu ihrer Herstellung zu begriinen und dirfen nicht fir
Werbeanlagen oder andere Nutzungen (auch keine temporéren) genutzt werden.

Sollte sich — wider Erwarten - abzeichnen, dass die verringerte Zahl der Stellplatze fir das Vor-
haben nicht ausreicht, so ist auf Verlangen der Stadt Ludwigshafen in einem ersten Schritt die
vorgesehene Stellplatzreserve von 24 weiteren Stellplatzen zu aktivieren. Sollte dies nach An-
sicht der Stadt Ludwigshafen nicht ausreichen, um den Stellplatzbedarf der Nutzungen im Plan-
gebiet sinnvoll abzudecken, so ist in einem zweiten Schritt die Verkaufsflache soweit zu reduzie-
ren, dass der Schliissel von 1 Stellplatz je 35 m? Verkaufsflache eingehalten werden kann. Eine
entsprechende Regelung wird im stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

5.6 Hinweise

Im Zusammenhang mit Baumalnahmen zu beachtende sonstige — vom Baurecht unabhangige
— gesetzliche Vorschriften und Voraussetzungen sowie ggf. entsprechende Anmerkungen von
Behdrden wurden erganzend zu den Festsetzungen als Hinweise in den Textteil des Bebauungs-
planes aufgenommen. Sie dienen der Beachtung im Baugenehmigungsverfahren sowie der In-
formation der kiunftigen Bauherren. Auch die Hinweise zum Bebauungsplan werden zunéchst
inhaltlich unveréandert aus dem Ursprungsbebauungsplan tibernommen und bei entsprechendem
Bedarf im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens weiter erganzt oder angepasst.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen wie u.a. eine
Uberortlich bedeutsame Leitung der Telekom sowie Hausanschlussleitungen des westlich an-
grenzenden Schitzenvereins. Die Leitungen sind bei der Planung zu berticksichtigen oder gege-
benenfalls zu verlegen. Es wird eine friihzeitige Abstimmung mit den Leitungstragern erforderlich.

Grundwasser

Im Plangebiet sind erhdhte Grundwasserstande nicht ausgeschlossen. Der Bauherr wird daher
durch einen entsprechenden Hinweis fur das Thema sensibilisiert und kann in eigener Verant-
wortung die notwendigen MalRBhahmen zum Schutz vor eindringendem Grundwasser treffen. Der
Hinweis auf die Genehmigungspflicht einer Bauwasserhaltung und die wasserwirtschaftlichen
Vorbehalte gegeniber einer dauerhaften Grundwasserableitung oder -absenkung wurden auf
Anregung der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz ergénzt.
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Bodenschutz / Altlasten

Trotz des vorliegenden Bodengutachtens (,Baugrunderkundung Neubau SKONTO-Mdbelhaus in
Oggersheim Lambsheimer Strale 1% erstellt durch: ICP Ingenieursgesellschaft, Karlsruhe;
05.06.2018) kann nicht abschliel3end ausgeschlossen werden, dass sich im Plangebiet schadli-
che Bodenveréanderungen befinden. Dem Bebauungsplan wird daher ein entsprechender Hinweis
beigefugt.

Verdacht auf Kampfmittel

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Plangebiet noch Kampfmittel befinden, wird
ein entsprechender Hinweis aufgenommen. Auf die damit verbundene Sorgfalts- und Informati-
onspflicht der Bauherren wird hingewiesen.

Archéologische Funde

Im Plangebiet sind derzeit keine archdologischen Fundstellen verzeichnet. Es ist jedoch nur ein
geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen Denkmale bekannt. Sollten
tatsachlich archdologische Objekte angetroffen werden, so ist die archdologische Denkmalpflege
sofort zu informieren. Ein angemessener Zeitraum ist einzuraumen, damit Rettungsgrabungen in
Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaolo-
gischen Forschung entsprechend, durchgefuhrt werden kdnnen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei vorbereitenden Rodungs- oder Sanie-
rungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des Bundesnatur-
schutzgesetzes (z.Zt. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten — und zwar unabhéangig
davon, ob die MalRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden geschitzte Arten
(z. B. Flederméause, européische Vogelarten oder Mauereidechsen) getotet bzw. erheblich gestort
oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es sich um einen Verstol3 gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote zu ver-
meiden, wird dem Bebauungsplan ein umfangreicher Hinweis auf die Regelungen des Arten-
schutzes auf Grundlage der im Rahmen des Bebauungsplans erarbeiteten artenschutzrechtli-
chen Gutachten beigefligt (siehe Kapitel 5.4.3).

Freiflachengestaltungsplan

Mit den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen, aus dem die Ein-
haltung der Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen hervorgeht.

Pflanzliste
Die Pflanzliste bietet eine Auswahl heimischer Baum- und Straucharten, die bei den privaten
Grunflachen vorzugsweise verwendet werden sollen.

Natirliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das natirliche Radonpotenzial lokal erhdht sein. Es wird
daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgéangige Betonfundament-
platte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In Keller-
rdumen oder Raumen mit erdberihrten Wénden, die dauerhaft durch Personen als Aufenthalts-
oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende (Fenster-) Luftung (Stof3liften) vor
allem wahrend der Heizperiode geachtet werden. Zur Feststellung der konkreten Radonkonzent-
ration im Bereich des einzelnen Bauplatzes kdnnen orientierende Radonmessungen in der Bo-
denluft sinnvoll sein.
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Barrierefreies Bauen
Um den Belangen behinderter Menschen gerecht zu werden, wird ein entsprechender Hinweis
beziglich des barrierefreien Bauens aufgenommen.

DIN-Regelwerke

Sofern im Bebauungsplan auf DIN-Regelwerke Bezug genommen wird, sind diese wahrend der
Ublichen Birozeiten bei der Geschéftsstelle der Stadtplanung Ludwigshafen, Halbergstralle 1,
67061 Ludwigshafen einsehbar.

6 UMWELTBERICHT

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 542a ,Nérdlich der Diirkheimer StraRe West* erfolgt im
beschleunigten Verfahren gemal §13a BauGB. Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Eine vollumfangliche im Umweltbericht
dokumentierte Umweltprifung wurde im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans
mit Rechtskraft vom 16.08.2019 erarbeitet und ist in der Begriindung zum Ursprungsbebauungs-
plan einsehbar. Ungeachtet dessen werden alle fir die Planung relevanten Umweltbelange im
Rahmen der Bebauungsplanerstellung beachtet.

7 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Bereits bei Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans wurde zur Abschatzung der Auswirkungen
des Vorhabens auf den Einzelhandel durch die Bulwiengesa AG, Minchen mit Datum vom
24.07.2017 die ,Markt- und Wirkungsanalyse Sconto Mobelmitnahmemarkt in Ludwigshafen /
Rhein“ erstellt. Im Rahmen der Bebauungsplananderung wurde das Gutachten durch die ,Markt-
und Wirkungsanalyse — Mdbelvollsortimentmarkt in Ludwigshafen/Rhein, ebenfalls erstellt durch
die Bulwiengesa AG, Minchen mit Datum vom 09.06.2022 in Bezug auf die konkrete Planung
eines konventionellen Mobelmarktes mit gro3erer Verkaufsflache sowie in Bezug auf die zwi-
schenzeitlichen Veranderungen des Marktgeschehens aktualisiert und erganzt.

Auch wenn das Gutachten fur das konkret geplante Vorhaben erstellt wurde, erlautert es exemp-
larisch die denkbaren raumordnerisch und stadtebaulich relevanten Auswirkungen der Ansied-
lung eines Mébelmarkts im Planungsgebiet auf die zentralen Versorgungsbereiche in Ludwigs-
hafen und in sonstigen Kommunen im raumlichen Einzugsgebiet.

Diese Auswirkungsanalyse ist Grundlage der folgenden Darstellungen. Fir nahere Erlauterungen
wird auf das Gutachten verwiesen.

7.1.1 Raumliches Einzugsgebiet

In Hinblick auf das rdumliche Einzugsgebiet geht das Gutachten von einem dreizonalen Einzugs-
gebiet aus, das weit in die Vorderpfalz hineinreicht und im Norden Worms und Osthofen und im
Siden die Stadte Speyer und Neustadt erreicht.
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7.1.2 Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung des geplanten Mobelmarkts wurde auf Grundlage sortimentsspezifischer
Umsatzleistungen je m2 Verkaufsflache ermittelt. Dabei wurden insbesondere fiir das Kernsorti-
ment Mobel zur Abbildung eines Worst-Case-Ansatzes deutlich Uberdurchschnittliche Raumleis-
tungen angenommen.

Der gesamte Umsatz des Mdbelvollsortimentmarktes wurde seitens Bulwiengesa mit rd. 18,4 Mio
ermittelt. FUr das Mobel-Kernsortiment ermittelt sich ein Umsatz von 14,9 Mio. Euro. Gegenuber
der Ursprungsplanung mit einer Umsatzerwartung von rd. 10,2 Mio. Euro fir das Mébel-Kernsor-
timent, errechnet sich somit ein Mehrumsatz von 4,7 Mio. Euro.

Fur die zentrenrelevanten Randsortimente wurde unverandert insgesamt ein Umsatzvolumen von
rd. 1,5 Mio. Euro unterstellt, was einem Anteil am Gesamtumsatz von knapp 8,2 % entspricht.
Bei Kleinelektroartikeln liegt der erwartete Umsatz bei nur rd. 125 Tsd. Euro und bei Kerzen (pe-
riodischer Bedarf) bei unter 100 Tsd. Euro. Fir das nicht-zentrenrelevante Randsortiment Teppi-
che ermittelt sich gemaf der Auswirkungsanalyse ein Umsatzvolumen von rd. 0,5 Mio. Euro und
fir Lampen von 0,7 Mio. Euro.

7.1.3 Umsatzherkunft und Kaufkraftbindung fur das Kernsortiment Mobel

Zur Erzielung des Umsatzes (nur Mébelkernsortiment) sind nur moderate Bindungsquoten not-
wendig, die abgestuft nach Zonen zwischen ca. 9,8 % in Ludwigshafen, ca. 6,0 % in den unmit-
telbaren Umlandgemeinden und nur noch ca. 2,5 % im weiteren Umland variieren. Bereits an den
geringen Bindungsquoten lasst sich ablesen, dass das Vorhaben in seinem Kerngeschaft nur
geringe Auswirkungen auf das Angebotsgeflige im Wirkungsbereich haben wird.

7.1.4 Umsatzumverteilung fur das Kernsortiment Mébel

Fur den Mobelvollsortimenter kann im Sinne der Worst-Case-Analyse eine Umsatzerwartung von
rd. 14,9 Mio. Euro fir das Kernsortiment Mébel hergeleitet werden. Etwa 39 % des erzielten Um-
satzes wird dabei geméan Modellrechnungen aus dem Angebotsnetz im Einzugsgebiet umverteilt.
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Mit rd. 8,6 Mio. Euro (rd. 57 %) stammt der hdchste Umsatzanteil aus der Umsatzumverteilung
gegenlber den analysierten Angebotsstandorten auf3erhalb des Einzugsgebietes. Dabei handelt
es sich um bisher aus dem Einzugsgebiet an die Standorte abflieRende Nachfrage, die durch den
neuen Mdobelvollsortimenter kinftig in Ludwigshafen gebunden werden kann. Mit gut 3 % des
Umsatzes fallen die diffusen Umverteilungseffekte/zusatzlichen externen Streuzuflisse gering
aus.

Innerhalb des raumlichen Einzugsgebiets ist von folgenden Umverteilungen auszugehen:

Stadt Ludwigshafen

Insgesamt fallt die Umverteilung in der Innenstadt von Ludwigshafen mit rd. -1,9 % sehr niedrig
aus. Aufgrund der geringen Umsatzumverteilung ist nicht von projektinduzierten Geschafts-
aufgaben auszugehen. Negative stadtebauliche Beeintrachtigungen sind durch die Projektent-
wicklung nicht zu erwarten.

Auch fir die zu schitzenden Stadtteilzentren und Quartierszentren fallt die Umverteilungs-
guote mit durchschnittlich -2,4 % sehr niedrig aus, so dass negative Auswirkungen auszu-
schliel3en sind. Mit -5,0 % wird der Erganzungsstandort Industriestrafl3e, der mit einem Mdbel-
markt Uber ein groReres Angebot verfugt, starker belastet. Der Bereich ist aber nicht als stad-
tebaulich schiitzenswerter Lagebereich ausgewiesen.

Mit -6,3 % fallt die Auswirkung auf die benachbarten Betriebe im Ergénzungsstandort "West-
lich B 9" im Vergleich hoher aus. Angesiedelt sind Mobel Roller und ein grofRes Kiichenstudio,
hinzu kommen Randsortimentsflachen der Bau- und Gartenmaérkte. Die Umsatzumverteilung
trifft auf Anbieter, die gute Raumleistungen erwirtschaften, so dass nicht von einer wirtschaft-
lichen Gefahrdung einzelner Anbieter auszugehen ist. Hinzu kommt, dass es sich auch hier
nicht um eine stadtebaulich schiitzenswerte Lage handelt.

Fur die Gbrigen, dispers im Stadtgebiet verteilten Anbieter wird eine Umsatzumverteilung von
-4,1 % prognostiziert. Die Hohe wird als gut verkraftbar angesehen und wird zu keinen Veran-
derungen im Bestand fuhren.

Unmittelbare Umlandgemeinden

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Frankenthal findet sich nach der Schliel3ung vom
Mobelhaus Ruf nur noch das Fachgeschéft Betten Lang. Die ermittelten Auswirkungen auf
diesen Anbieter sind mit -1,0 % marginal und kaum spirbar. Auch fiir den ZVB Schifferstadt
ermitteln sich mit -2,0 % nur sehr geringe mogliche Umsatzumverteilungen.

Die hochste Umsatzumverteilung betrifft den Lagebereich Frankenthal. Fur die Anbieter in
Fachmarktlagen in Frankenthal ermittelt sich eine Umverteilungsquote von etwa -9 %. Hier
befindet sich mit dem Mdbelhaus Ehrmann ein typgleicher Wettbewerber, der in etwa im glei-
chen Angebotsgenre agiert, aber eine grol3ere Verkaufsflache aufweist als der in Ludwigsha-
fen geplante Mobelvollsortimenter. Bislang hatte der Mdbelvollsortimenter Ehrmann im Ein-
zugsgebiet eine Alleinstellung. Er erreicht aus Gutachtersicht gute Umsatz- bzw. Raumleistun-
gen, die mit rd. 1.000 Euro/ gm Verkaufsflache fiir das Kernsortiment eingeschéatzt wurden.
Sie liegen damit tber dem fir Mobelvollsortimenter mit bis zu 20.000 gm Verkaufsflache tbli-
chen Raumleistungen (Umsatz pro gm Verkaufsflache), die in einer Bandbreite von 650 Euro
pro gm VKF (Minimum) und 850 Euro pro gm Verkaufsflache (Maximimum) variieren. Die er-
mittelten Umsatzumverteilungen belaufen sich fur den Standort Mobel Ehrmann auf
etwa - 9,4 %. Trotz des erhdhten Wertes ist keine Bestandsgefahrdung des Mébelhauses zu
erwarten und die ermittelten Umsatzverlagerungen sind als verkraftbar einzuschatzen. Denn
auch dann liegt das Mébelhaus umsatzmafiig immer noch in der oberen aufgezeigten Umsatz-
range fur Mobelhauser in dieser Dimensionierung. Zu beachten ist zudem, dass Mdbel Ehr-
mann seinen Standort in einer Fachmarktlage und nicht in einem schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereich hat. Das grol¥flachige Mobelhaus hat zudem dazu beigetragen, dass
Frankenthal eine gute Zentralitat von 99 Punkten beim Sortiment Mdbel erreicht. Demgegen-
tber weist Ludwigshafen derzeit nur eine Zentralitdtskennziffer von gut 71 Punkten auf.

4-126;F.Dett3146 / Planungsbiro PISKE - 27 - Stand: 14.07.2022



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diurkheimer Strae Nord“

¢ Die sonstigen Angebote in den Fachmarkt- und sonstigen Lagen in der Zone 2 werden durch-
schnittlich mit maRigen Umsatzumverteilungen von -4,5 % belastet.

Sonstige Umlandgemeinden

¢ Insgesamt fallen die Umverteilungsquoten fiir die ZVBs in den sonstigen Umlandgemeinden
sehr gering aus und bewegen sich auf einem Niveau bis zu rd. -0,9 %, so dass keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen oder eine verstarkte Leerstandsbildung in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zu erwarten ist.

e Mit durchschnittlich -3,0 % werden die Fachmarktlagen und sonstigen erfassten Anbieter in
den sonstigen Umlandgemeinden tangiert. Dieser Wert liegt im unteren einstelligen Bereich.
Negative Auswirkungen auf den Bestand sind dadurch nicht zu erwarten.

Betrachtete Angebotsstandorte aul3erhalb des Einzugsgebietes

Durch das Projektvorhaben kann bisher vor allem nach Mannheim, aber auch nach Schwetzingen
und Walldorf abflieBende Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet in der Stadt Ludwigshafen gebunden
werden. Die projektinduzierten Umsatzumverteilungen fir die Mannheimer Innenstadt liegen mit
- 1,2 % auf einem sehr geringen, kaum spirbaren Niveau. Etwas starker betroffen werden die
grof3en Mdbelstandorte, die typgleiche Mdbelvollsortimenter aufweisen. Aufgrund der raumlichen
Nahe wird der lkea Homepark mit einer méglichen Umsatzumverteilung von -2,6 % am starksten
tangiert. Es handelt sich dabei um einen "umsatzstarken" Standort, so dass die Umsatzumvertei-
lungen sehr gut verkraftbar sein durften, ebenso wie bei den betrachteten weiteren Standorten
mit Umsatzumverteilungen in einer Bandbreite von -2,6 bis -1,3 %. Von einer Bestandsgefahr-
dung der Anbieter ist nicht auszugehen.

7.1.5 Umsatzherkunft und Kaufkraftbindung fur die zentrenrelevanten Randsortimente

Die zulassige Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente wird unverandert auf hdchs-
tens insgesamt 800 m? begrenzt.

Im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Geschenkarti-
kel und Haushaltswaren ergibt sich in Ludwigshafen eine Bindungsquote von 2,2 %. In den un-
mittelbaren Umlandgemeinden liegt die Bindungsquote bei 1,7 %. Im weiteren Umland reduziert
sich die Bindungsquote auf 0,4 %. Insgesamt ergibt sich Uber alle Zonen hinweg eine Kaufkraft-
bindung von 1,1 %. Somit stammen danach rd. 39,5 % des Zielumsatzes aus der Stadt Ludwigs-
hafen, 38,7 % aus den unmittelbaren Umlandgemeinden und 18,1 % aus dem weiteren Umland.
Im Bereich des zentrenrelevanten Randsortiments Heimtextilien ergibt sich in Ludwigshafen eine
Bindungsquote von 2,3 %. In den unmittelbaren Umlandgemeinden liegt die Bindungsquoten bei
1,5 %. Im weiteren Umland reduziert sich die Bindungsquoten auf 0,3%. Insgesamt ergibt sich
Uber alle Zonen hinweg eine Kaufkraftbindung von 1,0 %. Somit stammen danach rd. 46,4 % des
Zielumsatzes aus der Stadt Ludwigshafen, 37,2% aus den unmittelbaren Umlandgemeinden und
12,7 % aus dem weiteren Umland. Fir beide zentrenrelevanten Sortimentsbereiche gilt somit,
dass zur Erreichung des Umsatzes insgesamt nur geringe Bindungsquoten erforderlich sind.

7.1.6 Umsatzumverteilung der zentrenrelevanten Sortimente

Die Umsatzerwartungen von rd. 0,8 Mio. Euro/Jahr im Randsortiment ,GPK, Geschenkartikel,
Haushaltswaren“ und von rd. 0,5 Mio. € im Randsortiment ,Heimtextilien® flilhren zusammenfas-
send zu Umsatzumverteilungen, die sich angesichts der geringen Bindungsquoten dispers Uber
die verschiedenen Angebotsstandorte im Untersuchungsraum verteilen. Im Einzelnen ist von fol-
genden Auswirkungen auszugehen:

Stadt Ludwigshafen

e Die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum Ludwigshafen werden durch-
schnittlich mit einer Umsatzumverteilung von lediglich rd. -1,1 % bzw. — 0,7 % betroffen sein.
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Aufgrund der geringen Umsatzumverteilung ist nicht von projektinduzierten Geschéftsaufga-
ben oder einer weiteren Erhéhung der Leerstandsanzahl in der Innenstadt auszugehen. Ne-
gative stadtebauliche Beeintrachtigungen sind durch die Projektentwicklung nicht zu erwarten.
Noch wesentlich geringer fallen die erwarteten Umverteilungsquoten fir die Anbieter in den
Ludwigshafener Stadtteil- und Quartierszentren aus, die als zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind. Das vorhandene Angebot konzentriert sich Uberwiegend auf Randsorti-
mente von Lebensmittelanbietern und weitere filialisierte Vertriebskonzepte. Eine Reduzierung
der Umsétze um durchschnittlich ca. — 1,0 % bzw. — 0,8 % fallt sehr gering aus und wird als
sehr gut vertraglich eingeschatzt. Projektinduzierte negative stadtebauliche Folgen fir die
zentralen Versorgungsbereiche kénnen aufgrund der geringen Umsatzumverteilung ausge-
schlossen werden.

Im Erganzungsstandort Industriestral3e sind ein M6belhaus sowie weitere grof3flachige Fach-
markte mit einem jeweiligen Randsortiment im Sortiment GPK/Haushaltswaren und Heimtex-
tilien etc. angesiedelt. Insgesamt fallt die erwartete Umsatzumverteilung mit durchschnittlich
rd. - 2,9 % bzw. — 2,0 % hoher aus als in den Zentralen Versorgungsbereichen, verbleibt je-
doch auf niedrigem Niveau. Die Fachmarktagglomeration stellt zudem keinen stadtebaulich
schitzenswerten Angebotsstandort dar.

Absolut betrachtet ergeben sich die hochsten Umsatzumverteilungen fir die Anbieter im Um-
feld des Projektstandortes. Im Erganzungsstandort Oggersheim "Westlich B 9" konzentriert
sich das Angebot auf verhaltnismaRig grof3ziigigen Angebotsflachen. Mit rd. — 2,9 % bzw.
— 2,8 % ist die durchschnittliche Umsatzreduktion jedoch ebenfalls als sehr gut vertraglich zu
bewerten. Vor dem Hintergrund der hohen Marktakzeptanz des Angebotsstandortes werden
keine nachhaltigen negativen Effekte (projektinduzierte Geschaftsaufgaben) erwartet. Dariiber
hinaus handelt es sich auch hier nicht um eine schitzenswerte Lage.

Fur die restlichen Anbieter in der Stadt Ludwigshafen ermitteln sich durchschnittliche Umver-
teilungsquoten von rd. — 1,0 % bzw. — 1,8 %, die als kaum spirbar bzw. gut verkraftbar einzu-
schatzen sind.

Unmittelbare Umlandgemeinden

Fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Frankenthal fallt die Umverteilungsquote mit
<-1,0% bzw. -0,5 % sehr niedrig aus. Aufgrund des geringen Umverteilungsvolumens kdnnen
negative stadtebauliche Folgen ausgeschlossen werden.

In Schifferstadt besteht nur ein stark eingeschranktes Angebot, das nur die drtliche Nachfrage
ansprechen kann. Es ist davon auszugehen, dass es zu keinen messbaren, projektinduzierten
Umsatzumverteilungen in Bezug auf diesen Lagebereich kommen wird. Negative stadtebauli-
che Folgen kdnnen ausgeschlossen werden

Die in unmittelbaren Umlandgemeinde vorhandenen Anbieter in den Fachmarkt- und sonsti-
gen Lagen gesamt werden durchschnittlich mit Umsatzumverteilungen von -2,6 % bzw. -2,3 %
belastet. Fir die Fachmarktlagen in Frankenthal errechnet sich ein etwas héherer Wert von
- 3,3 % bzw. - 3,8 %. Diese etwas hoheren Quoten ist auf das in diesem Teilraum ansassige
Mobelhaus Ehrmann zuriickzufihren. Die Quote fallt zwar etwas hoéher aus, liegen aber in
einem vertraglichen Rahmen. Eine projektinduzierte Aufgabe von Geschéftseinheiten ist in
Anbetracht der sehr geringen Umsétze nicht zu erwarten.

Weiteres Umland

Zusammenfassend fallen die prognostizierten Auswirkungen fur die zentralen Versorgungsbe-
reiche im weiteren Umland sehr gering (< 1,0 % bzw. — 0,7 %) aus. In den beiden zentralen
Versorgungsbereichen Innenstadt HalRloch und Griinstadt beschrankt sich das Angebot auf
sehr kleine Randsortimentsflachen bei Gberwiegend filialisierten, discountierenden Anbietern.
Es ist nicht davon auszugehen, dass diese eine messbare Umsatzumverteilung zu erwarten
haben.

Fur die Fachmarktlagen und sonstigen Anbieter im weiteren Umland wurde durchschnittlich
eine Umsatzumverteilung von < 0,5 % bzw. -0,2 % errechnet. Das Ausmal? ist so gering und
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nicht spurbar, dass projektinduzierte negative wirtschaftliche Folgen fur die Anbieter ausge-
schlossen werden kdnnen.

Angebotsstandorte aul3erhalb des Einzugsgebietes

¢ Auch die au3erhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets betrachteten Angebotsstandorte wer-
den nur sehr marginal und einer zu vernachlassigbaren Gréf3enordnung von der Projektent-
wicklung tangiert. Sowohl fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Mannheim, den
IKEA Homepark, die Fachmarktagglomeration Kurpfalz-Center als auch den Mdébelstandort
Fachmarktagglomeration Mannheimer Landstral3e in Schwetzingen ermitteln sich geringe Um-
satzumverteilungen von < -0,5%. Negative Auswirkungen kénnen angesichts der geringen
UmsatzgroRen ausgeschlossen werden.

7.1.5 Verhdltnis zu den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesplanung

Aus der geringen Kaufkraftbindung und den durchgéngig sehr geringen Umverteilungsquoten der
zentrenrelevanten Sortimente ergibt sich, dass durch die geplante Ansiedlung eines Hoffner XS-
Mobelmarktes weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regionalen Aufgabenstel-
lung noch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und innerdrtliche Versorgung nennenswert
beeintrachtigt werden wird. Insofern wird nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Lan-
desentwicklungsplans und des Regionalplans verstof3en.

Bei der Prifung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und Verbote kommt die Bulwiengesa
zu folgendem Ergebnis:

e Die Stadt Ludwigshafen ist gemaR Landesentwicklungsprogramm |V als Oberzentrum
ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund stellt die Stadt aus landes- bzw. regionalplaneri-
scher Sicht einen privilegierten Standort zur Aufnahme von Betrieben mit mehr als 2.000
gm Verkaufsflache dar. Das Zentralitdtsgebot wird somit erfillt.

e Die Stadt Ludwigshafen am Rhein verfugt Gber ein vom Stadtrat im Juni 2012 beschlos-
senes Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 (EZK), das die Anforde-
rungen der Regionalplanung erflillt. Im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts Ludwigshafen 2011 wurden Erganzungsstandorte fir den nicht innenstadtrelevan-
ten Einzelhandel festgelegt und begrindet. Beim Projektvorhaben handelt es sich um
grol3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelvantem Sortiment, das nur auf einer Teil-
flache zentrenrelevante Sortimente bieten wird. Die Vorgaben im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Ludwigshafen 2011 werden eingehalten. Der projektierte Standort befindet
sich im definierten Ergdnzungsstandort Oggersheim "Westlich B 9". Die Planung steht
damit nicht im Widerspruch zum stadtebauliche Integrationsgebot bzw. zum Gebot der
Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten an Erganzungsstandorten der zentralen Orte.

e Das Ziel, dass innenstadtrelevante Randsortimente in der Regel nicht mehr als 10 % der
Verkaufsflachen umfassen sollen, wird mit dem Vorhaben, das eine Verkaufsflache von
rd. 800 gm bzw. rund 6 % der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente vor-
sieht, eingehalten. Die Wirkungsanalyse hat zudem den Nachweis erbracht, dass keine
Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches von Ludwigshafen sowie der zent-
ralen Versorgungsbereiche der Mittelzentren im Einzugsgebiet, ebenso wie der benach-
barten Stadt Mannheim, zu erwarten ist. Das Nichtbeeintrachtigungsgebot wird damit ein-
gehalten.

o Der Projektstandort ist Uber die ca. 200 m sudlich an der Oderstra3e liegende Bushalte-
stelle an den OPNV angebunden (Linie 72). Weiter stdlich im Umfeld befindet sich zudem
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eine Haltestelle der Stadtbahn mit den Linien 4 und 9. Der Grundsatz der OPNV-Einbin-
dung ist damit erfullt.

e Die Stadt Ludwigshafen ist gemafl3 LEP IV als Oberzentrum ausgewiesen. Ludwigshafen
Ubernimmt somit oberzentrale Funktionen und damit auch Versorgungsfunktionen, die
Uber den Mittelbereich von Ludwigshafen hinausgehen. Insofern sind die sich aus dem
Kongruenzgebot ergebenden Einschrankungen fur ein Oberzentrum wie Ludwigshafen
nicht anwendbar.

7.2 Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehr

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurde bereits im
Jahre 2015 zur Vorbereitung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 542a ,Noérdlich der Darkheimer
Strale West* mit Rechtskraft vom 16.08.2019 eine verkehrliche Abschatzung fir die Ansiedlung
eines Mobelmithnahmemarktes vorgenommen. Diese Untersuchung wurde im Herbst 2017 auf der
Basis des damals konkreten Vorhabens eines Sconto-Mobelmitnahmemarktes aktualisiert?. Im
Rahmen dieser Untersuchung wurde ausgehend von der Bestandssituation nicht nur die verkehr-
lichen Veréanderungen durch den Mobelmitnahmemarkt selbst, sondern auch die durch das be-
nachbarte Gewerbegebiet ,Am Rémig“ auf Frankenthaler Gemarkung potentiell zu erwartende
Verkehrszunahme berlcksichtigt. Insofern stellt die verkehrliche Untersuchung eine ,Worst-
Case-Betrachtung® dar. Diese vorliegende Untersuchung wurde nun auf der Basis des konkreten
Vorhabens eines Hoffner XS-Mébelmarktes mit einer Verkaufsflache von 14.300 m? erneut aktu-
alisiert und erganzt.®

Unter Berlcksichtigung der Anzahl der zu erwartenden Kunden, der Anzahl der Beschéftigten
sowie der erforderlichen Lieferverkehre werden pro Tag etwa 1.800 Kfz-Fahrten, d. h. je ca.
900 Ziel- und Quellverkehre, und 20 Lkw-Fahrten erwartet. Unter Berlicksichtigung sogenannter
Mitnahmeverkehre entsteht durch den Mobelmarkt ein taglicher Neuverkehr von ca. 1.650 Kfz-
Fahrten, der Uber das bestehende Straldennetz zusatzlich abgewickelt werden muss. Im Ver-
gleich zu dem bisher vorgesehenen, verkaufsflachenkleineren Mdbelmithahmemarkt wird der
Verkehr durch den nun geplanten konventionellen M6belmarkt um rund 190 Kfz/Fahrten pro Tag
zunehmen. Die Zahl der LKW-Fahrten bleibt dabei gleich. Dieser im Verhaltnis der bestehenden
Verkehrsbelastung der Dirkheimer Straf3e und der umliegenden Knotenpunkte geringe Mehrver-
kehr hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die Qualitat der umliegenden Knotenpunkte
oder der Anbindung des Plangebiets selbst.

Um eine ausreichende ErschlieBung des Mobelmitnahmemarktes zu gewdhrleisten sind — wie
auch im Ursprungsbebauungsplan - folgende MalRhahmen vorgesehen:

e Kundenverkehre aus und in Richtung Maxdorf erhalten eine neue Zu- und Ausfahrt an der
Durkheimer StraRe westlich des Knotenpunktes Oderstrae. Um den Verkehrsfluss auf
der Dirkheimer Straf3e nicht zu behindern, wird eine separate Linksabbiegespur von Wes-
ten kommend eingerichtet. Aus Grinden der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit
wird dabei durch bauliche Malinahmen sichergestellt, dass Kundenverkehre bei der Aus-
fahrt nur nach rechts abbiegen kénnen. Der zu querende Zweirichtungsradweg wird ana-
log den weiter westlich gelegenen Grundstiuickszufahrten entsprechend gesichert.

2 Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Sconto-Marktes im Gewerbegebiet Lud-
wigshafen Oggersheim* erstellt durch: Gevas, Humberg und Partner Ingenieursgesellschaft fur Verkehrs-
planung und Verkehrstechnik, Karlsruhe; September / Oktober 2017

8 ,Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zur Ansiedelung eines Hoffner-Mébelmarktes im Gewerbege-
biet Ludwigshafen-Oggersheim* erstellt durch: Gevas, Humberg und Partner Ingenieursgesellschaft fir
Verkehrsplanung und Verkehrstechnik, Karlsruhe; September 2020
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o Kundenverkehre aus Richtung Oggersheim bzw. B9 fahren entweder Gber die Lambshei-
mer Stral3e oder direkt von der Dirkheimer Straf3e in das Plangebiet ein. Beim Rechts-
einbiegen von der Durkheimer Stral3e ist der bevorrechtigte Radverkehr auf dem parallel
zur Durkheimer StralRe zu beachten. Um den flieRenden Verkehr auf der Dirkheimer
Stral3e nicht zu beeintrachtigen, wird fur die entsprechende Wartezeit eine Rechtsabbie-
gespur erganzt.

¢ Aus dem Plangebiet in Richtung Oggersheim abfahrende Fahrzeuge fahren ausschliel3-
lich Gber die Ausfahrt zur Lambsheimer StralRe ab, da das Linkseinbiegen an der Ausfahrt
zur Durkheimer Stral3e aus Grinden der Verkehrssicherheit untersagt wird.

o Lkw-Verkehre fahren Uber eine eigene GrundstiickserschlieBung ausschlie3lich Gber die
nordliche Lambsheimer Stral3e zu und ab.

Die verkehrlichen Untersuchungen zur Leistungsfahigkeit zeigen, dass die Knotenpunkte im Zuge
der Durkheimer Stral3e (OderstraRe/Lambsheimer Stral3e und Rampe B9) bereits im Bestand zu
bestimmten Zeiten, vor allem an Freitagnachmittagen und Samstagvormittagen, an der Grenze
der Leistungsfahigkeit sind. AulRerhalb dieser Spitzenzeiten sind dagegen genugend Reserven
vorhanden. Der Gutachter legte bereits in seinen Untersuchungen zum Ursprungsbebauungsplan
dar, dass durch die Ansiedlung des Mobelmitnahmemarktes die Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte nicht weiter verschlechtert wird und weiterhin eine entsprechende Verkehrsqualitat gege-
ben ist. Auch die Realisierung eines konventionellen M6belmarktes mit 14.300 m? Verkaufsflache
statt eines Mobelmitnahmemarktes mit 10.000 m? Verkaufsflache hat keine weitergehenden ver-
kehrlichen Auswirkungen auf die benachbarten Knotenpunkte.

Gewisse Risiken bei der Beurteilung der Leistungsfahigkeit ergeben sich aber durch die verkehr-
lichen Entwicklungen im Gewerbegebiet ,Am Romig®, wenn hierfir eine maximale Verkehrser-
zeugung und fir den Verkehr ungunstige Schichtwechsel zur Hauptverkehrszeit unterstellt wer-
den. Da diesbezuglich noch viele unbekannte Faktoren vorhanden sind, kénnen die entsprechen-
den Auswirkungen derzeit nicht sicher bericksichtigt werden. Sollten sich hieraus in der Praxis
erhebliche Verschlechterungen in der Verkehrsqualitat ergeben, kann durch Anpassungen im
StralRenraum der Durkheimer Stral3e (Verlangerung der Rechtsabbiegespur von Maxdorf kom-
mend in die Oderstral3e) oder Anpassungen der Signalschaltungen eine Verbesserung erzielt
werden. Diese MaRnhahmen sind aber zeitlich unabhangig von der Ansiedlung des Mébelmitnah-
memarktes umzusetzen.

7.3 Auswirkungen auf die technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig in Bezug auf Strom, Gas, Trinkwasser und Telekommuni-
kation erschlossen.

Auch eine abwasserseitige Erschlief3ung ist durch den bestehenden Kanal in der Lambsheimer
Stral3e bereits gegeben. Nach Aussage des Wirtschaftsbetriebs Ludwigshafen ist sowohl die Ab-
leitung des anfallenden Schmutzwassers als auch des anfallenden Niederschlagswassers in den
Kanal in der Lambsheimer Strafl3e grundséatzlich mdglich. Die Einleitmenge an dem hierfur zur
Verfligung stehenden Schacht ist jedoch auf 100 I/s zu begrenzen. Diese Einleitmenge ist sowohl
fur die Ableitung des Schmutzwassers als auch fir eine gemalf 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltege-
setz ohnehin nur in sehr eingeschrankten Ausnahmefallen zulassige Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers ausreichend.

Neben den Hausanschlussleitungen des mittlerweile abgerissenen Gebaudebestands des Plan-
gebiets selbst verlaufen die ErschlieBungsleitungen der nordostlich gelegenen Flache des Schut-
zenvereins durch das Plangebiet zur Lambsheimer Stral3e. Weiterhin verlauft im Norden des
Plangebiets im Bereich der geplanten Anlieferung eine Uberortlich bedeutsame Glasfaserleitung
der Telekom. Diese Leitungen werden im Rahmen der Planumsetzung in den nérdlichen Teil des
Plangebiets verlegt und durch die Festsetzung einer mit Leitungsrecht zu belastenden Flache
planungsrechtlich gesichert. Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begrinden noch
nicht die konkreten Nutzungsrechte, sondern bereiten die entsprechenden Rechte lediglich vor.
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Insoweit sind in weiteren Schritten, die sich an das Bauleitplanverfahren anschlie3en, diese
Rechte beispielsweise durch Eintragung von Baulasten und/oder Grunddienstbarkeiten verbind-
lich zu sichern.

8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

8.2 Kosten/ Umsetzung

Die Stadt wird mit dem Grundstuckseigentimer und Bauherrn einen stadtebaulichen Vertrag
schlie3en.

Wesentliche Inhalte des Vertrages werden sein:

Ubernahme der Verfahrenskosten durch die Krieger Handels SE

Ubernahme der Kosten fir Umbau und Anderungen im StraRenraum durch die Krieger
Handels SE

Die Krieger Handels SE tbernimmt jedes Kostenrisiko eines Klageverfahrens gegen den
Bebauungsplan und stellt die Stadt von moglichen Forderungen aus der Folge eines un-
wirksamen Bebauungsplans frei

Die Krieger Handels SE verpflichtet sich ein Mobeleinrichtungshaus mit héherwertigem An-
gebot zu realisieren

Verpflichtung der Krieger Handels SE, weitere Stellplatze herzustellen bzw. die Verkaufs-
flache zu reduzieren, wenn sich im Betrieb herausstellt, dass die hergestellten Stellplatze
nicht ausreichen

Verpflichtung zur Durchfihrung der erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
maflnahmen.

9 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

9.1 Belange, die fur die Planung sprechen

Durch die Planung wird einem im Oberzentrum Ludwigshafen bestehenden Bedarf an
einer erganzenden Einzelhandelsnutzung im Bereich ,M&bel“ Rechnung getragen.

Die oberzentrale Funktion der Stadt Ludwigshafen wird gestarkt.

Durch die Planung wird die bereits erschlossene, jedoch jahrelang brachliegende Flache
einer sinnvollen baulichen Nutzung zugefuhrt.

Durch die Planung ergibt sich keine Ausweitung der Bebauung in den Aul3enbereich.
Das Vorhaben ist mit der Schaffung von Arbeitsplatzen verbunden.

9.2 Belange, die gegen die Planung sprechen

Auch wenn gemal den Ergebnissen der gutachterlichen Beurteilung keine raumordne-
risch oder stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Einzelhandel in Ludwigshafen
und in den benachbarten zentralen Orten zu beflirchten sind, sind durch das Vorhaben
Wettbewerbswirkungen auf andere Anbieter im gleichen Marktsegment nicht auszuschlie-
Ren.
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o Durch die Planung kommt es zu einer verstarkten Verkehrsbelastung an einem bereits
hoch belasteten Knotenpunkt.

o Eine der beiden Zufahrten zum Plangebiet quert den Radweg Oggersheim — Maxdorf.

o Die Zuwegung zum Schiitzenverein muss neu geordnet werden.

o Infolge der Inanspruchnahme einer Brachflache ist mit einer zusatzlichen Versiegelung

und dem damit verbundenen Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen, der Grundwasser-
neubildung, der Kaltluftentstehung und der Lebensraumfunktion auf diesen Flachen zu
rechnen.

9.3 Abwagung der Belange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 542a ,Nordlich der Dirkheimer Stralle West* wird
die planerische Grundentscheidung der bislang dort rechtskréaftigen Bebauungsplane weiterge-
schrieben. An einer gewerblichen Nutzung der Bauflache wird festgehalten, jetzt jedoch konkre-
tisiert auf einen grof¥flachigen Einzelhandel im Segment ,Moébel“. Das kiinftig zulassige Maf3 der
baulichen Nutzung Ubersteigt das bislang zulassige Mal3 nicht; ebenso kommt es nicht zu einer
relevanten Ausdehnung der tiberbaubaren Grundstiicksflache. Als grundlegend relevante Ande-
rung gegeniuber dem bisherigen Bauplanungsrecht ergibt sich nur die Anpassung der maximal
zulassigen Verkaufsflache. Insofern kann sich die Abwagung der Belange auf die mit dieser An-
derung verbundenen Auswirkungen der Planung konzentrieren.

In der Abwagung der Belange werden die Starkung der oberzentralen Funktion Ludwigshafens,
die nachfragegerechte Abrundung des stadtischen Einzelhandelsangebots und die Neunutzung
einer bislang gestalterisch beeintréachtigend wirkenden Brachflache hdher bewertet als die mit
dem Vorhaben verbundenen mdglichen wettbewerblichen Auswirkungen. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund, dass gemaR der zum Vorhaben erstellten gutachterlichen Betrachtung
keine raumordnerisch oder stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf den Einzelhandel in Lud-
wigshafen und in den benachbarten zentralen Orten zu befiirchten sind.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurden mit einem ,worst-case“-Ansatz unter Be-
ricksichtigung der gewerblichen Entwicklungen im Bereich Frankenthal ,Am Roémig“ und Lud-
wigshafen ,Ludwigshafen-Noérdlich der A650 untersucht. Es zeigt sich, dass mit der Ansiedlung
des Mobelmarktes der angrenzende Knotenpunkt zwar an die Grenze der Leistungsfahigkeit ge-
rat, der Verkehr aber insgesamt immer noch entsprechend abgewickelt werden kann. Zudem
kann im Falle einer von den gutachterlichen Annahmen abweichenden verkehrlichen Entwicklung
auch durch verkehrstechnische oder bauliche MaRnahmen reagiert werden.

Die vorliegende konkrete Planung fur die Anbindung des Mobelmarkts an die Dirkheimer Stral3e
zeigt, dass in Bezug auf Radfahrer auf dem Radweg Oggersheim — Maxdorf ausreichend sichere
Verkehrsverhaltnisse geschaffen werden kdnnen.

Fur den Schitzenverein ist eine neue Zuwegung gesichert.

Die durch die Planung ausgeldsten Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen durch artenschutz-
rechtliche MalRnahmen, durch Pflanzvorgaben des Bebauungsplans innerhalb des Plangebiets
sowie durch die zugeordnete externe Ausgleichsflache kompensiert werden. Die Eingriffe kbnnen
ausgeglichen werden.

In der Gesamtabwagung ist die vorgesehene Planung mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung, den sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegeniber kiinftigen Generationen vereinbar. Der Planungsgrundsatz der Innenent-
wicklung vor Auf3enentwicklung wurde eingehalten. Die unterschiedlichen privaten und o6ffentli-
chen Belange, insbesondere des Umweltschutzes, wurden gerecht gegeneinander und unterei-
nander abgewogen. Die Planung kann als geeignet und ausgewogen betrachtet werden.
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10 ANLAGEN

10.1 Anregungen und Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungsverfahren

10.1.1 Information der Offentlichkeit gemafR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Im Zeitraum vom 16.09.2021 bis einschlieBlich 30.09.2021 hatte die Offentlichkeit Gelegenheit, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren. Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes wurden keine Stellungnahmen / Anregungen abgege-
ben.

10.1.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kénnen, wurden mit Schreiben
vom 18.02.2022 gemal § 4 Abs. 2 BauGB am Bebauungsplanverfahren beteiligt. Es wurde ihnen die Mdglichkeit zur Stellungnahme innerhalb von 30
Tagen gegeben. Parallel zu der Tragerbeteiligung wurden auch die stadtischen Stellen und der Ortsbeirat am Verfahren beteiligt.

Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt:

R , . . . Keine Stellungnahme Stellungnahme
Behorde / Sonstiger Trager 6ffentlicher Belange Stellun h ohne Anregun- it A
ghahme gen mit Anregungen

1. | ADFC Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club X
2. | Amprion GmbH X
3. BUND Landesverband Rheinland-Pfalz X
4. | CREOS Deutschland GmbH X
5. | Deutsche Telekom Technik GmbH — Bauleitplanung X
6. | Deutsche Telekom Technik GmbH — Richtfunk X
7. | Deutscher Wetterdienst X
8. | Ericsson Services GmbH X
9. | GASCADE Gastransport GmbH X
10. | Gemeindeverwaltung Maxdorf X
11. | Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Landesarchologie X
12. | Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Erdgeschichte X
13. | Gesundheitsamt X
14. | Handelsverband X
15. | Industrie- und Handelskammer X
16. | KampfmittelrAumdienst X
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, , Keine Stellungnahme Stellungnahme
Behorde / Sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ohne Anregun- .
Stellungnahme gen mit Anregungen

17. | Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis X

18. | Landesamt fur Geologie und Bergbau X
19. | Landesbetrieb Mobilitat X
20. | Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim X

21. | Open Grid Europe GmbH X

22. | PfalzKom X

23. | Pfalzwerke Netz AG X

24. | Polizeidirektion Ludwigshafen X

25. | POLLICHIA X

26. | Rhein-Main-Rohrleitungstransportgesellschaft mbH X

27. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Feuerwehr X
28. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Tiefbau X
29. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Umwelt: Bodenschutz, Altlasten X

30. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Umwelt: Naturschutz X

31. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Stadtvermessung X

32. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Bauaufsicht X
33. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Stadtentwasserung X

34. | Stadtverwaltung Frankenthal X
35. | Stadtverwaltung Mannheim X

36. | Stadtverwaltung Speyer X

37. | Stadtverwaltung Worms X

38. | SGD Sud — Regionalstelle WAB X
39. | SGD Siud — Obere Landespflegebehédrde X

40. | SGD Siud — Regionalstelle Gewerbeaufsicht X

41. | SGD Siud — Raumordnung und Landesplanung X
42. | Technische Werke AG X

43. | Telefonica Germany GmbH & Co. OHG X

44. | TWL Netze GmbH X
45. | Verband Region Rhein-Neckar X

46. | Verbandsgemeindeverwaltung Maxdorf X
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Stellungnahme

Behorde / Sonstiger Trager offentlicher Belange Stelltfr?ér;?ahme ohne Anregun- rﬁffgﬂ?ggl?s;i
gen
47. | Vermessungs- und Katasteramt X
48. | Vodafone GmbH X
49. | W.E.G. mbH X
X

50.

Wintershall Holding GmbH
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Folgende Stellungnahmen mit Anregungen / Bedenken wurden zum Planstand vom 09.02.2022 abgegeben:

Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

5.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Stellungnahme vom 15.03.2022

vielen Dank fiir die erneute Beteiligung am Bebauungsplanverfahren. Die Telekom Deutschland GmbH
(nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungsherechtigte i. 5. v. § 125 Abs, 1 TKG
- hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung  wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:

e 7um Bebauungsplanentwurf haben wir nachfolgenden Einwand:

Im Zusammenhang mit dem seit 16.08.2019 rechtskriftigen Bebauungsplan Mr. 512a Mordlich der
Dirkheimer Strale West" wurden die Flurstiicke Nr. 762/6 (6ffentliche Verkehrsflache, Parkplatz), Nr.
787/6 (Teilflache, Fahrweg) und Nr. 769/11, nunmehr die Flurstiicke Nr. 762/6, 787/9, 769/28, an den
Bautrdger verauRert. Im Kaufvertrag wurde festgelegt, dass sich der Kiufer verpflichtet fiir die in den
Grundstlicken befindlichen Leitungen eine dingliche Sicherung im Grundbuch eintragen oder die
Leitungen auf eigen Kosten verlegen zu lassen. Wegen der geplanten Bebauung wurde damals die
dingliche Sicherung der TK-Linien seitens des Bautragers abgelehnt.

Aufgrund der inzwischen geplanten Tiefgarage werden die TK-Linien voraussichtlich verlegt werden
miissen.

Da es sich bei den TK-Linien neben einer erdverlegten TK-Leitung vor allem um hochwertige
Telekommunikationslinien fir den Gberregionale Fernverkehr handelt, muss hierfir ein Vorlauf von einem
Jahr eingeplant werden. Wir bitten daher um rechtzeitige Kontaktaufnahme mit unserem Betriebsteam
unter t-nl-suedwest-pti-21-betrieb@telekom.de.

Sollten aufgrund der Er6ffnung des Mobelgeschaftes in der Dirkheimer Strale Verdnderungen am
Gehweg oder der Fahrbahn vorgenommen werden (z. Bsp. neue Zufahrt, eigene Abbiegerspur, ...) und die
hier liegenden Leitungen der Telekom davon betroffen sein, sind die Kosten der Telekom fiir die Sicherung
/ Anderung / Verlegung ihrer TK-Linien ebenfalls vom Bautrager zu tragen.

Diese Anderung an den Verkehrswegen wiirde urséchlich nicht aus straltenbaulastspezifischen Griinden
erfolgen, sondern aus Grinden einer Malknahme zu Gunsten von Anliegern und Investoren. Flr diese
Anderung bestehen fiir die Telekommunikationslinien der Telekom keine Folgepflicht aus § 130 TKG.

» Beider Umsetzung des Bebauungsplanes bitten wir nachfolgende Hinweise zu beachten:

Im o. a. Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Lage der TK-Linien kénnen Sie
dem beigefiigten Lageplan entnehmen. Die TK-Linien sind bei der Baumalinahme entsprechend zu
sichern.

Wie bereits im Vorgangerbebauungsplan vorgesehen, soll die vorhan-
dene Glasfaserleitung der Telekom sowie andere méglicherweise vor-
handenen Leitungen innerhalb des Plangebiets im Rahmen der Be-
bauung in den nérdlichen Bereich des Plangebiets umverlegt werden.
In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist hierfiir eine mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der im Plangebiet tétigen oder
kunftig tatig werdenden Leitungsbetreiber festgesetzt. Die eigentliche
Umverlegung der Leitung sowie die rechtzeitige Abstimmung mit der
Telekom als Leitungsbetreiber liegt dabei in der Verantwortung des
betreffenden Bauherrn. Der Bauherr wurde bereits im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens informiert. Dartiber hinaus wurde dem Be-
bauungsplan ein entsprechender Hinweis auf im Plangebiet vorhan-
dene Ver- und Entsorgungsleitungen beigefigt.
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Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Besché@digungen varhandener Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang
zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen wvon
Ahzweigkasten und Kabelschdchten sowie oberirdische Gehduse soweit freigehalten werden, dass sie
gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden k&nnen. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten (ber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfilhrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutz-
anweisung der Telekom ist zu beachten.

Hinsichtlich Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straften- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Wir bitten um die Zusendung des Abwagungsergebnisses zur abgegebenen Stellungnahme sowie um
Mitteilung (ber die Rechtskréaftigkeit des Bebauungsplanes. Gerne kinnen Sie dies an unsere 0. g. Mail-
Adresse schicken.

Wir hitten Sie, die lhnen lberlassenen Planunterlagen nur fiir interne Zwecke zu benutzen und nicht an
Dritte weiterzugeben.

11.

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Landesarchéologie, Stel-
lungnahme vom 21.02.2022

die Festlegung unserer Belange, wie sie unter Punkt E in den Hinweisen der Textlichen
Festsetzungen ihren Niederschlag gefunden haben, entspricht nicht mehr den aktuellen
gesetzlichen Bestimmungen.

Eine Zustimmung der Direktion Landesarchéologie ist an die Aktualisierung und Ubernahme
folgender Auflagen gebunden:

1. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen.
Danach ist jeder zutage kommende, archdologische Fund unverziglich zu melden, die
Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegensténde sorgféltig
gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE

Der Anregung kann gefolgt werden, indem der bestehende Hinweis
im Bebauungsplan entsprechend der Stellungnahme der Direktion
Landesarchdologie umformuliert bzw. erganzt wird. Die gesetzlichen
Regelungen und Anforderungen des Denkmalschutzes sind dessen
ungeachtet auch unabhéngig von den Festsetzungen eines Bebau-

ungsplans zu beachten.
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3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausflthrenden Firmen, planméaRig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfihren
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 MaBnahmen erforderlich.

Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarchdologie an den weiteren
Verfahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit bisher unbekannte Fundstellen in Erscheinung
treten kbnnen.

AuRerdem weisen wir darauf hin, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Klein-
denkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstandlich zu bericksich-
tigen bzw. darfen von Planierungen o.a. nicht berlihrt oder von ihrem angestammten, histor-
ischen Standort entfernt werden.

Diese Stellungnahme betrifft ausschliellich die arch&ologischen Kulturdenkmaler und ersetzt
nicht Stellungnahmen der Direktion Landesdenkmalpflege zu den Baudenkmalern in Mainz und
der Direktion Landesarchaologie - Erdgeschichte in Koblenz. Eine interne Weiterleitung ist nicht
maglich.

Der vorliegende Bebauungsplan wird im Beschleunigten Verfahren
gemal § 13 a BauGB aufgestellt. Dementsprechend geniigt eine ein-
malige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange.

Dem Bebauungsplan wurde bereits ein Hinweis beigefuigt, der auch
auf moglicherweise vorhandene unbekannte Kleindenkmaler hinweist.

Die Direktion Erdgeschichte wurde ebenfalls um Stellungnahme ge-
beten und hat daraufhin mitgeteilt, dass gegen die Planung keine Be-
denken bestehen.

14.

Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen, Stellungnahme vom 08.03.2022

nach Prifung der uns zugesandten Unterlagen teilen wir thnen mit. dass seitens des Handelsverbandes
gegen die vorliegende Planung zurzeit keine Bedenken bestehen.

Wir begriiGen die Entscheidung. die Verkaufsfiiche fir innenstadirelevante Randsortimente auf
maximal 86 m¥* zu beschrinken.

Allerdings sind wir nach wie vor der Ansicht, dass das Sortiment jLampen™ ebenfalls zum
innenstadtrelevanten Randsortiment gezdhit werden muss. so dass insofern eine Einbeziehung der
Verkaufsfiiche der Randsortimente von $66 n¥ erfolgen muss.

Wie in der Begrindung des Bebauungsplans dargelegt ist die Liste
der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente dem Einzel-
handelskonzept entnommen. Das Einzelhandelskonzept der Stadt
Ludwighafen und damit auch die Ludwigshafener Sortimentsliste ist
mit der Regionalplanung abgestimmt und steht mit den Zielen der Re-
gionalplanung zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Ein-
klang. Es wird keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen im Rah-
men des vorliegenden Bebauungsplans von den Sortimentslisten des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Ludwigshafen abzuweichen.
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15.

Industrie- und Handelskammer, Stellungnahme vom 23.03.2022

vielen Dank fur die Beteiligung der IHK Pfalz am Bauleitverfahren; Bebauungsplan Nr. 542a
JNordlich der Durkheimer Straie West” in Ludwigshafen-Oggersheim. Im Rahmen der frih-
zeitigen Behdrdenbeteiligung hat die IHK Pfalz bereits am 30.09.2021 eine Stellungnahme
ZuU gednderten Planungsabsichten abgegeben.

Daher beziehen wir uns im Folgenden emeut lediglich auf die bereits genannten Abschnitte
und verweisen fur weitere Details des Verfahrens auf die vorangegangenen Stellungnahmen.

Das Plangebiet ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Ludwigshafen als Erganzungsstandort
fir grolflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kemsortimenten ausgewiesen.

Als Oberzentrum ist Ludwigshafen in Bezug auf die Warengruppe Mdabel- und Einrichtungs-
bedarf eher unterdurchschnittlich ausgestatiet. Damit sind die Vorgaben des Zentralitaisge-
bots erfllt.

Die bislang angedachte Verkaufsflache von 10.000 m? soll nach den aktuellen Planungen auf
14.300 m? erweitert werden. Statt eines Mdbelmitnahmemarktes soll nunmehr ein hdéherwer-
tiges Mobelangebot realisiert werden.

Damit verandert sich auch die Bewertung des Vorhabens in einigen Punkten deutlich. Zu
bertucksichtigen ist zundchst, dass der nun geplante Mdbelvollsortimenter rund 40% mehr
Verkaufsfldache vorweilst, als urspringlich geplant und ein viel héherwertiges Warenangebot
anbietet als ein Mébelmitnahmemarkt. Gerade im Segment der Mabelvollsortimenter gibt es
in der Region aber schon Anbieter. Damit wird es nach Auffassung der IHK Pfalz zu spiirba-
ren Umsatzverteilungen mit bestehenden Anbietern gerade in Frankental kommen.

Als Malistab fur den Verstol} gegen das im LEP IV ausgefilhrie Nichtbeeintrachtigungsgebot
stellt die OVG Koblenz auf das zu § 34. Abs. 3 BauGB vertretene 10%-Kriterium ab. Zwar
zeigen die Berechnungen des Gutachtens,, dass das vorliegende Vorhaben zu keiner Uber-
schreitung der 10 % Umsatzverteilung fihrt, jedoch scheint die Umsatzvertellung von 2,1 %
bzw. 1,6 % besonders fiir die Fachmarktlagen in den unmittelbaren Umlandgemeinden, als
sehr niedng angesetzt. Hier befiirchiet die IHK Pfalz, dass es zu gravierenderen Beeintrach-
tigungen kommen wird. Dies gilt es auch vor dem Hintergrund der allgemein schwierigen
Entwicklungen im stationaren Einzelhandel zu vermeiden. Wir méchten daher dringend an-
regen, nochmals gutachterlich die Umverteilungen zu prifen.

Wichtig ist aus Sicht der IHK Pfalz, gerade mit Blick auf das héherwertige Sortiment, dass
die innenstadtrelevanten Sortimente weiterhin auf maximal 800 m? begrenzt werden. Da dies
der Fall ist, bewegt sich das Vorhaben im Rahmen der raumordnerischen Vorgaben.

Der Anregung bezlglich der Auswirkungsanalyse zur geplanten An-
siedlung eines Mdbelvollsortimentmarktes wurde zwischenzeitlich
Rechnung getragen, indem die Auswirkungsanalyse Uberarbeitet, er-
ganzt und aktualisiert wurde. Dabei wurde auch die zu erwartende
Umsatzumverteilung bei Markteintritt des Vorhabens im Plangebiet er-
neut berechnet. Die héchsten Umsatzeinbul3en von ca. -9,4 % sind
nach Einschatzung des Gutachters fiir den Standort Mobel Ehrmann
und damit den &hnlich strukturierten Mdbelvollsortimenter in Frankent-
hal zu erwarten, der bisher im Einzugsgebiet eine Alleinstellung hatte.
Nach Ansicht des Gutachters handelt es sich hier jedoch um einen
potenten Wettbewerber mit guter Umsatzleistung, so dass die Um-
satzverlagerungen als verkraftbar eingeschétzt werden und keine Be-
standsgefahrdung des Modbelhauses in Frankenthal zu erwarten ist.
Zudem findet sich der Anbieter nicht in einem zu schitzenden zentra-
len Versorgungsbereich, sondern in einer Fachmarktlage.

Die Markt- und Wirkungsanalyse hat zudem aufgezeigt, dass mit Aus-
nahme des Mdbelvollsortimenters Mobel Ehrmann, kein gréf3eres Mo-
belhaus mit Vollsortiment im Einzugsgebiet vorhanden ist. Im Ober-
zentrum Ludwigshafen selbst, gibt es keinen grol3eren Mobelvollsorti-
menter (>10.000 gm VKF). Hier besteht eine Angebotsliicke.

Hohe Abfliisse aus dem Einzugsgebiet sind daher nach Baden-W rt-
temberg und insbesondere Mannheim vorhanden.

Die innenstadtrelevanten Sortimente bleiben auf maximal 800 gm Ver-
kaufsflache beschrankt. Die aktualisierte/erganzte Markt- und Wir-
kungsanalyse kommt fur die Fachmarktlagen in Ludwigshafen und in
Frankenthal fur die Sortimente GPK, HH-Waren, Geschenkartikel zu
den héchsten Umsatzumverteilungen in einer Bandbreite von -2,9 bis
-3,3 % bzw. fur Heimtextilien von -2,8 bis -3,8 %. Diese liegen somit
im unteren einstelligen Bereich, eine Bestandsgefahrdung fir das An-
gebot in den untersuchten Lagebereichen ist nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wurde auch das Verkehrs-
gutachten zur Planung aktualisiert. Gemafl den Berechnungen des
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Im Hinblick auf die beigefiigte Verkehrsuntersuchung mdchten wir an dieser Stelle nochmal
darauf hinweisen, dass durch die Erhdhung der Verkaufsflache weitere Verkehrsstrome zu
erwarten sind. Es ist daher zu prifen, ob die vorhandene Verkehrsinfrastruktur die zu erwar-
tenden zusatzlichen Kundenstrome aufnehmen kann. Schon heute kommt es in Plangebiet
regelmaltig zu Verkehrssiorungen. Gerade vor dem Hintergrund der erweiterten Verkaufsfla-
che werden auch die Kundenstrdme und damit auch die verkehrlichen Beeintrdchtigungen
nochmals zunehmen. Hier miassen Optimierungen oder ggf. auch Ausbaumalnahmen am
vorhandenen Strallennetz genauer untersucht werden.

Zusammenfassend bestehen seitens der IHK Pfalz insofern Bedenken gegen das geplante
Vorhaben, da wir eine grolere Beeintrachtigung benachbarter Zentren durch das Vorhaben
vermuten, als gutachterlich dargestellt. Wir bitten dies nochmals zu Uberprifen. Zudem se-
hen wir die Verkehrssituation vor Ort mit Sorge.

aktualisierten Verkehrsgutachten werden unter Bertuicksichtigung der
Anzahl der zu erwartenden Kunden, der Anzahl der Beschéftigten so-
wie der erforderlichen Lieferverkehre pro Tag etwa 1.800 Kfz-Fahrten
und 20 Lkw-Fahrten erwartet. Unter Berlicksichtigung sogenannter
Mitnahmeverkehre entsteht durch den Mébelmarkt ein taglicher Neu-
verkehr von ca. 1.650 Kfz-Fahrten, der Uber das bestehende Stral3en-
netz zusatzlich abgewickelt werden muss. Im Vergleich zu dem bisher
vorgesehenen, verkaufsflachenkleineren Mébelmithnahmemarkt wer-
den durch den nun geplanten konventionellen Mdébelmarkt rund
190 Kfz/Fahrten pro Tag mehr stattfinden. Die Zahl der LKW-Fahrten
bleibt dabei gleich. Dieser im Verhdltnis der bestehenden Verkehrs-
belastung der Durkheimer StraRe und der umliegenden Knotenpunkte
geringe Mehrverkehr hat nach Aussage des Gutachters keine nen-
nenswerten Auswirkungen auf die Qualitat der umliegenden Knoten-
punkte oder der Anbindung des Plangebiets selbst. Im Rahmen des
Verkehrsgutachtens werden dessen ungeachtet mehrere Mal3nah-
men zur Verbesserung der Verkehrsabwicklung am Knotenpunkt
Durkheimer StralRe / OderstralRe / Lambsheimer Straf3e sowie an der
Zufahrt zum Plangebiet vorgeschlagen, die im Rahmen der Planum-
setzung verwirklicht werden sollen.

18.

Landesamt fur Geologie und Bergbau
Bergbau / Altbergbau:

Die Prafung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 542a "Nordlich Durkheimer Stralle West" kein Altbergbau
dokumentiert-ist und aktuell kein Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.

Das in Rede stehende Gebiet befindet sich innerhalb der Aufsuchungserlaubnis fir
Erdwarme und Lithium "Therese". Inhaberin der Berechtigung ist die Firma Vulcan
Energie Ressourcen GmbH, Baischstralle 8 in 76133 Karlsruhe.

Da wir tber die genaueren Planungen und Vorhaben keine Kenntnisse besitzen,
empfehlen wir Ihnen, sich mit der vorgenannten Inhaberin in Verbindung zu setzen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die bestehende Aufsuchungserlaubnis fur Erdwéarme und Lithium
steht der Bauleitplanung nicht entgegen.
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Boden und Baugrund
- allgemein:

Die Tatsache, dass bereits ein Baugrundgutachter fir das Planungsvorhaben
eingeschaltet wurde wird aus fachlicher Sicht begruBt

Auch unter Hinweis auf das Geolngledatengesetz bitten wir um Zusendung des
geotechnischen Berichtes mit UTM 32 - Koordinaten der Bohrpunkie sowie den
Schichtenverzeichnissen der Bohrungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die ernschlagugen Regelwerke (u.a.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind die einschlagigen Regelwerke
DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlcksichtigen.

auch unabhéangig von den Regelungen eines Bebauungsplans zu be-

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

ber(Qcksichtigen.

- mineralische Rohstoffe:

Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoﬁgeologlscher Sicht keine
Emwande

19. | LBM Speyer, Stellungnahme vom 15.03.2022 und 21.03.2022

Stellungnahme vom 15.03.2022

das Plangebiet befindet sich nérdlich der L 527, fur die in diesem Abschnitt der ErschlieBungsbe-
reich der Ortsdurchfahrt festgesetzt ist und somit in der Zustandigkeit der $itadt Ludwigshafen,
die hier Stralenbaulasttrager und StraRenbaubehérde ist

Im Hinblick auf die Ursprungsplanung wurden die Festsetzungen zur Verkaufsflache, zur tber-
baubaren Grundstiicksflache und zur Gebdudehthe geéndert. AuBerdem wurden die Einfahrts-
bereiche angepasst.
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1. Laut Abschnitt 7.2 der Begrindung wurde nun auch das verkehrliches Gutachten aktuali-
siert. Durch die Anderung der Planung des Mébelhauses erhéht sich der angenommene
Neuverkehr nun noch einmal um 190 Kfz/Fahrten pro Tag (insgesamt ca. 1.5350 Kfz-Fahr-
ten).

Trotzdem stellt der Gutachter fest, dass sich durch den Bau des Mébzalhauses keine Ver-
schlechterungen der Leistungsfahigkeit der untersuchten Knoten, zu denen auch die
Rampe der B 9, gehort ergeben.

Sollte es dennoch zu Riickstaus auf der B 9 kommen, so ist seitens dzr Stadt Ludwigsha-
fen mit geeigneten MalRnahmen Abhilfe zu schaffen.

Das gleich gilt sofern im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gewerbegebietes ,Am
Rémig" aus verkehrlichen Griinden, wie einer Verschlechterung der Verkehrsqualitat,
MaRnahmen (s. Seite 31 Abschnitt 7.2. letzter Absatz) erforderlich werden.

2. Die Zufahrt von der Lambsheimer Strale zum Gelénde solite so we't von der Kreuzung
mit der L 527 entfernt angelegt werden, dass sich keine negativen Auswirkungen auf die
Landesstralle ergeben kénnen.

3. Das beim Bau der Linksabbiegespur notwendige Umleitungs- / Verkehrskonzept ist recht-
zeitig mit dem Landesbetrieb Mobilitat Speyer abzustimmen.

4. Es ist dauerhaft mit geeigneten Mitteln sicherzustellen, dass die Vercehrsteilnehmer auf
der L 527 / B9 nicht negativ beeintréchtigt (z.B. Blendung Beleuchtungy Parkplatz, Dampf)
werden.

5. Ferner sollten tiberméaRige Werbebotschaften, die vom Gebaude/Gelande aus auf die L
527 eine ablenkende Wirkung haben, vermieden werden.

Stellungnahme vom 21.03.2022

im Nachgang zu unserem Schreiben vom 15.03.2022 méchten wir Ihnen mi‘teilen, dass im Hin-
blick auf das verkehrliche Gutachten noch eine Prifung durch unser Haus etfolgen wird.

Erst danach kann abschlieBend Stellung hierzu genommen werden.

Je nach Ergebnis kénnte dies auch zu einer anderen Bewertung fiihren und Einfluss insbeson-
dere auf Punkt 1 unserer Stellungnahme haben.

Zul.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. GeméaR den Ergeb-
nissen des vorliegenden Verkehrsgutachtens ist durch die Ansiedlung
des geplanten Mdébelmarktes keine relevante Verschlechterung des
Verkehrsflusses an den Knotenpunkten im Umfeld des Plangebiets zu
erwarten.

Zu 2.

Der Anregung wurde bereits Rechnung getragen, indem die Zufahrt
von der Lambsheimer Straf3e im Abstand von ca. 80 m zur Kreuzung
Lambsheimer Straf3e / Durkheimer StraRe angeordnet wurde.

Zu 3.

Die Abstimmung des Umleitungs- / Verkehrskonzepts ist nicht Ge-
gentand des Bebauungsplans, sondern erfolgt im Rahmen der zeitlich
und sachlich nachfolgenden Ausflihrungsplanung.

Zu 4. und 5.

Eine Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs auf den umgebenen
klassifizierten Stral3en z.B. durch Blendung, Einwirkung durch Dampf
oder Staub, oder durch eine aulRergewdhnlich ablenkende Gestaltung
von Werbeanlagen ist einerseits unabhéngig von den Festsetzungen
eines Bebauungsplans zu vermeiden und andererseits aufgrund der
vorgesehenen Nutzung durch einen groR3flachigen Mdbelmarkt nicht
zu erwarten.

Zu Stellungnahme vom 21.03.2022

Nach einem Abstimmungsgesprach am 25.04.2022 und erganzenden
Untersuchungsergebnissen durch den Verkehrsgutachter, hat der
LBM mit Mail vom 13.06.2022 mitgeteilt, dass der LBM mit der vorge-
sehenen ErschlieBung einverstanden ist, wenngleich die potentielle
Verschlechterung der Leistungsfahigkeit weiterhin kritisch gesehen
wird.
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27.

Stadt Ludwigshafen am Rhein — Feuerwehr

Gegen o.a. Flachennutzungsplan bzw. Bebauungsplan bestehen aus
brandschutztechnischer Sicht bei Ausfiihrung gemaB Beschreibung keine
Bedenken, wenn folgendes beachtet wird:

1. Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Wassermenge von
mindestens 96 m*h Uber die Dauer von zwei Stunden im Umkreis von 300 m die
jeweiligen Objekte nach DVGW Arbeitsblatt W 405 erforderlich. Die nachste
Wasserentnahmestelle darf htchstens 80 m vom Haupteingang des einzelnen
Gebaudes entfernt sein.

Die Stellungnahme bezieht sich nicht auf mdgliche Regelungsinhalte.
Die Einhaltung der brandschutztechnischen Vorgaben ist im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.

28.

Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Tiefbau, Stellungnahme vom
02.03.2022

1. Knoten Diirkheimer Stral3e/ Lambsheimer Stral3e/Oderstralie

Unter Punkt 7.2 der textlichen Begriindung zum B-Plan wird dargestellt, dass die
Kundenstrome aus/in Richtung B9/Oggersheim am Knoten Durkheimer Stral3e/
Lambsheimer StralRe/Oderstral3e Uber die Lambsheimer StraRe zu der dort vorhan-
denen Zufahrt des Mdbelmarktes gelenkt werden sollen.

Nach der gutachterlichen Stellungnahme sei hierdurch keine Verschlechterung der
Verkehrsqualitat bzw. der Leistungsfahigkeit des Knotens zum Bestand zu erwarten.
Eine Anderung der Ausbildung des Knotens sei daher hier, auch infolge der Veran-
derung der Verkehrssituation durch das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkom-
men bezlglich der VergroRerung der Verkaufsflache, nicht erforderlich. Allerdings
weist das Gutachten darauf hin, dass bereits bei der Bestandssituation, im Besonde-
ren zu StoRzeiten, verkehrliche Probleme bestehen.

Eine detaillierte Verkehrsuntersuchung hierzu liegt uns nicht vor. Diese liegt in der
Zustandigkeit und dem Verantwortungsbereich der Abteilung Verkehrsplanung des
Bereichs Stadtplanung.

2. Bemessung der Abbiegespuren in der Durkheimer Stralle
In der Durkheimer StralRe sind zusétzlichen Abbiegespuren

e Linksabbiegespur aus Richtung Maxdorf

e Rechtsabbiegespur aus Richtung Oggersheim/B9

Zu 1. Knoten Dirkheimer StralRe / Lambsheimer StralRe / Oderstral3e
Der Nachweis der grundlegenden Leistungsfahigkeit der Verkehrser-
schlieBung bzw. des Knotenpunktes Dirkheimer Stral3e / Lambshei-
mer StralRe / OderstralRe wurde bereits im Rahmen der Erstellung des
Vorgangerbebauungsplans erstellt. Wie in Kapitel 7.2 der Begriindung
zum Bebauungsplan dargelegt, wurde das bestehende Verkehrsgut-
achten im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans erneut
Uberarbeitet, um die zu erwartenden Auswirkungen eines héherwerti-
gen Mobelvollsortimentmarktes mit 14.300 m2 abzubilden. Im Rahmen
des aktualisierten Verkehrsgutachtens kommt der Gutachter zu dem
Schluss, dass der durch den vorgesehenen Mdébelvollsortimenter zu
erwartende Mehrverkehr deutlich hinter dem Mehrverkehr durch das
Industriegebiet Romig zurlicksteht und damit im Vergleich mit der Be-
standssituation nur geringe verkehrliche Auswirkung auf die betrach-
teten Knotenpunkte hat. Trotz der bereits im Ausgangszustand hohen
Belastung bleiben alle untersuchten Knotenpunkte grundsatzlich aus-
reichend leistungsféhig.

Zu 2. Bemessung der Abbiegespuren in der Dirkheimer Stralle

GemalR dem vorliegenden Verkehrsgutachten ist fur den Linksabbie-
ger aus Richtung Maxdorf eine maximale Rickstaulange von 19 m in
der Spitzenstunde am Freitag 16:00 Uhr zu erwarten. Die vorgese-
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ausgewiesen. Diese wurden entsprechend der Planung fir den Mdbelmitnahme-
markt Skonto aus dem urspriinglichen B-Plan Gbernommen. Es sollte hier Gberprift
werden, ob die Aufstelllangen der Abbiegespuren, im Hinblick auf die Erhéhung des
Kundenverkehrs, noch ausreichend bemessen sind oder zusétzliche Flachen fir de-
ren Umsetzung erforderlich werden.

Fahrbahnaufweitung Durkhéimer Strale, Entwurfsplanung, Stand 12.04.2018

hene Lange des Abbiegestreifens von ca. 17,7 m zuzuglich Verzie-
hung erscheint ausreichend, um den anfallenden Verkehr abzuwi-
ckeln.

Fir den Rechtsabbieger aus Richtung Oggersheim ist gemafl dem
Verkehrsgutachten eine maximale Staulange von 13 m zu erwarten.
Mit einer Lange von ca. 13 m zuziiglich Verziehung ist auch diese Ab-
biegespur ausreichend dimensioniert. Gemall den HBS-Berechnun-
gen im Verkehrsgutachten reicht eine Aufstelllange von 6 m zzgl. Ver-
zbgerungslange aus (Fahrstrome 3 und 7 in den Berechnungstabellen
auf den Seiten 57 und 58 des Verkehrsgutachtens).

Zu 3. Rechtsabbiegespur in der Dirkheimer Strale

Der Anregung kann gefolgt werden, indem die Rechtsabbiegespur von
der Durkheimer StralRe in das Plangebiet in der Begriindung des Be-
bauungsplans im Kapitel 7.2 Auswirkungen des Vorhabens auf den
Verkehr sowie Kapitel 5.4 Grinordnung ausdricklich erwahnt wird.
Die Zufahrt aus Richtung Oggersheim kann grundséatzlich sowohl von
der Dirkheimer Stral3e als auch von der Lambsheimer StralRe erfol-
gen. Lediglich die Abfahrt in Richtung Oggersheim wird ausschlie3lich
Uber die Lambsheimer Stral3e geflihrt, da das Linkseinbiegen aus dem
Plangebiet auf die Dirkheimer StraRe aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit fir den querenden Radverkehr untersagt wird. Auch in die
Bestimmung des naturschutzfachlichen Ausgleichs ist die Flache mit
eingegangen. Insgesamt entfallen ca. 40% der Mehrversiegelung von
Insgesamt 420 gm durch die Fahrbahnaufweitungen und 4 der insge-
samt 10 entfallenden Einzelbdume fir die beiden Abbiegesuren auf
den Rechtsabbieger in das Plangebiet. Der Anregung kann gefolgt
werden, indem die Begriindung entsprechend prazisiert wird.
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Die in der Planzeichnung dargestellte Rechtsabbiegespur in der Durkheimer Straf3e,
aus Fahrtrichtung B9/Oggersheim zum Mdbelmarkt wird in den textlichen Beschrei-
bungen zu den Verkehrsanlagen nicht erwahnt. Vielmehr wird unter Punkt 7.2 der
textlichen Begriindung zum B-Plan dargestellt, dass die Kundenstréme aus/in Rich-
tung B9/Oggersheim am Knoten Dirkheimer Stral3e/ Lambsheimer StralRe/Oder-
stral3e Uber die Lambsheimer Stral3e zu der dort vorhandenen Zufahrt des Mobel-
marktes gelenkt werden sollen. Es ist daher hier keine als eindeutig verwertbare Aus-
sage vorhanden, ob diese Rechtsabbiegespur tatséchlich zur ErschlieBung des
Grundstiickes des Mdbelmarktes hergestellt werden soll/erforderlich ist, da diese au-
Rer in den planerischen Darstellungen textlich nirgends erwéhnt wird.

Aus dem Text der Begriindung zu Pkt. 5.4. Griinordnungsplan ist unter den Punkten
5.4.1 und 5.4.2 ebenfalls keine Aussage vorhanden, ob die Flache der geplanten
Rechtsabbiegespur in der Durkheimer Strafe bei der Ermittlung der neu zu versie-
gelnden Flache bericksichtigt wurde. Daher sind auch hier keine Ruckschlisse be-
zuglich der Rechtsabbiegespur moglich. Dies ist zu prifen.

In den Unterlagen des B-Planes sollte eine eindeutige Festlegung zu Rechtabbiege-
spur aufgenommen werden.

4. Zu 8.2 Kosten/Umsetzung

Unter diesem Punkt wird geregelt, dass die Firma Krieger Handels SE die Kosten flr
den Umbau und die Anderungen im StraRenraum iibernimmt.

Wir méchten hier ausdriicklich darauf hinweisen, dass hierzu auch die Ablésung der
Aufwendungen der kapitalisierten Erhaltungskosten fiir den baulichen Unterhalt, die
Reinigung und den Winterdienst der zusatzlichen Anlageteile zahlen. Diese dienen
nicht der Allgemeinheit, sondern dem alleinigen Nutzen des Mdbelmarktes. Der Er-
mittlung des Abldsebeitrags werden die Abldserichtlinien des Bundes zu Grunde ge-
legt.

In den bisherigen Gesprachen (bis 2018) wurde davon ausgegangen, dass die An-
derungen an der Verkehrsanlage durch die Firma Krieger Handels SE erfolgen soll.

Laut der aktuellen Feststellung des Bereichs Recht verstofdt diese Vorgehensweise
jedoch gegen das Vergaberecht, da die dort geforderte 6ffentliche Ausschreibung
und Vergabe der Planungs- und Bauleistungen nicht gewahrleistet ist. Siehe hierzu
auch die nachrichtlich beigefiigte Stellungnahme:

ErschlieBungsleistungen sind (nur) dann nicht ausschreibungspflichtig, wenn
ausnahmsweise samtliche Grundstiicke des zu vergebenden ErschlieBungsge-
biets im Eigentum des ErschlieBungstragers sind. Die Landesstralie sollte sich

Zu 4. 8.2 Kosten / Umsetzung

Die Anregung betrifft keine mdglichen Inhalte des Bebauungsplans,
sondern ist im Rahmen des ergénzenden stadtebaulichen Vertrags
bzw. in Rahmen der zeitlich und sachlich nachfolgenden Erschlie-

Bungsplanung zu beachten.
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jedoch nicht im Eigentum des ErschlieBungstragers/investors/Bautragers be-
finden. Diese gehotrt auch schon nicht zu den ErschlieBungsanlagen nach
§ 123ff. BauGB. Vielmehr hat hier das Land nach 88 3 Nr. 1, 12 | LStrG die Stra-
Benbaulast dafir inne. Dies beinhaltet die 6ffentlich-rechtliche Aufgabe zum
Bau und zur Unterhaltung der Stral3e im Rahmen ihrer Zweckbestimmung und
der Leistungsfahigkeit des Tragers. Ihm obliegen die Entscheidung und Pla-
nung Uber die Anlegung einer Strale, die StraBenfiihrung und die StralRenbe-
schaffenheit, die Herstellung neuer Straf3en, die Unterhaltung, Erweiterung und
Verbesserung und Verlegung bestehender Stralen.
Was die noch anzufertigende Verbindungsstralie zu dem kiinftigen Mébelmarkt
angeht, kbnnte man, soweit die dortigen Grundstiicke alle im Eigentum des
Tragers sind, von einer Ausschreibung absehen wegen faktischer Alternativlo-
sigkeit. Fir diese Gemeindestralie hat die Stadt die ErschlieBungs- und Stra-
Renbaulast

Die Umsetzung der MafRnahmen im Bereich der ¢ffentlichen Verkehrsanlagen bzw.
auf stadtischen Grundstlcken ist daher neu zu verhandeln und festzulegen.

. Beruicksichtigung der Zustandigkeit des Landes
Die Anderungen der Verkehrsanlage im Zuge der Dirkheimer StraRe erfolgt an einer | Der Landesbetrieb Mobilitat Speyer wurde als Trager éffentlicher Be-
als L 527 ausgewiesenen Landesstrafl3e. Wir mdchten daher darauf hinweisen, dass | lange am Verfahren beteiligt.

eine Beteiligung des Landesbetriebes Mobilitéat Speyer am B-Planverfahren erforder-
lich ist.

Siehe hierzu auch die Anmerkungen des Bereichs Recht:

Bzgl. der Herstellung neuer Spuren bzw. generell Verédnderungen der Landes-
stralle empfehle ich eine Kontaktaufnahme mit dem LBM und abzukléren, in-
wieweit dort Einverstandnis mit der Einrichtung der Abzweigung besteht. Wah-
rend grds. kein Anspruch auf Erfullung der Stralenbaulast besteht, kann sich
namlich bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen ausnahmsweise die der
Gemeinde nach § 123 Abs. 1 BauGB obliegende ErschlieBungsaufgabe in Be-
zug auf ein konkretes Vorhaben aber zu einer einklagbaren Pflicht auf Durch-
fuhrung der wegemaRigen ErschlieBung verdichten (BVerwG, 3.5.1991 — 8 C
77/89 —, juris; vgl. auch Jaeger in Spannowsky/Uechtritz, 8 123 BauGB Rn.
17 ff.; PdK RhPf L-12, LStrG § 11 1.2.3, beck-online). Allerdings kann unter Um-
standen die ErschlieBungspflicht durch die Stadt bestehen, sodass das Grund-
stick des Mobelhauses auf jeden Fall von irgendeiner Richtung durch Zuweg
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21.03.2022

aus bauordnungsrechtlicher Sicht bestehen gegen den Bebauungsplan Nr. 542a und
dessen Festsetzungen grundsatzlich keine Bedenken!

In diesem Zusammenhang mochten wir jedoch auf folgende Sachverhalte hinwei-
sen:

Wird auf die Baugrenze Nord-West gebaut, werden die Abstandsflachen nicht mehr
auf dem eigenem Grundstiick nachgewiesen werden kénnen.

Da sich das Plangebiet Gber mehrere Grundstiicke erstreckt, sind Absicherungen
per Baulast (u.a. Grenziiberbauung) bei dem konkreten Bauvorhaben in Betracht zu
ziehen.

Die im Bebauungsplan zur ErschlieBung des Grundstuickes der Schutzengesellschaft
Oggersheim 1887 e.V. ausgewiesenen Flachen missen mittels Baulasteintragung
offentlich-rechtlich gesichert werden. (vgl. textliche Festsetzung E)

Wenn auf die Herstellung von 25 % der notwendigen Stellplatze widerruflich ver-
zichtet werden soll, sollte nachgewiesen werden, dass der verkehrliche Bedarf fur
die Herstellung dieser Stellplatze nicht besteht (z.B. Referenzobjekt).

Des Weiteren sollte konkretisiert werden, wann der verkehrliche Bedarf fur die Her-
stellung der tUbrigen notwendigen Stellplatze vorliegt. Zum Beispiel kdnnte auf den
stadtebaulichen Vertrag verwiesen werden. (vgl. textliche Festsetzung 1)

Sollte der Fall eintreten, dass die Reservestellpléatze herzustellen sind, ist hierfir ein
Bauantrag vorzulegen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird angedacht, neben der nachtraglichen
Herstellung der notwendigen Stellplatze auch die Verkaufsnutzflache soweit zu re-
duzieren, sodass der vollstdndige Stellplatznachweis erbracht werden kann.

Nr. Vorgebrachte Belange Stellungnahme der Verwaltung
erschlossen werden musste. Der Umbau der Landesstral3e kann aber auf kei-
nen Fall am Land vorbei vorgenommen werden, schon gar nicht durch Beauf-
tragung des Bautragers mit eigenméchtiger Vornahme von Veréanderungen an
deren StralRenkérper
32. | Stadt Ludwigshafen am Rhein — Bereich Bauaufsicht, Stellungnahme vom

Seitens der Bauaufsicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Die Eintragung von Baulasten zur Absicherung der Erschlieung des
Schutzenvereins sowie zur rechtlichen Sicherung der sich formal Giber
mehrere Katastergrundstucke erstreckenden Bebauung liegt nicht im
moglichen Regelungsbereich eines Bebauungsplans.

Die Indikatoren fir die Herstellung der vollstandigen Zahl der Stell-
platze oder entsprechende Verringerung der Verkaufsflache werden
in einem stadtebaulichen Vertrag festgehalten, der erganzend zum
Bebauungsplan geschlossen wird. Die Herstellung des festgesetzten
Stellplatzschliissels von 1 Stellplatz zu 35 gm Verkaufsflache kann
demnach nach fachlichem Ermessen von der Stadt Ludwigshafen ge-
fordert werden, sobald sich im Betrieb des Mdbelhauses ein entspre-
chender Bedarf abzeichnet.

Die Entscheidung, ob zusatzliche Stellplatze in Form einer Erweite-
rung der Tiefgarage hergestellt werden oder ob die Verkaufsflache
entsprechend reduziert wird, liegt dabei allein beim Vorhabentrager,
da grundséatzlich beide Moglichkeiten gleichwertig geeignet sind, den
stadtebaulichen Konflikt zu I6sen und einen bebauungsplanfonformen
Zustand herzustellen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze dienen
der Durchgrinung und Verschattung der Stellplatzflache sowie der
stadtebaulichen Eingriinung des Plangebiets. Das Grinvolumen so-
wie die Verschattung der Baumpflanzungen wirkt der sommerlichen
Uberhitzung entgegen, filtert Staub und Schadstoffe aus der Luft und
tragt durch Riickzahlung und Verdunstung von Niederschlagswasser
in begrenzten Umfang zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufs
bei und mindert so die negativen Auswirkungen des Plangebiets auf
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Hier kdnnte gepruft werden, inwieweit eine Tiefgaragenerweiterung sinnvoller ware
als eine Reduzierung der Verkaufsflachen im Vollbetrieb.

Die Grunfestsetzungen kdnnten ggf. im Konflikt zu dem Landessolargesetz (LSo-
larG) und dem GeiG (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz) stehen. (vgl.
textliche Festsetzung F)

Gemal dem LSolarG (Entwurf) soll ab dem 01.01.2023 eine Solaranlagen-Pflicht
fur Gewerbe-Neubauten mit mehr als 100 m? Nutzflache sowie fur Stellplatzflachen
mit mehr als 50 Stellplatzen gelten.

60 % der Solarinstallations-Eignungsflachen auf dem Dach des Neubaus soll dann
mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet werden (vgl. textliche Festsetzung F4: 2/3
Dachbegriinung).

Alternativ ware die Installation einer solarthermischen Anlage zur Warmeerzeugung
auf anderen Aul3enflachen oder in unmittelbarer raumlicher Umgebung auch még-
lich.

Bei der Errichtung neuer offener Stellplatze ist Gber den fir eine Solarnutzung geeig-
neten Stellplatzen eine Photovoltaikanlage zu installieren. Die Mindestflache der
Photovoltaikanlage betragt 60 % der fir eine Solarnutzung geeigneten Flache der
Stellplatze (vgl. textliche Festsetzung F2: 1 Baum je 4 Stellplatze).

Es wird darauf hingewiesen, dass gemall GEIG bei Gewerbe-Neubauten mit mehr
als sechs Stellplatze mindestens jeder 3. Stellplatz mit der Leitungsinfrastruktur fir
die Elektromobilitdt auszustatten und zusétzlich mindestens ein Ladepunkt zu errich-
ten ist.

Wir mdchten unsere 0.g. ausfihrlichen Erlauterungen ausdriicklich als Hinweise und
nicht als Bedenken betrachtet haben! Sie kénnten jedoch spater bei der Umsetzung
von Bauvorhaben bzw. Baugenehmigungen zu Problemen bei der Auslegung fihren,
insbesondere dann, wenn ein Bauvorhaben zusétzlich auch nach dem § 34 BauGB,
also aul3erhalb den Festsetzungen des o0.g. Bebauungsplanes, geprift werden muss.

die Naturguter. Auf die vorgesehene Stellplatzbegriinung soll daher
nicht verzichtet werden. Dessen ungeachtet sind die Regelungen des
zwischenzeitlich in Kraft getretenen LSolarG im Rahmen der Umset-
zung des Bebauungsplans zu beachten. Sollte sich im konkreten Fall
herausstellen, dass die Verwirklichung der gemaf LSolarG geforderte
Solarnutzung im konkreten Fall aus technischen oder wirtschaftlichen
Grinden unzumutbar ist, so hat die untere Bauaufsichtsbehérde ge-
maR 8§ 8 LSolarG im Einzelfall auf Antrag eine Befreiung von den Re-
gelungen des LSolarG zu erteilen.

Unabhéngig von den konkreten Wechselwirkungen zwischen den
Festsetzungen des Bebauungsplans zur Begriinung im Plangebiet
und den Verpflichtungen zur Solarnutzung gemaR LSolarG sind ge-
maR 8 3 Nr. 3 des LSolarG Neubauten definiert als alle neu zu errich-
tenden Gebéaude, bei denen der Bauantrag ab dem 1. Januar 2023 bei
der zusténdigen unteren Bauaufsichtsbehdrde eingeht. Da der Sat-
zungshbeschluss noch im 3. Quartal 2022 erfolgen soll und der Vorha-
bentrager beabsichtigt, den Bauantrag nach Erreichen der Rechtskraft
des Bebauungsplans zigig einzureichen unterliegt die Planung vo-
raussichtlich nicht den Pflichten des LSolarG.

Die Regelungen des Gesetzes zum Aufbau einer gebaudeintegrierten
Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobilitat* (Geb&aude-
Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz - GEIG) sind auch unabhangig
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu beachten.
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34.

Stadtverwaltung Frankenthal, Stellungnahme vom 31.03.2022

fur die Ubersendung der Unterlagen zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 542a
.Mordlich der Durkheimer Strafte West" danken wir. Die Stadt Frankenthal muss zu
dem Planentwurf Stellung nehmen, da der Planentwurf der Stadt Ludwigshafen am
Rhein die Rechte der Stadt Frankenthal beeintrachtigt. Wir regen an, die Planung zu
andern und stattdessen Ansiedlungsmaglichkeiten fir vergleichbare Mébelmarkte an
anderer Stelle im Ludwigshafener Stadtgebiet zu prifen, anderenfalls von der Planung
Abstand zu nehmen. Im Einzelnan:

1. Standortwahl und Beriicksichtigung abwigungsrelevanter Belange der
Stadt Frankenthal (§ 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Das interkommunale Abstimmungsgebot verpflichtet die Stadt Ludwigshafen am
Rhein dazu, ihre Planung mit den Belangen der Stadt Frankenthal rGcksichtsvoll
abzustimmen (§ 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Die fur die Planung sprechenden Belange
milssen umso gewichtiger sein, je schwerwiegender die Nachteile fir eine
Nachbargemeinde sind (OVG NRW, Beschluss vom 9. Februar 1988 - 11 B 2505/87,
Ls., juris).

Bei der aktuellen Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 542a  Nordlich der
Durkheimer Stralte West” handelt es sich um die Erweiterung einer Vorgéngerplanung
der Stadt Ludwigshafen, die bereits die Errichtung eines sogenannten
Mabelmitnahmemarktes mit einer Verkaufsflache von 10.000 m* erméglicht hatte und
zu der die Stadt Frankenthal bereits kritisch Stellung genommen hatte. Die gedulerten
Bedenken wurden seinerzeit nicht beriicksichtigt.

Die aktuelle Fassung des Bebauungsplans soll nun die Ansiedlung eines noch
gréferen Marktes mit einer um 43 % erhdhten Verkaufsflache von 14.300 m?® in einem
héherwertigeren Sortimentsbereich ermbglichen. Aufgrund der nochmaligen Erhéhung
der Verkaufsfliche ist mit einer Zunahme von Umsatzabfliissen und Verkehrsstromen
zu rechnen, die in der Planung bisher nicht beriicksichtigt wurden und die im Ergebnis
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Stadt Frankenthal fUhren (s. dazu im
Einzelnen die Punkte 2. bis 4.).

Zu 1. Standortwahl und Beriicksichtigung abwéagungsrelevanter Be-
lange der Stadt Frankenthal

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemals durch ein Gar-
tencenter baulich genutzte und zwischenzeitlich brachgefallene ge-
werbliche Bauflache fir die im Vorgéngerbebauungsplan bereits das
notwendige Baurecht zur Ansiedlung eines Mdbelmitnahmemarktes
mit einer Verkaufsflache von maximal 10.000 gm geschaffen wurde.
Der Vorhabentrager hat jedoch zwischenzeitlich seine Planungen ver-
andert und mochte statt eines Mobelmithnahmemarktes mit 10.000 gm
Verkaufsflache einen héherwertigeren Moébelvollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von 14.300 gm errichten. Da die Stadt Ludwigshafen
gerade in diesem Segment uber kein nennenswertes Angebot verflgt,
entspricht die Planung grundsétzlich den Zielen der Stadt Ludwigsha-
fen. Weitere Standortalternativen zur Ansiedlung eines grof3flachigen
Mdobelmarktes wurden bereits vor Planungsbeginn des Vorgangerbe-
bauungsplans geprift, wurden jedoch wegen mangelnder Flacheneig-
nung oder Flachenverflgbarkeit bereits in frihem Stadium seitens des
Bauherrn nicht weiterverfolgt.

Die Abstimmung der Bauleitplanung der Stadt Ludwigshafen mit der
angrenzenden Stadt Frankenthal erfolgt im Rahmen des Flachennut-
zungsplans sowie im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane
entsprechend den Regelungen des BauGB durch die Beteiligung der
Stadt Frankenthal als Tréager offentlicher Belange gemaf § 4 BauGB.
Die seitens der Stadt Frankenthal vorgebrachten Belange gehen da-
mit entsprechend ihrem Gewicht in die bauleitplanerische Abwéagung
ein. In Bezug auf die Berticksichtigung der vorgebrachen Belange im
Aufstellungsverfahren des Vorgangerbebauungsplans wird auf die
entsprechende Abwagung verwiesen, die mit der Planfassung und der
Begriindung des rechtskraftigen Bebauungsplans bei der Stadt Lud-
wigshafen eingesehen werden kann.

In Bezug auf die Sachthemen Erhéhung der Verkaufsflache und Ver-
kehrsauswirkungen wird auf die weiter unten folgenden Ausfihrungen
verweisen.
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Bisher ist nicht hinreichend beriicksichtigt, dass der Markt unmittelbar an der
Gemarkungsgrenze zur Stadt Frankenthal angesiedelt werden soll. Eine solche
Standortwahl und die dadurch verstarkten Auswirkungen auf eine Nachbargemeinde
muss die planende Gemeinde bel ihrer Abwagung berlicksichtigten (OVG NRW, Urteil
vom 25. August 2005 — 7 D 2/05.NE, Ls. 1, jurig). Der geplante Markt ist durch seine
Lage und sein Angebot auch auf die Stadt Frankenthal ausgerichtet, was bei der
Planung der Stadt Ludwigshafen bisher nicht ausreichend betrachtet wurde. Hinzu
kommt, dass der nunmehr geplante Markt aufgrund seines Sortimentsbereichs in
unmittelbare Konkurrenz zu dem in der Stadt Frankenthal angesiedelten
Mabeleinzelhandel tritt,

Verstarkt werden diese Effekte dadurch, dass sich im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes an der Gemarkungsgrenze der Stadt Frankenthal bereits andere
Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten angesiedelt haben, die ebenfalls dem
Einrichtungsbereich zuzuordnen sind. Vor Ort befinden sich in Ludwigshafen-
Oggersheim bereits ein Maobel-Roller-Markt, zudem mehrere Baumdrkte, ein
Teppichmarkt und ein Kichenmarkt. Im Zusammenspiel entsteht eine Agglomeration,
die starke Kaufkraft- und Verkehrsstriime unumkehrbar wvon Frankenthal nach
Ludwigshafen umleiten wird. Durch Mitnahmeeffekte sind so nicht zuletzt
Auswirkungen auf den zentrenrelevanten Einzelhandel nicht auszuschlieBen,

Ohne Anderungen wird die Planung gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt
Frankenthal beeintrachtigen. Der vorhandene Einzelhandel mit dem Sortiment Mébel
wird erhebliche EinbuBen erleiden und ohne andere Malnahmen keinen Bestand
mehr haben kénnen, was die Einzelhandelsstruktur und die bisherige Planung der
Stadt Frankenthal beeintrichtigen wird. Ferner setzt sich die Stadt Ludwigshafen in
Widerspruch zu einer bisherigen und gemeinsamen Planung. Die Stadte Frankenthal
und Ludwigshafen am Rhein hatten ein interkommunales Gewerbegebiet mit einer
Gewerbeflachenentwicklung in der Grafenordnung von insgesamt rund 88 ha vor
(56 ha auf der Gemarkung von Frankenthal, 43 ha auf der Gemarkung Ludwigshafen)
geplant. Derzeit sind auf der Gemarkung Frankenthal lediglich rund 25 ha entwickelt.
Ein Einzelhandel mit dem Sortiment M&bel sollte gerade nicht ermdglicht
werden. Er war seinerzeit aus guten Griinden nicht realisierbar. Welche Rahmen-
bedingungen sich geéndert haben sollen, |asst die Planung nicht erkennen und ist im
Ubrigen auch nicht ersichtlich.

Die Lage des Plangebiets direkt an der Grenze zu Frankenthal sowie
der daraus moglicherweise folgenden Veranderungen der Kaufkraft-
strome wurden im Rahmen der Planung und Abwagung beriicksich-
tigt, indem eine entsprechende Markt- und Wirkungsanalyse erstellt
wurde, aus der die GréRenordnung und Herkunft der zu erwartenden
Kaufkraftumlenkung durch das Vorhaben hervorgeht. Im Rahmen die-
ser Analyse zeigt sich ein Status Quo, in dem Ludwigshafen als Ober-
und Mittelzentrum im Sortiment M&bel eine nur sehr schwache Kauf-
kraftbindung mit einer Zentralitdtskennziffer von nur 71 Punkten auf-
weist. Hohe Abflisse aus dem Einzugsgebiet bestehen zu den grof3en
Moébelhdusern, vor allem in Mannheim (Ikea, XXXL Mann Mobilia,
Momax, Segmdller etc.), zu Mdbel Hoffner in Schwetzingen, lkea in
Walldorf sowie aus Teilbereichen des Einzugsgebietes auch zu Mdbel
Ehrmann in Reilingen und sehr abgeschwécht nach Heidelberg. Dar-
Uber hinaus sind aus den westlichen Randbereichen des Einzugsge-
bietes Kaufkraftabfliisse zu den grof3en Mobelhausern Mdbel Martin
und lkea in Kaiserslautern vorhanden. Das Mittelzentrum Frankenthal
und das hier als einziger Mdébelvollsortimenter marktbeherrschende
Mobelhaus Ehrmann profitiert damit bisher wesentlich von der
schlechten Ausstattung der angrenzenden Mittelzentren und des
Oberzentrums Ludwigshafen und der dementsprechend auch in Rich-
tung Frankenthal abflieBenden Kaufkraft. Fur Frankenthal ergibt sich
damit gegeniiber Ludwigshafen eine entsprechend deutlich héhere
Zentralitatskennziffer von knapp 100 Punkten.

Anders als es die Stadt Frankenthal offensichtlich verstanden wissen
mochte, wird ein Fortbestand dieser Kaufkraftabschdpfung durch ei-
nen Marktteilnehmer in nicht integrierter Lage nicht durch die Ziele der
Regionalplanung geschutzt oder privilegiert.

Bei der Berechnung der mdglichen Auswirkungen wurde ein Totalmo-
dell verwendet, das auch Synergie- und Agglomerationseffekte und
damit etwaige Mehrumsatze vorhandener Anbieter im ,Gewerbege-
biet Westlich B 9* vollumfanglich berucksichtigt.

Verifiziert durch die Umsatzschatzung in der Kaufkraftstrommodell-
rechnung, wurde die Umsatzerwartung fir das Kernsortiment Mobel
deutlich héher im Sinne des Worst-Case Szenarios mit einer durch-
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2. Beeintrichtigung des Einzelhandels in der Stadt Frankenthal (§ 2 Abs. 2
Satz 2 Alt. 2 BauGB)

Erhebliche Auswirkungen der Planungen auf den Einzelhandel in Frankenthal sind
nach dem derzeitigen Stand der Planung wahrscheinlich. Die gegenteilige Annahme
des Investors und der Stadt Ludwigshafen am Rhein leidet an Mangeln und rechifertigt
die Planung nicht,

Die Auswirkungen der Planung auf Belange der Stadt Frankenthal, insbesondere auf
den Einzelhandel, sind bereits nicht hinreichend ermittelt. Das als ,Gutachterliche
Stellungnahme — Erwsiterung zu einem Mébelvollsortimentemarkt, Ludwigshafen®
bezeichnete Gutachten der bulwiengesa vom 12. Oktober 2020 (im Folgenden:
bulwiengesa, 2020) ist nicht geeignet, eine erhebliche Beeintrachtigung
stiditebaulicher Belange der Stadt Frankenthal auszuschlieBen. Das =zeigt eine
einzelhandelsgutachterliche Stellungnahme der Isoplan Marktforschung Dr. Schreiber
und Kollegen GbR vom 22 Méarz 2022 (Anlage, im Folgenden: lsoplan, 2022). Im
Einzelnen:

Bulwiengesa 2020 geht an verschiedenen Stellen von bestimmten Annahmen aus,
ohne die Details offenzulegen. Dadurch ist die Untersuchung einerseits nur
eingeschrankt Uberprifbar. Andererseits kann sie aber bereits ohne schlissige
Kriterien nicht den notwendigen Nachweis fuhren. Derzeit handelt es sich teilweise
eher um allgemeine Thesen und Annahmen, nicht aber um ein den fachlichen
Anforderungen entsprechendes und belastbares Gutachten.

Zur Untersuchung der Angebots- und Wettbewerbssituation sowie der Auswirkungen
des Vorhabens hat bulwiengesa eine Einteilung in Zonen vorgenommen (bulwiengesa,
2020, Seite 5 ff.). Sie ist fachlich nicht schllissig und wurde daher im raumordnerischen
Verfahren zu dem Bebauungsplan vom WVRRN (Verband Region Rhein-Neckar)
kritisiert. Die Einteilung orientiet sich nicht an realititsnahen oder fachlich
anerkannten Gesichtspunkten, wie Fahrtzeiten oder Isochronen, sondern schlicht an
der Verwaltungsgliederung und sieht den Rhein als trennende Grenze an, In der Folge
liegen die von dem Vorhaben gleich weit entfernten Innenstédte von Frankenthal und
Ludwigshafen in unterschiedlichen Zonen, was die Ergebnisse der Untersuchung
erheblich verzerrt. Bei sachgerechter Beurteilung wéren raumordnerische und
stadtebauliche Bedenken das Ergebnis gewesen.

schnittlichen Raumleistung von rd. 1.200 Euro/gm Verkaufsflache ein-
geschatzt. Diese liegt damit deutlich Gber der fur diesen Markttyp Gb-
lichen Raumleistungen von 650 bis 850 €/gm Verkaufsflache.

Die aktualisierte/erganzte Markt- und Auswirkungsanalyse hat im De-
tail neben den zentrenrelevanten Randsortimenten auch das Mobel-
kernsortiment untersucht.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes und Einteilung der Einzugs-
gebietszonen wurden, wie in der Markt- und Auswirkungsanalyse dar-
gelegt u.a. die Kriterien Wettbewerb, Verkehrsanbindung/Fahrzeiten,
Agglomerationseffekte/Synergien, die Attraktivitat der Projektplanung,
aber auch die Barrierewirkung des Rheins beriicksichtigt. Eine Ab-
grenzung des Einzugsgebietes basierend rein auf Fahrtzeiten und Iso-
chronen, wie vom Frankenthaler Gutachter Isoplan gefordert, greift zu
kurz und vernachlassigt wesentliche Kriterien wie bspw. die Wettbe-
werbssituation. Nicht zuletzt wird die Abgrenzung des Einzugsgebie-
tes und die Einteilung der Zonen auch durch die vorliegende Ausar-
beitung der GMA ,Auswirkungen Ansiedlung Mobel Hoffner in Lud-
wigshafen auf Ehrmann-Filialen®, die auf Daten von Mébel Ehrmann
zurtuckgreiftt, vollumfanglich bestatigt. Diese Analyse zeigt auf, dass
der Rhein eine starke Barriere bildet. Zudem belegt die Analyse, dass
das PLZ-Gebiet mit dem geplanten Mdbel Hoéffner-Standort einen ge-
ringeren Marktanteil als das Stadtgebiet von Frankenthal erreicht und
bestatigt somit auch die Einordnung von Frankenthal in die Zone 2 des
Einzugsgebietes.

Die durchschnittlichen Verbrauchsausgaben fur die jeweiligen Sorti-
mente wurden, wie auch dem Gutachten zu entnehmen, entsprechend
der jeweiligen gemeindlichen Kaufkraftkennziffer (basierend auf Da-
ten von MB Research) und an den jeweiligen Elastizitatskoeffizienten
entsprechend angepasst.

Die aktualisierte/erganzte Markt- und Auswirkungsanalyse hat im De-
tail neben den zentrenrelevanten Randsortimenten auch das Mébel-
kernsortiment untersucht. Im Januar/Februar 2022 wurde eine Erhe-
bung des Mdbelbesatzes sowie der zentrenrelevanten Randsorti-
mente (GPHK/HH-Waren, Geschenkartikel sowie Heimtextilien etc.)
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Bulwiengesa 2020 trifft Gber weite Strecken nicht die erforderlichen Worst-Case-
Annahmen®, Belisplelsweise werden zu geringe Flachenproduktivititen angesetzt. Fir
den Sortimentsbereich Mébel fehlt eine Berechnung nach Flachenproduktivitaten
vollstandig, es wird lediglich auf Bindungsquoten abgestellt. Bereits die unzureichende
Ermittlung der Flachenproduktivitat eines geplanten Marktes kann aber dazu fihran,
dass die Planung gegen das interkommunale Abstimmungsgebot verstélt und
rechtswidrig ist (OWVG NRW, Urteil vom 28. September 2016 — 7 D 88/14.NWV, Rn. 76,
juris). Erhebliche Auswirkungen auf den Einzelhandel der Stadt Frankenthal sind in
der Folge trotz gegenteiliger Darstellung der Stadt Ludwigshafen nicht
ausgeschlossen,

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Frankenthal sind auf
der Grundlage von bulwiengesa 2020 nicht hinreichend ermittelt und erst recht nicht
ausgeschlossen. Beispielsweise hat die Stadt Ludwigshafen nicht berlicksichtigt, dass
Kunden bei der Gelegenheit eines Besuches in dem Mobelmarkt auch in erheblichem
Umfang Produkte aus dem zentrenrelevanten Sortiment erwerben werden. Somit liegt
durch positive Koppeleffekte die Zentrenrelevanz des Sortiments, das in dem
Mabelmarkt angeboten werden wird, deutlich hoher als bei sonstigen
EinzelhandelsgroBprojekten. Neuansiedlungen von Mdbeleinzelhandelsmarkten und
erhebliche Erweiterungen im gesamten Rhein-Neckar-Gebiet sind nicht beriicksichtigt
und werden durch den Verweis auf einzelne MarkischlieBungen sachwidrig relativier
(lsoplan, 2022, S. 9, 15).

Insgesamt sind die Folgerungen der Auswirkungsanalyse bulwiengesa, 2020, dass
Auswirkungen auf den Mabeleinzelhandel und den zentrenrelevanten Einzelhandel in
Frankenthal aufgrund der Planung nicht zu erwarten sind, nicht schlissig (Isoplan,
2022, 5.151.).

vorgenommen mit Erfassung der Verkaufsflache und Schéatzung des
Umsatzes nicht nur im Einzugsgebiet, sondern auch in relevanten ggf.
durch das Vorhaben betroffenen Standorten/Anbietern aul3erhalb des
definierten Einzugsgebietes vorgenommen.

Neuansiedlungen und Erweiterungen/Verlagerungen bestehender
Moébelmarkte, aber auch SchlieBungen von Mdébelhausern sind bei
den Umsatzschatzungen beriicksichtigt. Darauf aufbauend wurden im
Rahmen einer plausiblen Kaufkraftstrommodellrechnung (von Prof.
Bruno Tietz aus dem klassischen Gravitationsmodell nach Huff abge-
leitete und von der bulwiengesa AG weiterentwickelte Kaufkraftstrom-
Modellrechnung fuhrt Nachfrage- und Umsatzberechnung zu einer
schliissigen Modellrechnung zusammen) die méglichen Auswirkun-
gen des Markteintritts des geplanten Mdbelvollsortimenter fir das M6-
belkernsortiment und die zentrenrelevanten Randsortimente
(GPHK/HH-Waren, Geschenkartikel sowie Heimtextilien etc.) berech-
net und bewertet.

Ausgehend von diesen Voraussetzungen kommt die vorliegende
Markt- und Wirkungsanalyse anders als die Stadt Frankenthal zu dem
Ergebnis, dass das mit rund 18.000 gm Verkaufsflache attraktiv ge-
staltete und mit einem grof3ziigigen Parkplatzangebot sowie Schnell-
restaurant ausgestattete Mobelhaus Ehrmann nicht in seinem Be-
stand geféhrdet ist. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die
héchste moégliche UmsatzeinbuRe im Mdbelkernsortiment von gut 9 %
fur den Standort Moébel Ehrmann und damit den &hnlich strukturierten
Mobelvollsortimenter in Frankenthal zu erwarten ist. Fir die zentren-
relevanten Randsortimente ermitteln sich Umsatzumverteilungen im
niedrigen einstelligen Bereich.

Der Markt, der bisher in seinem linksrheinischen Einzugsgebiet der
Stadte Frankenthal, Ludwigshafen und direkter Umgebung als Mdbel-
vollsortimenter eine Alleinstellung genossen hat, ist mit der Umset-
zung des Vorhabens lediglich dem durchaus blichen und im Sinne
des Verbrauchers wiinschenswerten Wettbewerb durch einen Mittbe-
werber des gleichen Segments im benachbarten Mittel- und Oberzent-
rum Ludwigshaben unterworfen. Nach Ansicht des Gutachters handelt
es sich bei Mébel Ehrmann jedoch um einen potenten Wettbewerber
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Im Ergebnis sind folglich weder Auswirkungen auf den zentrenrelevanten Einzelhandel
in Frankenthal noch Auswirkungen auf den Mobeleinzelhandel ausgeschlossen.
Derartige Auswirkungen liegen aber nahe, da der Vorhabenstandort sich unmittelbar
an der Frankenthaler Gemarkungsgrenze befindet, die Verkaufsflache erheblich
erhisht wurde und der Sortimentsbereich die wvorhandene Konkurrenzsituation
verstarkt. Diese Auswirkungen sind abwagungsrelevant (§ 2 Abs, 2 5, 2 BauGE). Sie
missten fachgerecht ermittelt und sodann abgewogen werden (OVG NREW, Beschluss
vomn 28. Oktober 2011 - 2 B 1049/11, Rn. 55 f., jurds, OVG NRW, Ureil vom
28, Dezember 2016 — 7 D 89/14 NE, Rn. 78, juris). Die Stadt Frankenthal reigt an, eine
sachgerechte Ermittlung nachzuholen und die Belange der Stadt Frankenthal
hinreichend zu berlcksichtigen,

Sollten die Auswirkungen auf den Einzelhandel von Frankenthal im weiteren Verfahren
einer sachgerechten Prifung unterzogen werden, regen wir an, auch die
Eingangsdaten aufzulisten, die der Gutachter verwendet. Ohne Eingangsdaten ist ein
Gutachten nicht aus sich heraus schliissig und nicht Oberprifbar (zuletzt OVG Nds,
Beschluss vom 25. Marz 2022, Rn. 14, juris, fir Geruchsgutachten).

3. Zentrenrelevanz der vorgesehenen Sortimente

Die Zuordnung der Sortimente bezlglich ihrer Zentrenrelevanz ist von bulwiengesa
arkand der  Ludwigshafener Lista" aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Ludwigshafen vorgenommen worden, Die Einteilung ist aus fachlicher Sicht nicht
zu beanstanden,

Die Verkaufsfliche fir zentrenrelevante Randsortimente gemalk der Ludwigshafenar
Sortimentsliste ist gegenOber der bereits genehmigten Fassung des B-Plans
unverdndert. Die Auswirkungen der zentrenrelevanten Randsortimente fir die erste
Planung mit insgesamt 10.000 m® Verkaufsfliche wurden 2017 analysiert. Die
gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des Vorhabens vom 12.10.2020
betrachtet diese deshalb nicht erneut.

mit guter Umsatzleistung. Eine Bestandsgefahrdung des Hauses ist
angesichts dieser UmsatzumverteilungsgréRen und der Leistungs-
stérke des Hauses nicht zu erwarten.

Das interkommunale Gewerbegebiet ,Am Romig“, auf das die Stadt

Frankenthal verweist, befindet sich ca. 1,8 km westlich des Plange-
biets und ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans.

Zu 3. Zentrenrelevanz der vorgesehenen Sortimente

Die vorliegende Markt- und Wirkungsanalyse bildet das bereits in sei-
nen wesentlichen Zigen bekannte konkrete Vorhaben ab und stellt
damit eine realitatsnahe Abschéatzung der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Planung zur Verfugung. Die seitens der Stadt Frankenthal ge-
forderte Prufung des theoretischen Maximalwerts fur jedes einzelne
zentrenrelevante Sortiment als Nebensortiment des grof3flachigen
Mobelmarktes (also z.B. ein Mdbelmarkt einschlieBlich 800 gm
(Schnitt-)Blumen als einziges Nebensortiment; oder einschlieRlich
800 gm Bekleidung und Schuhe als einziges Nebensortiment, oder
einschlieRlich 800 gm Bastel- und Geschenkartikel als einziges Ne-
bensortiment....) mag zwar als rein akademische Herangehensweise
zur Modellierung eines theoretisch denkbaren ,Worst-Case-Szena-
rios“ eine Berechtigung haben, widerspricht jedoch der tatsachlichen
Lebenswirklichkeit und bildet damit die zu erwartende Entwicklung im
Plangebiet nicht realistisch ab.

Im Vorgangerbebauungsplan ist als Art der baulichen Nutzung ,ein
Moébelmarkt mit dem Kernsortiment Mébel....“ festgesetzt. Gemal der
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bulwiengesa 2020 benennt in der Wirkungsanalyse von 2017 die folgenden
zentrenrelevanten Sortimente:

- Elektrokleingerate ca. 50 m®

. Kerzen (Periodischer BedarfVerbrauchsgiiter fir die Haushaltsfihrung) ca.
30 m2

. GPK/Geschenkartikel, Haushaltswaren ca. 440 m*

. Heim-/Haushaltstextilien inkl. Bettwarenca. 280 m?,

In der Auswirkungsanalyse von 2017 werden die Auswirkungen folgender Sortimente
untersucht:

. GPK/Haushaltswaren/Geschenkartikel ete.
. Heimtextilien inkl. Bettwaren.

Obwohl die Auswirkungen nicht ermmeut untersucht werden, werden die auf 800 m?
Verkaufsflache zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente 2020 von bulwiengesa auf
samiliche gemal Ludwigshafener Liste zentrenrelevante Sortimente mit folgender
Formulierung ausgeweitst:

L. Elektrokleingerste, GPK/Geschenkartikel, Haushaltswaren, Heim-
fHaushaltstextilien inkl. Bettiwaren" (5. 3).

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs Nr. 542a wom
09.02.2022 werden 800 m?® Verkaufsflache fir erganzende, zentrenrelevante
Randsortimente zugelassen. Es werden alle in der Ludwigshafener Liste aufgeflhrien
zentrenrelevanten Sorimente  aufgelistet. Eine Einschrénkung etwa auf
Elektrokleingerate, GPK/Geschenkartikel, Haushaltswaren, Heim-/Haushaltstextilien
inkl. Bettwaren, wie von bulwiengesa suggeriert, wird nicht vorgenommen.

Die Einschrankung auf die genannten zentrenrelevanten Sorttimente wurde im
Bebauungsplanentwurf nicht Gbermommen. Grundsétzlich kdnnten gemal dem B-
Plan-Entwurf in dem Vorhabenmarkt jedes der in der Liste im Bebauungsplan-Entwurf
auf 5. 3f. aufgefihrten zentrenrelevanten Sortimente auf bis zu 800 m? Verkaufsflache
Je Vorhaben® verkauft werden, Einschrankungen werden nicht vorgenommen.
Hierdurch wirde der zentrenrelevante Einzelhandel in Frankenthal erheblich
beeintrachtigt,

aktuellen Rechtsprechung kann im Angebotsbebauungsplan nur die
Art der baulichen Nutzung, nicht die Anzahl der zulassigen Betriebe
festgesetzt werden. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
wurde daher im Rahmen der Bebauungsplananderung redaktionell
Uberarbeitet, um diesen Fehler zu vermeiden. Durch die Festsetzung
einer Verkaufsflache von mindestens 11.000 gm und héchstens
14.300 gm in Verbindung mit den Festsetzungen zum Malf3 der bauli-
chen Nutzung ist jedoch unveréndert sichergestellt, dass nicht mehr
als ein grof3flachiger Einzelhandelsmarkt im Plangebiet entstehen
kann, so dass das Kontingent von 800 gm der zentrenrelevanten Sor-
timente nur einmal in Anspruch genommen werden kann.
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Die Auswirkungsanalyse hatte demnach im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung die
Auswirkungen von jeweils 800 m? Verkaufsflache im Vorhabenmarkt fir alle gemaf
Bebauungsplan-Entwurf zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente priifem missen.
Dies ist nicht geschehen. Baide Auswirkungsanalysen sind damit lickenhaft.

Die Formulierung .je Vorhaben" in den textlichen Festsetzungen ist irreflibhrend. Sie
schlieft die Mutzung von mehr als BO0 m? Verkaufsfliche fir zentrenrelevante
Sortimente aller Art nicht aus, sofern auf dem Grundstick mehrere MWorhaben®
verwirklicht wiirden, sondermn l&sst sie sogar zu, Damit ist nicht ausgeschlossen, dass
eine Verkaufsfliche entsteht, die der Anzahl der zuldssigen Vorhaben multipliziert mit
800 m? Verkaufsfliche entspricht. Das Gutachten lasst nicht erkennen, dass eine
erhebliche Beeintrachtigung der Einzelhandelsstruktur und damit der Planungshoheit
der Stadt Frankenthal ausgeschlossen ist. Wir regen an, alles zu veranlassen, damit
eine Beeintrachtigung vermieden wird.

Da wohl nur ein Vorhaben geplant ist, kéinnten die Worte je Vorhaben® gestrichen
werden. Die im Vorhabenmarkt zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente sollten im
Bebauungsplan auf die oben genannten

. Elektrokleingerate ca. 50 m*
. GPK/Geschenkartikel, Haushaltswaren ca. 440 m?
. Heim-/Haushaltstextilien inkl. Bettwarenca, 280 m?.

begrenzt werden. Sonstige zentrenrelevante Sortimente sollten zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche nicht zugelassen werden.

4, Plausibilitit der Auswirkungsanalyse

Die Ableitung des Ziel-Umsatzes und der Umsatzherkunft in der Wirkungsanalyse von
2017 sind nicht nachvoliziehbar. Sie basieren nicht auf Worst-Case-Annahmen
beziiglich der Raumleistungen. Die Abgrenzung der Zonen des Einzugsgebietes und
damit der Auswirkungen ist sachlich unbegriindet und nicht zutreffend (siehe Kap. 2.1).
Die Berechnung ist daher nicht als Grundlage der aktuellen Bebauungsplanénderung
verwendbar.

Bulwiengesa 2020 hat weder die Auswirkungen der zentrenrelevanten
Randsortimente (auf der Grundlage der geinderten, erweiterten Zuldssigkeit aller
zentrenrelevanten Sortimente) neu berechnet, noch die Daten der vorhandenen,
zwischenzeitlich finf Jahre alten Berechnung aktualisiert.

Angesichts des geringen Anteils an zentrenrelevanten Randsortimen-
ten in HGhe von max. 800 gm im Vergleich zur zulassigen Gesamtver-
kaufsflache wird eine weitere Einschrankung der zuldssigen Sorti-
mente als nicht zielfiihrend angesehen. Unabhangig von der Zusam-
mensetzung der zentrenrelevanten Randsortimente werden die Ver-
sorgungsbereiche Frankenthals nicht gefahrdet und die Ziele der
Raumordnung nicht verletzt.

Zu: 4. Plausibilitat der Auswirkungsanalyse

Der Anregung wurde zwischenzeitlich gefolgt, indem die Markt- und
Wirkungsanalyse grundlegend Uberarbeitet und ergénzt wurde, wobei
auch fur das Mobel-Kernsortiment im Detail eine Wirkungsanalyse
durchgefiihrt wurde.

Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten handelt es sich um Rand-
sortimente des Mobelmarktes, die auf kleinen Flachen angeboten wer-
den. Ublicherweise werden die Randsortimente begleitend zum Ein-
kauf von Mobeln gekauft. Die Heranziehung von Raumleistungen fur
Fachmarkte, die dies als Kernsortiment anbieten, ist daher ungeeignet
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Fiir die innenstadtrelevanten Sortimente werden folgende Raumleistungen in €/m* als
Waorst-Case-Annahmen herangezogen:

. GPK/Geschenkartikel/Haushaltswaren ete. 1.800 €m*
. Heimtextilien etc. 1.700 €/m?*
. Elektrokleingerate 2.500 €/m?
. Periodischer Bedarf 2.800 €/m2.

Es wird keine Quelle der Annahmen angegeben. Wir regen an, die Eingangsdaten
offen zu legen, damit das Gutachten (berprift werden kann.

Die umfassendste Analyse durchschnittlicher Raumleistungen in Deutschland gibt
ragelmalig das Bayerische Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und
Energie heraus, zuletzt 2020. Danach werden fir die genannten Sortimente folgende
Spannen durchschnittlicher Raumleistungen angegeben:

Sortiment Raumleistung in €/m>

Min. Mittel Mlax,
Hansrat, Glas, Porzellan, Randsortiment von Fachmirkien 1,200 1.500 1.800
und Warenhiusem
Heimtextilien-Fachmarkt 1.500 1700 _ 1.900
Elektro: Fachmarks braune und weile Ware 4.000 5.000 6000
Periodischer Bedarf (hier: Drogeriemarkt) 3.000 5.500 6.000 |

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
{ BBE Handelsberatung / IFH Kéin Retail Consultants: Struktur- und Marktdaten des
Einzelhandels 2020, Mlunchen, 18. Dezember 2020,

Die zitierte Quelle fur durchschnittliche Raumieistungen in Deutschland nach
Sortimenten wird von renommierten Biros erarbeitet und von staatlicher Seite flr
Bewertungen von Einzelhandelsvorhaben verwendet Sie erscheint aus
einzelhandelsgutachterlicher Sicht eine belastbare Quelle zu sein.

und die Werte sind nicht vergleichbar. Die durch den Gutachter ange-
setzten Umsatz- bzw. Raumleistungen entsprechen blichen Raum-
leistungen im Worst-Case fiir Randsortimente von Mébelvollsortimen-
tern mit dieser VerkaufsflachengréiRe.

Fir das Kernsortiment des Moébelmarktes wurde der Umsatz auch
Uber eine Umsatzschatzung abgeleitet und somit der Ziel-Umsatz ve-
rifiziert. Dieser liegt mit 1.200 Euro/gm Verkaufsflache tber den bli-
chen Raumleistungen fir Mébelvollsortimenter (bis 20.000 gm VKF),
wie es der hier projektierte Mébelmarkt darstellt und bildet auch ein
Worst-Case-Szenario ab. Diese variieren gemaf den Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2020, Bayerisches Staatsministerium
fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie, S. 40 zwischen 650
Euro/gm im Minimum und bis 850 Euro/gm im Maximum.
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Wahrend die in der Wirkungsanalyse fur Hausrat / GPK angenommene Raumleistung
von 1.800 €/m® im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung nachvollziehbar erscheint,
wurden fir die anderen Sortimente z.T. deutlich unter dem Bundes-Durchschnitt
lizgende Raumleistungen angesetzt. Dadurch wurde der zu erreichende Umsatz des
Vorhabenmarktes mit zentrenrelevanten Sortimenten unterschatzt.

Gegenlber 2017 dirften sich zudem sowohl die Kaufkraft der Bevdlkerung als auch
die Raumleistungen der Anbieter deutich verindert haben. Es ist nicht
nachvoliziehbar, dass im Rahmen der Begutachtung der Anderungen des Vorhabens
2020 die Auswirkungen der zentrenrelevanten Sortimente nicht neu berechnet wurden.

Der Bebauungsplan-Entwurf erlaubt alle zentrenrelevanten Sortimente bis 800 m?
Damit ware nicht ausgeschlossen, dass auch andere zentrenrelevante Sortimente
angeboten werden. Die Auswirkungen anderer als der oben genannten
zentrenrelevanten Sortimente wurden jedoch nicht ermittelt.

Die Wirkungsanalyse sollte unter Anwendung korrekter Worst-Case-Annahmen mit
aktuellen Daten fiir alle tatsachlich im B-Plan zugelassenan Sortimente neu berechnet
werden,

5. Sonstige negative Auswirkungen des Vorhabenmarktes

Zu klaren ist, ob - neben der Betroffenheit des Mabelhauses Ehrmann - sonstige
negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in Frankenthal denkbar sind,
beispielsweise, weil Kaufkraftsirome aus dem Frankenthaler Shden aufgrund der
Magnetwirkung" des geplanten Hoffner-Marktes umgelenkt werden.

In der Innenstadt von Frankenthal gibt es keinen Mébel-Vollsortimenter mehr. Lediglich
ein Betten-Fachgeschaft (Betten Lang, Schnurgasse 24) im  zentralen
Versorgungsbereich kinnte von dem entsprechenden Angebot des Vorhabenmarktes
betroffen  sein. Das Ausmall der Betroffenheit hangt won  der
Sortimentsibereinstimmung beider Geschafte ab. Um diese abzuschéatzen, waren
vertiefende Analysen erforderlich, die im Rahmen der vorliegenden Kurzbewertung
nicht vorgenommen werden konnten.

Zu: 5. Sonstige negative Auswirkungen des Vorhabenmarktes

Die Markt- und Wirkungsanalyse wurde grundlegend Uberarbeitet und
erganzt. Die moglichen Auswirkungen durch das Vorhaben sowohl fur
das Mobel-Kernsortiment als auch fir die zentrenrelevanten Randsor-
timente GPK/Geschenkartikel/Haushaltswaren etc. sowie Heimtextili-
en etc. wurden im Detail analysiert und bewertet. Die moéglichen Aus-
wirkungen sind nachvollziehbar dargestellt.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass die héchste Umsatz-
einbuf3e im Mébelkernsortiment von gut 9 % fir den Standort Mébel
Ehrmann und damit den &hnlich strukturierten Mdbelvollsortimenter in
Frankenthal zu erwarten ist. Fir die zentrenrelevanten Randsorti-
mente ermitteln sich Umsatzumverteilungen im niedrigen einstelligen
Bereich.

Nach Ansicht des Gutachters handelt es sich bei M6bel Ehrmann je-
doch um einen potenten Wettbewerber mit guter Umsatzleistung. Eine
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Schadliche Auswirkungen auf den sonstigen Einzelhandel von Frankenthal kéinnen in
erster Linie nur von den Randsortimenten des Vorhabenmarkies ausgeldst werden.
Unter der Annahme, dass die Randsortimente auf die von bulwiengesa angegebenen
zentrenrelevanten Sortimente begrenzt werden, sind Wettbewerber aus den
Bereichen Haushaltswaren /GPK, Heimtextilien, Elektrokleingerate und Kerzen zu
betrachten.

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik und Heimdekorationsbedarf werden in
Frankenthal in einigen Fachgeschaften in der Innenstadt, Fachmérkten und als
Mebensortiment in Lebensmittelmérkten, SB-Warenhdusern und dem Mobelhaus
Ehrmann angeboten. In erster Linie kénnten das Kaufhaus Birkemeier und die Fa.
Kisling in der Speyerer Stralte sowie das Deko- und Haushaltswarengeschaft ,La
Casa" in der Bahnhofstrale betroffen sein,

Das zentrenrelevante Nebensortiment im Vorhabenmarkt wird vorwiegend von den
Kunden aus dem Einzugsbereich flr Mobel wahrgenommen werden. Der
varaussichtliche Umsatz des Vorhabenmarktes wird auf ca. 1,5 bis 1,7 Mio. € begrenzt
sein. Dieser wird sich auf die Wettbewerber im Einwirkungsbereich von 20 bis 30 PKW-
Minuten verteilen. Die genannten Geschafte in Frankenthal sind nur ein Kleiner
Bruchteil der Anbieter in den betroffenen Sortimenten im Einwirkungsberegich,

Die Verkaufsflachen des Worhabenmarktes fir die Sortimente Elektrokleingerate und
Kerzen sind so gering, dass hier von keinen messbaren Auswirkungen auf die
Innenstadt oder sonstige Einzelhandelsstandorte in Frankenthal ausgegangen werden
kann.

Die von bulwiengesa angenommene Umsatzumverteilung aus Frankenthal ist nicht
schilssig, kann aus den genannten Grinden nicht nachvolizogen werden und kann
damit nicht den notwendigen Nachweis fiihren.

Bestandsgefahrdung des Hauses ist angesichts dieser Umsatzumver-
teilungsgréRen und der Leistungsstérke des Hauses nicht zu erwar-
ten.

Die Verkaufsflachengréen fiir die zentrenrelevanten Randsortimente
Kleinelektroartikel und Kerzen (als Verbrauchsgiter Teil des periodi-
schen Bedarfs) entsprechen mit 30 bis 50 gm Verkaufsflache einem
sehr kleinen Fachgeschaft. Bei Kleinelektroartikeln liegt der erwartete
Umsatz bei nur rd. 125 Tsd. Euro und bei Kerzen (als Verbrauchsguter
Teil des periodischen Bedarfs) bei unter 100 Tsd. Euro. Die sehr ge-
ringen Umsatze fur die Elektroartikel und das Sortiment Kerzen ver-
deutlichen, dass durch diese nachrangigen Randsortimentsgruppen
keine negativen Auswirkungen auf die vorhandenen, zu schiitzenden
zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sein werden. Negative
stadtebauliche Auswirkungen sind durch diese sehr kleinflachigen
zentrenrelevanten Sortimente auszuschliel3en.

Ausgehend von diesen Voraussetzungen kommt die vorliegende
Uberarbeitete/erganzte Markt- und Wirkungsanalyse anders als die
Stadt Frankenthal zu dem Ergebnis, dass das mit rund 18.000 gm Ver-
kaufsflache attraktiv gestaltete und mit einem grofR3ziigigen Parkplatz-
angebot sowie Schnellrestaurant ausgestattete Mdbelhaus Ehrmann
nicht in seinem Bestand gefahrdet ist. Die Gutachter kommen zu dem
Ergebnis, dass die hdchste Umsatzeinbuf3e im Mobelkernsortiment
von gut 9 % fur den Standort Mébel Ehrmann und damit den &hnlich
strukturierten Mébelvollsortimenter in Frankenthal zu erwarten ist. Fr
die zentrenrelevanten Randsortimente ermitteln sich Umsatzumvertei-
lungen im niedrigen einstelligen Bereich.

Der Markt, der bisher in seinem linksrheinischen Einzugsgebiet der
Stadte Frankenthal, Ludwigshafen und direkter Umgebung als Mdbel-
vollsortimenter eine Alleinstellung genossen hat, ist mit der Umset-
zung des Vorhabens lediglich dem durchaus Ublichen und im Sinne
des Verbrauchers wiinschenswerten Wettbewerb durch einen Mittbe-
werber des gleichen Segments im benachbarten Mittel- und Oberzent-
rum Ludwigshaben unterworfen. Nach Ansicht des Gutachters handelt
es sich bei M6bel Ehrmann jedoch um einen potenten Wetthewerber
mit guter Umsatzleistung. Eine Bestandsgefédhrdung des Hauses ist
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6. Beeintrichtigung schiitzenswerter raumordnungsrechtlicher Belange der
Stadt Frankenthal (§ 2 Abs. 2 Satz 2 Alt. 1 BauGE)

Die Planung der

erfolgt ist.

Stadt

Ludwigshafen verletzt die raumordnungsrechtliche
Funktionszuweisung der Stadt Frankenthal, wie sie im einheitlichen Regionalplan
Rhein-Meckar (ERP) und im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V)

angesichts dieser UmsatzumverteilungsgréRen und der Leistungs-
starke des Hauses nicht zu erwarten.

Durch das groR3flachige Mébelhaus Ehrmann weist Frankenthal eine
gute Zentralitdt von 99 Punkten beim Sortiment Mdbel erreicht. We-
sentlich getragen wird die Versorgung durch dem in Frankenthal an-
sassigen Anbieter Mdbel Ehrmann, der Giber eine groRere Verkaufsfla-
che verfigt als das geplante Mdbelhaus in Ludwigshafen mit 14.300
gm Verkaufsflache. Das Oberzentrum Ludwigshafen erreicht derzeit
hingegen nur eine Zentralitét von gut 71 Punkten und es sind hohe
Abflisse aus dem Stadtgebiet vorhanden. Das vorhandene Angebot
wird schwerpunktmafig durch Mébelmitnahmemarkte und Kichen-
fachmarkte gepréagt, ein Mobelvollsortimenter fehlt. Durch das Projekt-
vorhaben kann das Angebot quantitativ und qualitativ verbessert wer-
den und die oberzentrale Funktion von Ludwigshafen gestarkt werden.
Mit rd. 14.300 gm liegt die Verkaufsflache des Mdbelvollsortimenters
deutlich unter den tblichen FlachengréZen von Mébelhdusern mit Voll-
sortiment in Oberzentren.

Zu 6. Beeintrachtigung schiitzenswerter raumordnungsrechtlicher Be-
lange der Stadt Frankenthal

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt Ludwigs-
hafen kommt in ihrer Abwagung bzw. Bewertung der Raumvertraglich-
keit der Planung zu keinem anderen Ergebnis als die obere Landes-
planungsbehdérde.

Es liegt nicht im Ermessen der Stadt Ludwigshafen Uber das rechtma-
Rige Zustandekommen des raumordnerischen Entscheides vom
07.02.2022 zu befinden. Die Stadt Ludwigshafen geht davon aus,
dass der raumordnerische Entscheid der SGD Sid vom 07.02.2022
auf rechtméRige Weise zustande gekommen ist.

Das Kongruenzgebot ist im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
aufgefiihrt, im LEP hingegen nicht.
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Fir die Vorgéangemlanung wurde ein raumordnerisches Verfahren durchgefihrt, das
die SGD S0d mit Entscheid vom April 2018 abschloss. Diesen Entscheid hat die SGD
S0d im Hinblick auf die Plandnderung mit Schreiben vom 7. Februar 2022 akiualisiert.
Im Ergebnis stellt die SGD Sid die raumordnerische Vertraglichkeit des Worhabens
fest. Daraus folgt allerdings nicht, dass der Bebauungsplans Nr. 542a der Stadt
Ludwigshafen das Raumordnungsrecht beachtet. Der raumordnerische Entscheid
entfaltet keine Bindungswirkung fur nachfolgende Fachplanungen wie den
vorliegenden Bebauungsplan, da es sich um eine ,bloBe gutachterliche Aulerung"
handelt (BVerwG, Beschluss vom 4. Juli 2008 — 4 BN 12/08, Rn. 2, jurls; OVG
Rheinland-Pfalz, Urtell vom 28. April 2021 - 8 C 10535M19, Rn. 36, juris). Der
Entscheid befreit die Stadt Ludwigshafen folglich nicht von der Verpflichtung,
raumordnerische Belange umfassend abzuwigen und die Raumvertraglichkeit ihrer
Planung zu sichern.

Hinzu kommt, dass die Aktualisierung des raumordnerischen Entscheides vom 7.
Februar 2022 bereits rechtswidrig ist, da sie nicht in einem ordnungsgemaben
Verfahren erfolgt ist, das rechtsstaatlichen Grundsatzen geniigt. Die Aktualisierung
verstdit gegen den Grundsatz des rechtlichen Gehérs. Eine Verletzung des
rechtlichen Gehdrs liegt deshalb vor, weil sich die Aktualisierung des
raumordnerischen Entscheides inhaltlich auf zwei ergéanzende AuBerungen der gevas
humberg & Partner Verkehrsingenieure sowie der bulwiengesa vom
26. November 2021 stitzt, zu denen die dbrigen Verfahrensbeteiligten keine
Gelegenheit zur Stellungnahme erhielten. Insbesondere die Stadt Frankenthal héatte
sich zu den beiden Stellungnahmen jedoch inhaltlich gegulert.

Das rechtliche Gehér der \erfahrensbeteiligten (Art. 20 GG), das auch auBerhalb des
Anwendungsbereichs von Art. 103 Abs. 1 GG bzw. § 28 Vw\/fG geschiitzt ist (vgl.
KallerhoffiMayen, in: Stelkens/Bonk/Sachs, Ww\iG, 8. Auflage 2018, § 28 Rn. 2),
wurde dadurch verletzt.

Raumordnungsrechtliche Belange sind — entgegen der Annahmen der SGD Sid -
beeintrachtigt. Die Planung versttlt gegen das Beeintrichtigungsverbot bzw.
Nichtbeeintrachtigungsgebot des Raumordnungsrechts (Z 1.7.2.4. ERP, £ 60 LEP |V
Rheinland-Pfalz). Dies verletzt Rechte der Stadt Frankenthal, die aus dem
interkommunalen Abstimmungsgebot folgen (§ 2 Abs. 2 Satz 2 Alt. 1 BauGB).

Die Stadt Ludwigshafen ist gemaf LEP IV als Oberzentrum ausgewie-
sen. Im Z 37 auf S. 86 ist folgendes formuliert: "Die Oberzentren Mainz
und Wiesbaden sowie Ludwigshafen und Mannheim nehmen grenz-
Uberschreitend neben ihren oberzentralen Funktionen auch metropo-
litane Teilfunktionen in den Metropolregionen Rhein-Main bzw. Rhein-
Neckar wahr." Ludwigshafen Gbernimmt somit oberzentrale und met-
ropolitane Funktionen und damit auch Versorgungsfunktionen, die
Uber den Mittelbereich von Ludwigshafen hinausgehen. Das definierte
Einzugsgebiet des Mobelvollsortimenters liegt dabei vollumféanglich im
rheinland-pfalzischen Teilraum der Region Rhein-Neckar fur den das
Oberzentrum Ludwigshafen oberzentrale und metropolitane Versor-
gungsfunktionen Gbernimmt.

Dariiber hinaus kommt die vorliegende Uberarbeitete/erganzte Markt-
und Wirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass keine Bestandsgefahr-
dung angesichts dieser Umsatzumverteilungsgréf3en und der Leis-
tungsstarke von Mébel Ehrmann in Frankenthal zu erwarten ist.

Umgekehrt wiederum Uberschreitet Mobel Ehrmann im Mittelzentrum
Frankenthal, wie aus dem vorliegenden Gutachten ,Auswirkungen An-
siedlung Mobel Hoffner in Ludwigshafen auf Ehrmann-Filialen vom
15.07.2021, auf S. 18 und S. 19 ersichtlich, den zugeordneten Mittel-
bereich erheblich.
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In der Stadt Frankenthal sind mittelzentrale Einrichtungen, insbesondere Grilicher
Einzelhandel, durch die Planung kenkret gefahrdet. Der Vorhabenstandort ist von der
Frankenthaler Innenstadt aus dulerst gut zu erreichen und wird folglich erhebliche
Kaufkraft aus Frankenthal absorbieren. Unter Worst-Case-Annahmen ist ein
Umsatzabfluss im Sortimentsbereich Mébel in einer Gralenordnung von ca. 10 % -
20 % aus der Stadt Frankenthal nach Ludwigshafen nicht ausgeschlossen.

Derartige Umsatzverschiebungen im vorhabenspezifischen Sortimentsbereich legen
aber eine Beeintrachtigung der zentralértlichen Struktur und Funktionsfahigkeit der
Nachbargemeinde nahe (vgl. Gif, Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten, 2021,
Seite 172, 177 ff.). Diese Umsatzabflisse sind auch dann relevant, wenn sie sich auf
nicht integrierte Standorte beziehen, denn sie schadigen die zentraldrtliche Funktion
im konkreten Sortimentsbereich, hier also die mittelzentrale Funktion der Stadt
Frankenthal im Sortimentsbereich Mabel (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 28, Oktober
2011 — 2 B 1049/11, Rn. 55 f., juris; Urteil vom 28. September 2016 — 7 D 88/M14_NE,
Rn. 78, juris; BayWGH, Beschluss vorn 23, Januar 2013 — 1 CS 12.2625, Rn. 12, juris).

In der Folge ist die verbrauchemahe Versorgung der Bevdlkerung in Frankenthal mit
Mabeln gefahrdet, es liegt ein Verstolb gegen das das Beeintrachtigungsverbot bzw.
Nichtbeeintrachtigungsaebot vor (2 1.7.2.4. ERP, Z 60 LEP IV Rheinland-Pfalz). Eine
Gefahrdung des vorhandenen Mabeleinzelhandels infolge der erheblichen
Umsatzverschiebungen und des Kaufkraftabflusses ist raumordnerisch relevant:

.Schon das Ausscheiden eines einzelnen Mitbewerbers kann gegebenenfalls in einer
Nachbargemeinde die wohnortnahe Versorgung mit Mébeln gefahrden und ist
jedenfalls dann versergungstrukturell relevant.” (OVG NRW, Urteil vom 28. September
2016 -7 D 89/14.NE, Rn. 81, juris).

So liegt der Fall hier. Die branchenmabRige wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
in Frankenthal wird durch die Planung gefahrdet. Dies hitte neben verkehrlichen auch
erhebliche stadtebauliche Folgen. Die naheliegenden Beeintrachtigungen sind bisher
jedoch nicht ausreichend beriicksichtigt. Die Begriindung des Planentwurfs stellt
schlicht auf den aktualisierten raumordnerischen Entscheid ab, der jedoch fehlerhaft
ist (Entwurfsbegrindung zum Bebauungsplan, Nr. 542a, Stand 9. Februar 2022, 5. 9,
im Folgenden: Entwurfsbegriindung).

Mit gutem Grund sieht der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar fur das an den
Vorhabenstandort angrenzende Gebiet auf der Gemarkung Stadt Frankenthal gerade
keine Einzelhandelsstandorte vor,

Die Flache des Plangebiets ist im Einheitlichen Regionalplan als ,Er-
ganzungsstandort groRflachiger Einzelhandel“ ausgewiesen. Die An-
siedlung eines groR3flachigen Mébelmarktes steht damit nicht in Kon-
flikt zu den Flachenausweisungen des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar.

4-126;F.Dett3146 / Planungsbiiro PISKE -63 -

Stand: 14.07.2022




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Durkheimer StraBe Nord“

Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Sie beeintrachtigen an dieser Stelle nicht nur die Entwicklung des Industriegebietes
JAm Roémig", das im einheitichen Regionalplan als Vorranggebiet fir Industrie,
Gewerbe, Dienstleistung, Logistik (Z) ausgewiesen ist und als solches auf eine
leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur angewiesen ist. Eine Ansiedlung an diesem
Standort hat — wie dargelegt — voraussichtlich auch negative Auswirkungen auf den
Einzelhandel in Frankenthal. Das muss auch far den nur wenige hundert Meter entfernt
auf Ludwigshafener Gemarkung gelegenen Vorhabenstandort gelten.

Die Planung der Stadt Ludwigshafen wverletzt ferner das Kongruenzgebot des
einheitlichen Regionalplans Rhein-Meckar (Z 1.7.2.3. ERP). Auch hierdurch wird das
Recht der Stadt Frankenthal auf interkommunale Abstimmung verletzt (§ 2 Abs. 2 Satz
2 Alt. 1 BauGB).

Das Kongruenzgebot besagt, dass Verkaufsflache, Warensortiment und
Einzugsbereich von Einzelhandelsgrofprojekten so auf die Einwohnerzahl und den
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde abzustimmen sind, dass deren
zentralgrtlicher Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschritten wird. Mach den
Erlauterungen zum einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Kongruenzgebot
aber verletzt, wenn der betriebswirtschaftliche Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralértlichen Verflechtungsbersich der Standortgemeinde wesentlich Gberschreitet,
wenn also mehr alz 30% des Umsatzes aus Raumen aulerhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden.

Der geplante Mabelmarkt soll ca. 32 % seines Umsatzes im Kernsortiment Mobel aus
der Stadt Frankenthal und umliegenden Gemeinden erzielen (bulwiengesa, 2020,
8. 14). Zwar mogen sich die Verflechtungsbereiche der beiden benachbarten Stadte
Ludwigshafen und Frankenthal bis zu einem gewissen Grad Uberlappen. Der Stadt
Frankenthal muss als Mittelzentrum aber jedenfalls ein eigener Verflechtungsbereich
verbleiben, aus dem die Stadt Ludwigshafen nicht unbegrenzt Umsatz abschépfen
darf. Anderenfalls wirde die raumordnerische Zuordnung der mittelzentralen
Eigenschaft weitgehend funktionslos.
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Ergénzungsstandorte fiir Einzelhandelsgro3projekte

Das ca. 1,8 km westlich des Plangebiets befindliche interkommunale
Gewerbegebiet ,Am Rémig“ ist durch die direkt sudlich gelegene Au-
tobahnauffahrt Ruchheim auf die A 650 und das sudwestlich gelegene
Kreuz Ludwigshafen sehr gut an das regionale und tiberregionale Ver-
kehrsnetz angebunden. GemaR den Ergebnissen des vorliegenden
Verkehrsgutachtens hat die Verbindung uber die Durkheimer Stral3e
zur B 9 fir das Gewerbegebiet ,Am R6mig“ dem gegeniiber nur eine
deutlich untergeordnete Bedeutung. Der Gutachter kommt daher zu
dem Ergebnis, dass die Anbindung des Gewerbegebiets ,Am Romig*
durch die Planung des Mdbelhauses nicht wesentlich beeintréchtigt

wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Konversionsflache, die
zuvor bereits durch einen grof3flachigen Einzelhandel (Gartencenter)
genutzt wurde. Bei der Erstellung des Einheitlichen Regionalplans
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Vorliegend ist dieser Aspekt deshalb besonders relevant, weil es sich bei einem
Mébelmarkt um eine typisch mittelzentrale Einrichtung handelt. Bei einer solchen muss
der Stadt Frankenthal ein einener Verflechtungsbereich zukommen, der vollumfanglich
vom Kongruenzgebot erfasst ist (vgl. allgemein OVG Luneburg, Urteil vom 15, Marz
2012 - 1KMN152/10, Ls. 10, jurig). Anderenfalls kénnten sich mittelzentrale
Einrichtungen immer in Oberzentren ansiedeln und unbegrenzt Umsatz aus den
benachbarten Mittelzentren abschépfen. In diesen waren im Ergebnis die fir gine
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung erforderlichen mittelzentralen
Einrichtungen nicht mehr vorhanden.

Rhein-Neckar wurde die Flache dementsprechend als Erganzungs-
standort fur den grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Mit der An-
siedlung eines grol3flachigen Mobelmarktes lebt der bereits zuvor vor-
handene grof3flachige Einzelhandel im Plangebiet lediglich mit einem
anderen Sortiment wieder auf.

Im LEP IV gibt es keine naheren Ausfiihrungen zu Einzelhandelsan-
geboten, die Ublicherweise in Mittelzentren angeboten werden sollen.
Im Einheitlichen Regionalplan werden in Punkt 1.2.3.2 die Versor-
gungsaufgaben von Mittelzentren in Bezug auf den Einzelhandel et-
was naher erlautert. Danach haben diese neben tberdértlichen Grund-
versorgungsaufgaben den gehobenen spezialisierten Bedarf insbe-
sondere an 6Offentlichen und privaten Dienstleistungen fiur ihren jewei-
ligen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) sicher zu stellen. Daraus ist
jedoch nicht ableitbar, dass Mébelhduser zu den mittelzentralen Ein-
richtungen zahlen. GemalR den Ausflihrungen zu den Zentralen Orten
des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale Infrastruktur dienen
Mittelzentren der Deckung der ,Grundversorgung® und des mittelfristi-
gen bzw. ,gehobenen” periodischen Bedarfs. Demgegeniiber dienen
Oberzentren der Deckung des langfristigen Bedarfes, wie es das Sor-
timent Mobel darstellt. Siehe dazu auch S. 6 https://www.bmwk.de/Re-
daktion/DE/Downloads/W/workshop-impulsvortrag-raumentwicklung-
und-einzelhandel.pdf?__blob=publicationFile&v=3

Insofern lasst sich nicht, wie von der Stadt Frankenthal vorgebracht,
zweifelsfrei schlussfolgern, dass ein groRRflachiges Mébelhaus eine
Ubliche mittelzentrale Einrichtung darstellt.
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7. Problematische und nicht aufgearbeitete Verkehrssituation

Die Ansiedlung eines grolflichigen Mabeleinzelhandelsmarktes, die der
Bebauungsplanentwurf erméglichen soll, wird erhebliche verkehrliche Auswirkungen
haben, denen die Planung bisher nur unzureichend begegnet. Der Entwurf der
Planbegrindung spricht zurecht von ,Risiken" (Entwurfsbegriindung, 2022, 5. 31). Der
Stadt Frankenthal liegt es fern, in die Verkehrsplanung der Stadt Ludwigshafen
einzugreifen.

Die vorliegende Planung betrifft aufgrund ihrer Lage und Dimensionierung jedoch auch
die Stadt Frankenthal und hat insbesondere Auswirkung auf die fir Frankenthal
bedeutsamen und chnehin schon stark belasteten Knotenpunkte. Insofern stehen die
Verkehrsauswirkungen mit dem  interkommunalen Abstimmungsgebot  im
Zusammenhang (OVG Lineburg, Beschluss vom 7. Marz 2002 — 1 MN 3976/01,
Rn. 40, juris).

Eine Beeintrachtigung verkehrlicher Belange liegt bereits deshalb nahe, weil die
Verkehrsuntersuchung, auf der die Planung nach wie vor beruht, auf Erhebungen aus
dem Jahr 2015 zuriickgreift, die veraltet sind. In der Zwischenzeit hat nicht nur der
allgemeine Verkehr auf der L 527 zugenommen, wvielmehr wurde auch das
nahegelegene Gewerbegebiet Am Romig"® fortentwickelt. Eine zusatzliche
Erweiterung, die ebenfalls Zusatzverkehre verursachen wird, ist in Planung.
\erschiedene Verkehrsknotenpunkte im Umfeld des Plangebietes befanden sich
daher bereits 2015 an der Grenze ihrer Leistungsfahigkeit (vgl. Schreiben der gevas
Humberg & Partner Ingenieursgesellschaft vomn 26, November 2021 aus dem
Raumordnungsverfahren zur Planung, S. 2). Soweit der Bebauungsplanentwurf der
Stadt Ludwigshafen demgegeniber davon ausgeht, dass eine Verschlechterung der
Verkehrssituation nicht eintreten werde, wird dies nicht Oberzeugend begrindet.

Das gilt insbesondere fir die Annahme, dass die Erhdhung der Verkaufsflache um
43 % keine weitergehenden verkehrlichen Auswirkungen auf die benachbarten
Knotenpunkte® haben werde {Entwurfsbegriindung, 2022, 5. 32). Vielmehr ist — nicht
zuletzt wegen fehlender Stellplitze, siehe dazu sogleich — von einer erheblich
gesteigerten Verkehrsbelastung auszugehen. Besonders kritisch dirfte die Situation
in Bezug auf die Ab- und Zuflusssituation der Fernstraenanschliisse (B 9) seien.
Diese erheblichen Herausforderungen gehen weder die Planung, noch das ihr
zugrundeliegende Verkehrsgutachten, in ausreichender Weise an.

Aktualitdt Verkehrsdaten Bestand und Leistungsféhigkeit
Zur Schaffung einer aktuellen Verkehrsdatenbasis in der Untersu-
chung des (genehmigten) Mdbelmitnahmemarktes Sconto wurden im
Jahr 2017 Verkehrszahlungen durchgefihrt. Die Gber 24 Stunden lau-
fenden Zahlungen erfolgten vom 23. — 25.03.2017 an einem Donners-
tag, Freitag und Samstag an den Knotenpunkten;

e Lambsheimer Stral3e / Flomersheimer Straf3e (K1),

e Dirkheimer Strafl3e / Lambsheimer Straf3e (K2) und

e Dirkheimer Stral3e / B9 Rampe West (K3).
Die Spitzenstunden am mafRgebenden Knotenpunkt Durkheimer
Stral3e / Lambsheimer Stral3e (K2) an den drei erfassten Tagen liegen
in den folgenden Zeiten und weisen diese Spitzenverkehrsmengen
auf:
e Donnerstag, 23.05.2017

2.550 Kfz/Sph von 16:45 bis 17:45 Uhr
o Freitag, 24.05.2017 2.776 Kfz/Sph von 16:00 bis 17:00 Uhr
e Samstag, 25.05.2017 2.809 Kfz/Sph von 11:45 bis 12:45 Uhr
Zur Zeit der Aktualisierung der Untersuchung fiir den Mobelmarkt Hoff-
ner im Herbst 2020 konnten aufgrund der Corona-Pandemie keine re-
prasentativen Daten erhoben werden, weshalb die vorliegende Daten-
basis weiterverwendet wurde. Weiterhin konnten zu diesem Zeitpunkt
keine belastbaren Aussagen zur Verkehrsentwicklung getroffen wer-
den.

Die Pandemie als verkehrsbeeinflussendem Faktor verliert aktuell und
erstmals seit ihrem Ausbruch an Bedeutung. Deshalb kann aktuell da-
von ausgegangen werden, dass die derzeitige Verkehrssituation der
Grundbelastung von 2017 ahnelt, d. h. die pandemiebedingten Ver-
kehrsabnahmen sind wieder aufgeholt und die Sondersituationen auf-
grund des verstarkten Versandhandels und des geanderten Einkaufs-
verhalten normalisieren sich. Von einer allgemeinen Verkehrszu-
nahme seit 2017 in nennenswertem Umfang ist nicht auszugehen.
Die Verkehrsentwicklung des neuen Industriegebietes Am Rémig ist in
der Verkehrsuntersuchung berticksichtigt. Die Ermittlung der zu erwar-
tenden Verkehrsmengen wurde der Verkehrsuntersuchung von MO-
DUS CONSULT vom Oktober 2016 (2. BA) enthommen. Aktuellere
Verkehrsbhelastungen lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung nicht vor.
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Gleiches gilt fiir die Stellplatzsituation, deren sachgerechte Aufarbeitung die Stadt
Frankenthal hiermit anregt. Mach Ziff. 5.5.2 des Planentwurfs soll fiir das Vaorhaben,
das einen erheblichen ErschlieBungsverkehr verursachen wird, nur ein Teil der
eigentlich nach den Vorschriften der Stadt Ludwigshafen notwendigen Stellplatze
hergestellt werden (Entwurfebegrindung, 8. 23 f). Nach dem Stellplatzschliissel der
Stadt Ludwigshafen (ein Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache) waren fir das Vorhaben
409 Stellplatze erforderlich. Hergestellt werden sollen lediglich 322, mit einer Reserve
von 24 Stellplatzen. Der Verzicht beruht allein auf Erfahrungen des Vorhabentriagers,
die sich die Stadt Ludwigshafen zu eigen macht (Entwurfsbegriindung, 2022, S. 23).
Dies mag fiir Standorte angemessen sein, die in Innenstadtnahe liegen oder durch den
OPNVY miterschlossen werden. Angesichts der deutlichen Abweichung von dem
iiblichen Stellplatzschliissel der Stadt Ludwigshafen missten jedoch Anhaltspunkte
dafiir gegeben sein, dass ein geringerer Erschliefungsverkehr verursacht wird. Diese
sind vorliegend jedoch nicht ersichtlich.

Die vorangeschrittene ErschlielBung mit verkehrsintensiven Ansiede-
lungen war dem Gutachter bekannt. Deshalb wurde - trotz nur teilwei-
ser Aufsiedlung - die im MODUS-Gutachten insgesamt angesetzte
Verkehrsprognose als ,Worst-Case-Szenario“ verwendet.
Quantifizierte Prognosebelastungen weiterer genehmigter zukinftiger
Entwicklungen im Gewerbegebiet R6mig wurden von der Stadt Lud-
wigshafen und der Stadt Frankenthal nicht benannt.

Die durch das Bauvorhaben ,Mdébelmarkt” neu generierten Verkehrs-
mengen wurden im Gutachten in zwei Szenarien untersucht: Sams-
tagvormittag und Freitagnachmittag. Insgesamt wird im Gutachten
ausgesagt, dass der Knotenpunkt auch schon im Bestand 2017 zeit-
weise bzw. lokal an der Kapazitatsgrenze operiert. Dies wird auch
rechnerisch im Verkehrsgutachten dargestellt, das Grundlage der Ge-
nehmigung des Sconto-Marktes ist und wurde auch im Rahmen durch-
gefuhrten Zahlungen und Verkehrsbeobachtungen vor Ort deutlich.
Die im Gutachten neben Anpassungen der Signalregelung vorgeschla-
genen baulichen Optimierungen au3erhalb der eigentlichen Erschlie-
Bungsbaumalnahmen werden somit unabhangig von der Realisie-
rung des Mdbelmarktes erforderlich. Hierzu zahlen u. a. mindestens
der Bau einer Rechtsabbiegespur ins siudliche Gewerbegebiet am
mafgeblichen Knoten Durkheimer Strafe (L527)/ Lambsheimer
Stral3e/ OderstraBe sowie optional ein durchgangiges zweispuriges
Geradeausfahren nach Osten.

Durch die vorgeschlagenen Optimierungen inkl. einer optimierten ver-
kehrsabhangigen Lichtsignalisierung wird trotz der ausgeweiteten Ver-
kehrsnachfrage eine gerade noch akzeptable Verkehrsqualitat des
malRgeblichen Anschlussknotenpunktes erwartet, auch wenn die mitt-
leren Wartezeiten aufgrund der langen Umlaufzeit keine gute QSV-Be-
wertung gemafl dem HBS 2015 ergibt, da die Leistungsfahigkeit der
LSAnN gegeben ist (Auslastungsgrade < ca. 90 %).

Wichtig dabei ist der Hinweis, dass der Mehrverkehr, der durch den
Mobelmarkt erzeugt wird, deutlich hinter dem Mehrverkehr durch das
Industriegebiet Am Rdmig zurticksteht und somit auch nur zu einem
geringen Teil zur verkehrlichen Mehrbelastung der Knotenpunkte bei-
tragt.

4-126;F.Dett3146 / Planungsbiro PISKE

-67 -

Stand: 14.07.2022




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 542a ,,Nordlich der Diirkheimer StraBe Nord“

Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Verkehrszunahme VerkaufsflichenvergréRerung

Die Ermittlung der Neuverkehre des Bauvorhabens wurde durchge-
fuhrt und erfolgte gemaf dem in Deutschland anerkannten Verfahren
nach Dr. Bosserhoff. In die Berechnung der Neuverkehre gehen neben
den Verkaufsflachen weitere Faktoren ein, weshalb pauschale prozen-
tuale Vergleiche auf Basis der Verkaufsflachen zwischen den beiden
Szenarien nicht fachgerecht sind. Nachfolgend wurden die Eingangs-
gréRen und Ergebnisse der Berechnungen samt Bestandsbelastung
und Differenzbildung gegeniibergestelit.

Bestand 2017 VU "Sconto" VU "Héffner" Differenz

(2017) (2020) Planfille
Verkaufsflachen in gm Mébelmarkt 0 9.200 13.500 4.300
Verkaufsflachenin gm Randsortiment 0 800 800 )
Verkaufsflichen in gm Summe 0 10.000 14.300 4.300
Fahrten pro Tag Kunden - Pkw Neuverkehr 0 1.249 1.575 326
Fahrten pro Tag Kunden - Pkw-Mitnahme 0 312 175 -137
Fahrten pro Tag Summe - Pkw Kunden 0 1561 1.750 189
Fahrten pro Tag Beschaftigte Pkw 0 53 53 0
Fahrten pro Tag Lkw 0 20 20 0
Fahrten pro Tag Kfz gesamt [ 1.634 1.823 189
Knotenpunktbelastung K2 Spitzenstunde Samstagvormittag 1.815 1.984 2.001 17
Knotenpunktbelastung K4 Spitzenstunde Samstagvormittag 0 1.181 1.191 10
Summe Zusatzverkehre Spitzenstunde Samstagvormittag 27
Knotenpunktbelastung K2 Spitzenstunde Freitagnachmittag 1.930 2.171 2.183 12
Knotenpunktbelastung K4 Spitzenstunde Freitagnachmittag 0 1.476 1.483 7
Summe Zusatzverkehre Spitzenstunde Freitagnachmittag 19

In der Tagesbelastung ergeben sich aufgrund der gednderten Nutzung
189 zusatzliche Kfz-Fahrten je Tag, d. h. jeweils ca. 95 Ziel- und Quell-
verkehre.

Heruntergebrochen auf die Spitzenstunden entspricht dies 27 Kfz-
Fahrten in der Morgenspitze bzw. 19 Kfz-Fahrten in der Abendspitze
(jeweils Summe aller Zu- und Abfahrten) an den Anschlussknoten-
punkten der DUrkheimer Stral3e.

Auf die Stellplatzsituation wird unten gesondert eingegangen. Hinsicht-
lich der Vermutung, dass ein mutmalfilich mangelndes Stellplatzange-
bot zu Parkplatzsuchverkehr fuhrt, wird ausgefihrt, dass sich-dieser
voraussichtlich ausschlie3lich im Gebiet nordlich der Landesstrale
stattfinden wird und damit den Knotenpunkt Dirkheimer StraRe/
Lambsheimer Stral3e/ Oderstral3e nicht zusétzlich belasten wird. Diese
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Annahme basiert auf folgenden Einschatzungen: Das Stellplatzange-
bot im Gebiet sudlich der Landesstralle ist stark ausgelastet, fu3lau-
fige Umwege bzw. langere Wege werden im Besucherverkehr nicht
akzeptiert und die Querung der Landesstral3e ist fir den Ful3génger-
verkehr nicht attraktiv.

Beriicksichtigung Anschlussrampen B9

Der Anschlussknoten der westlichen Rampe an die Dirkheimer Straf3e

wurde gemal HBS berechnet und ist somit Bestandteil der Verkehrs-

untersuchung und wurde zusétzlich durch die Analyse der Aufstelllan-
gen der stark belasteten Linksabbiegespur in der dstlichen Zufahrt (in
das sudlich der Landesstral3e liegende, bestehende Gewerbegebiet)
in die Betrachtungen einbezogen. Die Bewertung der prognostizierten

Aufstelllangen liefert Aussagen auf mégliche Rickstausituationen auf

die (0stliche) Rampe zur B9:

o Die zur Verfligung stehende Spurlange bis zur signalisierten westli-
chen Rampe zur B9 betragt ca. 260 m, die ostliche Rampe liegt wei-
tere ca. 260 m entfernt. Die theoretischen ermittelten maximalen
Aufstelllangen der mafigeblichen Linksabbieger sind mit einer sta-
tistischen Sicherheit von 90 % ermittelt. Sie erreichen die zur Verfi-
gung stehende Spurlange nicht, obwohl sich in der nachmittaglichen
Spitzenverkehrszeit des Planfalls eine um 23 m verlangerte Strecke
ergibt. Dies resultiert aus der vorgenommenen Griinzeitumvertei-
lung.

e Trotz Berlcksichtigung von Schwankungen der Verkehrsbelastung
innerhalb der Bemessungsstunde kann es zu kurzfristig zu gro3eren
Aufstelllangen kommen. Da die angegebenen Werte jedoch Reser-
ven beinhalten, kann von einem stérungsfreien Betrieb an den Kno-
tenpunkten an den Anschlussrampen ausgegangen werden.

Stellplatzsituation

Bei dem genannten Richtwert von 1 Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache
handelt es sich um einen informellen, stadtinternen Richtwert, der
grundsétzlich dann als Zielwert fir den Stellplatzbedarf im grof3flachi-
gen Einzelhandel herangezogen wird, wenn keine anderen situations-
oder branchenspezifischen Rahmenbedingungen vorliegen, die eine
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andere Herangehensweise nahelegen. Ausgehend von dem stadtin-
ternen Richtwert wird im fur den grof3flachigen Einzelhandel mit dem
Sortiment Mdbel im Plangebiet die Zahl der bauordnungsrechtlichen
Stellplatze mit 1 Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache festgesetzt.
Aufgrund der grof3flachigen und in der Regel grof3ziigig gestalteten
Prasentationsflachen fiir Mobel ist im Falle eines grof3flachigen M6-
belvollsortimenters mit einem mittleren bis hochwertigen Sortiment
eine in der Regel geringere Kundendichte auf der Verkaufsflache zu
erwarten als bei anderen grof3flachigen Einzelhandlern. Die Angaben
des Vorhabentragers zum Stellplatzbedarf bei vergleichbaren Méarkten
erscheinen der Stadt Ludwigshafen daher plausibel. Um eine unnétige
Versiegelung durch nicht benétigte Stellplatze zu vermeiden und im
Sinne der sparsamen Bodennutzung eine mdglichst intensive bauliche
Nutzung der begrenzten Bauflache zu erreichen darf die Zahl, der fur
den groR¥flachigen Einzelhandel mit dem Hauptsortiment Mdbel her-
gestellten Stellplatze ausnahmsweise und widerruflich um maximal %
hinter dem festgesetzten Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz je 35 gm
Verkaufsflache zuriickbleiben. Sollte sich das Vorhaben anders als
vorgesehen entwickeln halt sich die Stadt die Forderung weiterer Stell-
platze sowie gegebenenfalls einer Verringerung der genutzten Ver-
kaufsflache offen, um mdgliche stadtebauliche Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Im Gutachten fur den Sconto-Markt war der Stellplatzbedarf auf Basis
von Daten aus der Fachliteratur mit 160 -170 ermittelt worden. Die auf
Basis des stadtischen Schlussels vereinbarte Stellplatzanzahl (322)
liegt deutlich dariiber. Eine Aktualisierung der Berechnung aufgrund
der Umnutzung war aufgrund der Reserven und einem geringeren zu
erwartenden Umschlag gegentber dem Mithnahmemarkt nicht ange-
zeigt. Zudem verteilen sich die Besucherzeiten auf die gesamten Off-
nungszeiten (10 — 22 Uhr).
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38.

SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
Stellungnahme vom 08.04.2022

Ziel der o.g. Bebauungsplananderung ist die Ansiedlung eines konventionellen Mo-
belmarktes der Kette Hoffner XS anstelle eines urspriinglich geplanten reinen Mébel-
mitnahmemarktes der Kette Sconto. Dadurch andert sich u. a. auch das bisherige
Stellplatzkonzept. Konkret vorgesehen ist nun die Anlage einer Tiefgarage. Weiter ist
in Ergdnzung eine Linksabbiegespur im Bereich der Dirkheimer Str. vorgesehen.

Hierzu sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Nachfolgendes ist hierbei aus wasserwirtschaftlicher Sicht und aus Sicht des Boden-
schutzes zu beachten.

1. Externe Ausgleichsflache

Mit vorgelegter Planung wird eine externe Ausgleichsflache FI. Nr. 1956/70 ,In
der Marlach® (ohne beigefligten Lageplan) angegeben. Den Angaben zufolge
wird die externe Ausgleichsflache aus dem stadtischen Okokonto ,entnom-
men“. Nach unserem Kenntnisstand sind hier keine Altablagerungen etc. be-
troffen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung des
Planentwurfs ist nicht erforderlich.

2. Bodenschutz

Aus der Begriindung der Planungsunterlagen (Seite 24) geht hervor, dass trotz
eines vorliegenden Bodengutachtens nicht ausgeschlossen werden kann, dass
schadliche Bodenveranderungen im Planungsgebiet vorliegen.

Stellungnahme:

Das Planungsgebiet umfasst einen Teilbereich einer Altablagerung, die im Bo-
denschutzkataster als altlastverdachtig (ALG av) eingestuft ist (Reg.-Nr.: 314
00 000 — 0235/ 000 — 00). Zu dem geplanten damaligen Mdbelmitnahmemarkt
innerhalb des Planungsgebiets hatten wir uns zuletzt mit Stellungnahme vom
10.10.2018 im Rahmen eines Baurechtsverfahrens geduf3ert und dem Vorha-
ben unter Beachtung der Standardauflagen zugestimmt. Im Rahmen dieser
Stellungnahme wurde der Untersuchungsbericht v. ICP v. 05.06.2018 berilick-
sichtigt.

Ob es sich bei dem in der Begriindung verwiesenen Bodengutachten um den
Untersuchungsbericht von Untersuchungsbericht v. ICP v. 05.06.2018 handelt

Die Stellungnahme der SGD Sid RWAB vom 10.10.2019 wurde im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung des gleichnamigen Vorgangerbe-
bauungsplans abgegeben. Die SGD weist darin ebenfalls auf die im
Bodenschutzinformationssystem Rheinland-Pfalz verzeichnete Altab-
lagerung hin und gibt Empfehlungen zum Bodenschutz ab, die bei
Baumafnahmen zu beachten sind. Der Anregung wurde Rechnung
getragen, indem dem Vorgangerbebauungsplan ein umfassender Hin-
weis zum Bodenschutz beigefligt wurden. Dieser Hinweis wurde im
Rahmen der Anderung und Neufassung des Bebauungsplans unver-
andert ibernommen.

Der Anregung kann weiterhin Rechnung getragen werden, indem das
vorliegende Bodengutachten von ICP vom 05.06.2018 in der Begriin-
dung des Bebauungsplans ausdriicklich genannt wird.
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ist unklar, da keine weiteren Informationen zu dem Bericht bspw. Berichtsda-
tum, ausfuhrendes Ingenieurbtiro in der Begriindung genannt werden. Der Be-
richt liegt den Planungsunterlagen zudem nicht bei. Mit Mail vom 28.03.22 wur-
den wir seitens des SV LU daruber informiert, dass es sich bei dem in den Pla-
nungsunterlagen angesprochenen Bodengutachten um den Bericht v. ICP v.
05.06.2018 handelt. Diese Unklarheiten konnte somit geklart werden, es emp-
fiehlt sich jedoch den Bericht auf den in den Planungsunterlagen verwiesen wird
in den Planungsunterlagen zu konkretisieren.

Daim Rahmen der neueren Planung die Nutzung als Mdbelmarkt innerhalb des
Planungsgebiets bestehen bleibt und uns zu der 0.g. umweltrelevanten Flache
keine neueren Erkenntnisse, nach 2018, vorliegen — hat unsere Stellungnahme
vom 10.10.2018 und die darin enthaltenen Informationen noch ihre Gultigkeit
und ist im Rahmen des weiteren Verfahrens entsprechend Runderlass Ministe-
rium der Finanzen vom 05.02.2002 (Az. 3250-4531) zu berticksichtigen.

Tiefgarage
Da im Plangebiet nach meinen Kenntnissen hohe Grundwasserstande nicht

ausgeschlossen werden konnen, ist die geplante Tiefgarage wasserdicht aus-
zubilden.

Eine Grundwasserabsenkung und Grundwasserableitung ist wasserwirtschaft-
lich nicht zu vertreten.

Der Anregung wurde bereits Rechnung getragen, indem dem Bebau-
ungsplan ein entsprechender Hinweis zum Thema Grundwasser bei-
geflgt wurde. Der Anregung kann weiterhin Rechnung getragen wer-
den, indem eine Empfehlung zur wasserdichten Ausbildung von Tief-
garagen erganzt wird.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Niederschlagswasserbewirtschaftungssystem ist unter Berticksichti-
gung der ortlichen Verhaltnisse (u.a. Uberflutungsgefahr/ Starkregen,
Grundwasser-stande) und den spezifischen Randbedingungen (Topogra-
phie) unter Beriicksichtigung einer Betrachtung tber die Systemgrenzen
hinaus gemaR den Zielsetzungen nach § 55 WHG zu entwickeln / anzupas-
sen und mit mir abzustimmen.

Die Vermeidung, Verminderung oder Verzégerung der Niederschlagswasser-
abfliisse hat eine hohe wasserwirtschaftliche Bedeutung. Ubergeordnetes Ziel
bei der Planung der Niederschlagswasserentwasserung sollte sein, die Was-
serbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und Spitzenabfliisse zu
dampfen, um die Eingriffe auf den naturlichen Wasserhaushalt zu minimieren.

Die gesetzlichen Regelungen des § 55 WHG sind auch unabhéngig
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zu beachten. Die ge-
naue Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaftung und
Abstimmung mit der SGD ist dabei nicht Regelungsgegenstand des
Bebauungsplans, sondern erfolgt im Rahmen der zeitlich und sachlich
nachfolgenden Vorhabenplanung durch den Bauherrn. Die wasser-
rechtliche Genehmigung ist in einem eigenstandigen wasserrechtli-
chen Erlaubnisverfahren, spatestens im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens, zu beantragen.
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Die konsequente Verfolgung der Zielvorgabe ,,Erhalt des lokalen Wasser-
haushalts“ bedeutet fir Entwéasserungskonzepte vor allem den moglichst weit-
gehenden Erhalt von Vegetation (Verdunstung) und Flachendurchlassigkeit
(Verdunstung, Versickerung, Grundwasserneubildung). Damit kann der ober-
flachige Abfluss gegenlber ableitungsbetonten Entwésserungskonzepten
(deutlich) reduziert und an den unbebauten Zustand angenahert werden.

Die Bebauungsplanunterlagen enthalten keinerlei konkrete Aussagen zur Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung. Schon im Rahmen der Beteiligung in friihe-
ren Jahren wurde auf die Aufstellung des Niederschlagswasserbewirtschaf-
tungskonzeptes unter Berlicksichtigung der bodenschutzrechtlichen Belange
und das erforderliche wasserrechtliche Erlaubnisverfahren hingewiesen.

Insofern besteht hier Nachholbedarf. Aus den Bebauungsplanunterlagen ist die
Genehmigungsfahigkeit diesbeziglich derzeit nicht erkennbar.

Temporéare Grundwasserabsenkung

MafRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegung (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden
muss, bedirfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, wel-
che rechtzeitig vor Beginn der Malinahme bei der zustédndigen Unteren Was-
serbehorde der Stadtverwaltung Ludwigshafen mit entsprechenden Planunter-
lagen zu beantragen ist.

Der Anregung wurde bereits Rechnung getragen, indem dem Bebau-
ungsplan ein entsprechender Hinweis beigefligt wurde.

Auffullungen

In Bezug auf mogliche Gelandeauffullungen im Rahmen von Erschlieungen ist
folgendes zu beachten:

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den
Vorgaben des § 12 BBodSchV.

Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR
M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen
— Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall* in ihrer neuesten
Fassung zu beachten. Fur weitere Ausfuihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu
§ 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-
Informationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mkuem.rlp.de) hingewiesen.

Bei der Herstellung von Aufflllungen sind die einschlagigen gesetzli-
chen und untergesetzlichen Regelungen auch unabhéngig von den
Festsetzungen eines Bebauungsplans zu beachten. Der Anregung
kann gefolgt werden, indem dem Bebauungsplan ein entsprechender

Hinweis beigefugt wird.
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7.  Starkregen /Uberflutungsvorsorge

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes gilt der Grundsatz, insbesondere ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Bevélkerung zu
gewdhrleisten. Dazu zahlt auch der Schutz gegen die Gefahrdung von Starkre-
gen.

Im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung ist auch dieser Punkt zu bertick-
sichtigen.

Hier ist bspw. an eine Uberlastete Kanalisation und Abwasseranlagen (hierzu
zahlen auch Versickerungs- und / oder Rickhaltebecken) zu denken.

Fremdwasser, z.B. das aus AuRengebieten stammende Oberflachenwasser, darf
der Schmutzwasserkanalisation nicht zugefihrt werden.

Das Plangebiet ist durch die teilweise ins Plangebiet einbezogenen
Durkheimer Stral3e sowie die dstlich angrenzende Lambsheimer
Stral3e bereits vollstandig erschlossen. Im Rahmen der Planverwirkli-
chung ist lediglich eine eng begrenzte Aufweitung der Dirkheimer
Stral3e vorgesehen. Die zuséatzliche Verkehrsflache ist eng begrenzt
und kann durch die vorhandenen Anlagen zur Niederschlagswasser-
bewirtschaftung entwassert werden. Wesentliche Veranderungen der
StraRenentwasserung sind nicht vorgesehen, eine Uberlastung beste-
hender Anlagen der StraRenentwésserung ist aufgrund der geringen
zusatzlichen versiegelten Flache der Durkheimer Stral3e nicht zu er-
warten.

Die ordnungsgemalRe Entwéasserung der privaten Baugrundstiicke
liegt in der Verantwortung des privaten Bauherrn und ist im Rahmen
des Bauantragsverfahrens nachzuweisen.

Es ist nicht vorgesehen, der Schmutzwasserkanalisation Fremdwas-
ser zuzufuhren.

Hinweis:
Wir bitten bei zukinftigen Beteiligungen, bei den wie z.B. hier aufgeflhrten Aus-
gleichsflachen, uns ebenfalls einen Lageplan von der Ortlichkeit mit zu (ibersenden.

Fazit:

Die 0. g. Punkte sind aus wasserwirtschaftlicher Sicht sowie aus Sicht des Boden-
schutzes bei den weiteren Planungen zu beachten.

Nur das Schmutzwasser ist der Klaranlage zuzuleiten.

Fir die Bewirtschaftung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswassers ist eine Niederschlagswasserbewirtschaftungsplanung aufzustellen
und diese frithzeitig mit mir abzustimmen. Es ist ein wasserrechtliches Erlaubnisver-
fahren durchzufuhren.

Bis zur Abstimmung und Abarbeitung des Niederschlagswasserbewirtschaftungs-
konzeptes kann im Hinblick auf Punkt 4 derzeit keine Zustimmung zum Bebauungs-
plan gegeben werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die genaue Ausgestaltung der Niederschlagswasserbewirtschaftung
und Abstimmung mit der SGD erfolgt im Rahmen des zeitlich und
sachlich nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens. Die wasser-
rechtliche Genehmigung ist dabei in einem eigenstandigen wasser-
rechtlichen Erlaubnisverfahren zu beantragen.

Vor diesem Hintergrund werden die Anregungen zur Kenntnis genom-
men. Eine Anderung des Planentwurfs ist nicht erforderlich.
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41.

SGD Sid — Raumordnung und Landesplanung, Stellungnahme vom 28.03.2022

die Stadt Ludwigshafen am Rhein beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 542a Nordlich der Dirkheimer Strale West®. Ziel der Planung ist die Festset-
zung eines Sondergebiets fir grofflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel mit
dem Kemsortiment Mabel mit einer Verkaufsfliche von mindestens 11.000 m® und
maximal 14.300 m?, einschliefllich zentrenrelevanter Randsortimente bis zu maximal
800 m* Verkaufsfliche. Dadurch sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung =sines vollwertigen bzw. konventionellen Mabelmarktes geschaffen

werden.

Die Ansiedlung grofflichigen Einzelhandels in diesem Plangebiet war bereits Ge-
genstand einer versinfachten raumordnerischen Priifung. Deren Entscheid vom
12.04.2018 bezoqg sich jedoch auf die Errichtung eines Mabelmitnahmemarktes. Die
Obere Landesplanungsbehdrde hat zur akfuellen Planung daher den raumordnen-
schen Entscheid mit Schreiben vom 07.02.2022 aktualisiert und dargelegt, dass die
Errichtung eines Mébelvollsortimentmarktes in Ludwigshafen-Oggersheim unter Be-
achtung der nachfolgenden Malgaben mit den Zielen der Raumordnung und Lan-

desplanung vereinbar ist:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Inhaltlich wurde den Bedenken in Bezug auf die Verkehrsinfrastruktur
Rechnung getragen, in dem das bereits bestehende Verkehrsgutach-
ten zur Planung auf der Basis der konkreten Vorhabenplanung zur An-
siedlung eines Mébelvollsortimenters anstelle eines Mébelmithahme-
marktes aktualisiert wurde. Der Gutachter kommt dabei zu dem
Schluss, dass durch die gutachterlich dargestellten Optimierungen
inkl. einer optimierten verkehrsabhéangigen Lichtsignalisierung eine
gerade noch akzeptable Verkehrsqualitat erreicht werden kann. Die
hierzu erforderlichen Anpassungen der Verkehrsflachen wurden in die
Planung eingearbeitet.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird ein Stellplatzschliissel von 1
Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache festgesetzt. Aufgrund der in der Re-
gel geringen Kundendichte im Mdébeleinzelhandel wird gleichzeitig wi-
derruflich auf maximal ¥ der Herstellung dieser Stellpléatze verzichtet.
Den Bedenken in Bezug auf die Zahl der Stellplatze wurde gefolgt,
indem sich die Stadt Ludwigshafen vorbehalten hat, bei entsprechen-
dem durch eine gutachterliche Bewertung festgestellten Bedarf zu-
nachst in einem ersten Schritt die Herstellung weiterer 24 Kfz-Stell-
platz und bei einem dariber hinausgehenden bestehendem ebenfalls
gutachterlich festgestellten Stellplatzbedarf die Verringerung der tat-
séchlich genutzten Verkaufsflache bis zum Erreichen eines Stellplatz-
schliissels von 1 Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache zu verlangen.
Die zuséatzlich entstehenden Larmimmissionen sind auf Grund der
Lage des Vorhabenstandortes in einem Gewerbe- bzw. Industriege-
biet als unerheblich einzustufen, da keine diesbezlglich empfindli-
chen Nutzungen in der ndheren Umgebung des Plangebietes befin-
den. Wies wird im Rahmen der raumordnerischen Bewertung und Ab-
wagung seitens der oberen Landesplanungsbehdérde ebenfalls so be-
wertet.
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e Verkaufsflache des Mibelvollsortimentmarktes ist auf maximal 14.302 m* be-
grenzt. Innerhalb dieser Gesamiverkaufsfiache sind innenstadtrelevante Randsorfi-
mente auf einer Fldche von maximal 800 m* zuldssig. Die Zuordnung zu den innen-
stadtrelevanten oder nicht innenstadtrelevanten Sorfimenten richtet sich nach der
Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Ludwigshafen am Rhein
2011.

Die in den Stellungnahmen geduBerten Bedenken hinsichtlich méglicher Probleme Der Anregung kann gefolgt werden, indem die Wiedergabe des Raum-

. . . ischen Bescheids in Kapitel 4.2 Begru B -
der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur, der Bereitsteliung ausreichender Stelipldtze Sacéjnseprllgr?s eer;tssrseccheéﬂz Ier:gairz)lttswrd. der Begrindung des Bebau

und der Lammimmissionen sind im Rahmen der Bauleifplanung zu beriicksichfigen.”
In Kapitel 4.2 der Begriindung des Bebauungsplans Nr. 542a  Néardlich der Dirkhei-
mer Stralte West" auf Seite 9 f. wird auf den raumordnenschen Entscheid der verein-
fachten raumordnerischen Prifung vom 13.04 2018 sowie dessen Aktualisierung
wvom 07.02.2022 eingegangen. Der raumordnensche Entscheid und die entsprechen-
den Malkgaben aus dem Jahr 2018 werden vollstindig wiedergegeben. Dahingagen
werden die Malgaben des aktualisierten raumordnerischen Entscheides aus dem
Jahr 2022 nicht vollstandig aufgefihrt. Da die Malgaben des raumordnerischen Ent-
scheides von 2018 weiterhin Bestand haben und mit dem aktualisierten Entscheid er-
weitert wurden, sollte die Begrindung des in Rede stehenden Bebauungsplanes da-
hingehend dberarbeitet bzw. erganzt werden:

e in den Stellungnahmen gedulerten Bedenken hinsichtliich méglicher Probleme

der varhandenen Verkehrsinfrastruktur, der Bereitstellung ausreichender Stellplatze

und der Larmimmissionen sind im Rahmen der Bauleiplanung zu beriicksichtigen.”
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Die Obere Landesplanungsbehdrde geht in diesem Zusammenhang davon aus, dass
im Bebauungsplanverfahren Nr. 542a Nardlich der Diarkheimer Stralte West® in Lud-
wigshafen-Oggersheim die im Rahmen der vereinfachten raumordnerischen Priifung
gedulterten Bedenken hinsichtlich maglicher Probleme der Verkehrsinfrastruktur, der

Bereitstellung ausreichender Stellplitze und der Larmimmissionen berlicksichtigt

wurden und der vorliegende Bebauungsplanentwurf diesen Maligaben Rechnung
tragt.

44,

TWL Netze GmbH, Stellungnahme vom 18.03.2022

unsere Fachabteilungen nehmen wie folgt Stellung:
1. Leitungsaushunft

Zur Information legen wir Flanunterlagen unserer Versorgungsanlagen bei.

2. Asset Management

Der Geltungshereich des Bebauungsplans wird bereits won TWL Metze GmbH mit Gas,
Wasser und Strom ausreichend dber das vorhandene Metz versorgt. Eine Fermwérme-
versorgung ist im angegebenen Gebiet nicht vorhanden.

Da im Gellungsbereich des Bebauungsplans Nr, 542a keine weiteren Infrastrukturmali-
nahmen geplant sind, basteht fir uns im Bereich der Strom-, Gas- und Wasserversorgung
kein Handlungsbedarf.

3. Grundstiicksmanagement

e Gemarkung Oggersheim, Flst.Nr. 762/6 besteht eine Dienstbarkeit fiir Versorgungs-
leitungen zugunsten der TWL AG, siehe Anlage 2.

e Das Grundstuck Flst.Nrn. 787/9 war bisher stadtische Straenflache. Eventuell dort
verlegte TWL-Versorgungsleitungen waren bislang (iber den Konzessionsvertrag mit
der Stadt Ludwigshafen gesichert, Soliten sich hier weiterhin TWL-Versorgungsein-
richtungen befinden, missen diese ebenfalls mit Leitungsrechte eingezeichnet und
ausgewiesen werden.

Die TWL bestatigt die ausreichende Versorgung des Plangebiets mit
Gas, Wasser und Strom.

Die im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen
im Rahmen der Planumsetzung in die mit Geh- Fahr- und Leitungs-
recht zu belastende Flache im Norden des Plangebiets verlegt wer-
den. Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen begriinden noch
nicht die konkreten Nutzungsrechte, sondern bereiten die entspre-
chenden Rechte lediglich vor. Insoweit sind in weiteren Schritten, die
sich an das Bauleitplanverfahren anschlie3en, diese Rechte beispiels-
weise durch Eintragung von Baulasten und/oder Grunddienstbarkei-
ten verbindlich zu sichern. Die Verantwortung fur die Verlegung der
Leitungen und die Eintragungen der notwendigen Rechte liegt bei dem
Bauherrn.
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TWL bittet um die Einzeichnung Eome und textliche Auswelsu ng aller vorhandenen und
benttigten Leitungsrechte.

LMt Leitungarachl belastele Flédchen aulerhalh der dffentlichen Verkehrsfiachen dirfen nicht
mit Baumen oder tefiwurzeinden Strivchem bepflanzt und nicht be- oder (herbaut warden
(5 9 Abs. 1 Nr 21 BauGB)",

Grundsticksrechte der VBL / RNV sind nicht vorhanden, fir die sich eventusll dort befind-
lichen Fahreinrichtungen der VBL [ RNV erhalten Sie eine gasonderie Stellungnahme der
RNV,

4. Allgemein

Bei allen Arbeiten im Bereich unserer Gas- und Wasserversorgungsleitungen sind die DIN
18300 .Erdarbeiten”, DIN 18303 ,Verbauarbeiten", DIN 18304 ,Rammarbeiten” und DIN
18307 .Druckrohrleitungsarbeiten auflerhalb von Gebauden® und die DVGW-Arbeitshlatter
GW 315 Hinweise flr Manahmen zum Schutz von Versorgungsaniagen bei Bauarbeiten”,
W 400 ,Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen (TRWV)®, das DVGW-Merkblatt GW
125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale", sowie die Unfallverhitungsvorschriften
BGV A1/ DGUV Vorschrift 1 ,Grundsétze der Pravention® und BGR 500 / DGUV Regel 100-
500 Kapitel 2,31 ,Arbeiten an Gasleitungen” in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Die mit den Arbeiten beauftragten Firmen sind schriftlich auf die Erkundungspflicht
(Baubeginnanzeige) Gber die Lage unserer Versorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom und
Fernwidrme) hinzuweisen.
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48.

Vodafone, Stellungnahme vom 23.03.2022

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage
auf den beiliegenden Bestandsplanen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen
bei der Bauausflihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht tberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, benétigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn |hren Auftrag an
mitverlegung.tfr-sw@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie
die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kdnnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stadtebaulichen
Sanierungsmafinahmen) die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer
Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Wie dem beiliegenden Langeplan zu entnehmen ist, verlaufen die vor-
handenen Leitungen der Vodafone im Bereich der Dirkheimer StralRe
bzw. des ndrdlich begleitenden FulR- und Radweges. Bei der Herstel-
lung der Rechtsabbiegespur und der Zufahrt miissen bestehende Lei-
tungen gesichert werden. Eine friihzeitige Abstimmung mit dem Lei-
tungstrager ist Aufgabe des Bauherrn.
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10.1.3 Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gemanR § 3 Abs. 2 BauGB, die im Zeitraum vom 03.03.2022 bis 05.04.2022 durchgefihrt wurde, ging folgende
Stellungnahme ein:

Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

1.

Stellungnahme vom 05.04.2022

1.

UmsatzeinbuBen zu Lasten der Ehrmann Wohn- und Einrichtungs GmbH am
Standort Frankenthal

Unsere Mandantin ist Inhabern des in der Stadt Frankenthal auf dem Grundstiick WWorm-
ser Str. 119 angesiedelten Einrichtungshauses. Im Plangebiet soll nunmehr die Ansied-
lung eines Mébelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von 14.300 m? erfolgen.

Im Rahmen der Offenlage liegt ein aktualisiertes Einzelhandelsgutachten von bulwien-
gesa vom Oktober 2020" aus. Das Einzelhandelsgutachten hat ausgehend von dem im
Plangebiet zuvor vorgesehenen Sconto Mébelmitnahmemarktes mit einer Verkaufsfla-
che von 10.000 m? nur die vergroRerte Verkaufsflache (4.300 m?) untersucht und kommt
zu dem Ergebnis, dass der vorgesehene Mdobelvollsortimenter zu kaum spirbaren
Markteinflussnahmen fiihren wird. Negative Auswirkungen auf die im Einzugsgebiet und
im Untersuchungsraum ansassigen Mdébelanbieter sollen durch den geplanten Mébel-
vollsortimenter nicht zu erwarten sein.

Ausweislich der anliegenden Untersuchung von GMA? ist entgegen dem vorgenannten
Einzelhandelsgutachten fiir unsere Mandantin mit ganz erheblichen Umsatzabfliissen zu
rechnen. Fir das Einrichtungshaus in der Stadt Frankenthal wurde vom GMA ein Um-
satzriickgang von ca. 10 % errechnet. Die von GMA durchgefiihrte Marktanalyse wird
auch durch die von der Stadt Frankenthal bei der Firma Isoplan in Auftrag gegebene
Untersuchung vom 22.03.2022 gestiitzt, die der Stadt Ludwigshafen bereits vorliegt. Die
Firma Isoplan rechnet ausweislich der Berichterstattung aus den Medien mit Umsatzab-
flussen zwischen 9 % und 20 % (,Worst-Case®).

Die Markt- und Auswirkungsanalyse wurde Uberarbeitet, erganzt und
aktualisiert. FUr die zentrenrelevanten Randsortimenten und das M6-
belkernsortiment wurde eine detaillierte Wirkungsanalyse erarbeitet.

Dabei kommen die Gutachter im Worst-Case zu mdglichen Um-
satzumverteilungen fur die zentrenrelevanten Randsortimente im
niedrigen einstelligen Bereich und fir das Mobelkernsortiment fur den
Standort Mdbel Ehrmann in Frankenthal von etwa -9 %. Diese stim-
men in etwa mit den Analysen der GMA fiir Mébel Ehrmann in Fran-
kenthal Gberein und auch mit den Aussagen von Isoplan. Allerdings
hat Isoplan keine eigene Auswirkungsanalyse vorgelegt. Die Informa-
tion stammt aus einer Pressemeldung. Inwieweit eine lediglich kolpor-
tierte und ohne qualifizierte Marktanalyse unterlegte Bandbreite der
maoglichen Umsatzumverteilung von -9 bis -20 % eine seriose Ent-
scheidungsgrundlage bieten kann, ist sehr fragwirdig. Auch scheint
der Gutachter Isoplan mit dem bestehenden Wettbewerbsnetz sowie
der damit einhergehenden Einkaufsverflechtungen in der Rhein-
Neckar-Region nicht vertraut. Eine Abgrenzung nach reinen Fahrzeit-
isochronen ohne Bertcksichtigung der Wettbewerbssituation und der
Einkaufsverflechtungen ergibt kein realistisches Einzugsgebiet.

Die von der GMA im Auftrag von Mobel Ehrmann erarbeitete Studie,
die auf Daten aus dem Hause Ehrmann aufbaut, bestatigt die Abgren-
zung des Einzugsgebietes in der vorliegenden Markt- und Auswir-
kungsanalyse fur den geplanten Mdébelvollsortimenter in Ludwigsha-
fen.

Moébel Ehrmann, der bisher in seinem linksrheinischen Einzugsgebiet
der Stadte Frankenthal, Ludwigshafen und direkter Umgebung als M6-
belvollsortimenter eine Alleinstellung genossen hat, ist mit der Umset-
zung des Vorhabens lediglich dem durchaus Ublichen und im Sinne
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Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

1

2

Gutachterliche Stellungnahme — Erweiterung zu einem Moébelvollsortimentmarkt, Ludwigshafen —
der bulwiengesa AG vom 12.10.2020 (im Folgenden bulwiengesa)
Untersuchung zu den Auswirkungen Ansiedlung Mébel Hoffner in Ludwigshafen auf Ehrmann-Filia-
len der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH vom 15.07.2021 (im Folgenden Untersu-

chung vom GMA)

des Verbrauchers wiinschenswerten Wettbewerb durch einen Mittbe-
werber des gleichen Segments im benachbarten Mittel- und Oberzent-
rum Ludwigshaben unterworfen. Zudem handelt es sich nach Ansicht
des Gutachters bei Mdbel Ehrmann jedoch um einen potenten Wett-
bewerber mit guter Umsatzleistung. Eine Bestandsgeféahrdung des
Hauses ist daher auch angesichts dieser Umsatzumverteilungsgro-
Ben und der Leistungsstarke des Hauses nicht zu erwarten.

Zudem ist zu beachten, dass Mébel Ehrmann nicht in einem schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereich liegt.

Die Untersuchungen vom GMA und Isoplan belegen die Fehlerhaftigkeit des aktualisier-

ten Einzelhandelsgutachtens. Bulwiengesa hat hier nur die Auswirkungen der im Ver-

gleich zu der vorausgegangenen Planung vergréRerten Verkaufsflaiche des Mébelvoll-

sortimenters untersucht. Bulwiengesa hat es weiter unterlassen, auch den im Rahmen

einer prognostischen Untersuchung stets in Betracht zu ziehenden ,Worst-Case" aufzu-

zeigen. Eine sachgerechte Begutachtung wiirde insbesondere auch voraussetzen, dass

fur den Sortimentsbereich Mébel eine Berechnung nach Flachenproduktivitaten durch-

geflihrt wird, was hier vollstandig unterblieben ist.

Die Unzulanglichkeit der Begutachtung durch bulwiengesa wird auch dadurch belegt,

dass in der Ausgangsuntersuchung® von bulwiengesa, angenommen wurde, dass die

Standorte Mémax Mannheim und Boss Viernheim aufgelést worden sind. Bei der Markt-

und Wirkungsanalyse wurde insoweit von unzutreffenden Gegebenheiten ausgegangen,

da Momax an anderer Stelle im Stadtgebiet Mannheim neu angesiedelt wurde und in der

ehemaligen Niederlassung von Boss in Viernheim ein anderer MébelhZndler eingezogen

ist.

3

Markt- und Wirkungsanalyse der bulwiengesa AG vom 31.01./24.07.2018

Der Anregung wurde zwischenzeitlich Rechnung getragen, indem das
Einzelhandelsgutachten zur Planung erganzt und aktualisiert wurde.
Dabei wurden die sachlichen Kritikpunkte der Stadt Frankenthal, der
Fa. Ehrmann sowie der beiden vorliegenden Gegengutachten, erstellt
durch Isoplan und GMA, einbezogen, soweit dies fachlich richtig er-
schien.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme Erweiterung Mébel-
haus Ludwigshafen, 2020 wurde Momax in Mannheim aufgeflihrt
(siehe u. a. Seite 6 der Stellungnahme). Insofern sind die Aussagen
von Isoplan nicht korrekt.

Im Rahmen der ergéanzten/aktualisierten Markt- und Auswirkungsana-
lyse wurde auch die jingsten Wettbewerbsentwicklungen bei der Aus-
wirkungsanalyse fur das Mdbelkernsortiment beriicksichtigt.
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Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass nach der textlichen Festsetzung I. A. 2. grund-
satzlich auch mehrere groRflachige Einzelhandelsbetriebe - die lediglich in Summe eine
Mindestverkaufsflache von 11.000 m? aufweisen miissen - zulassig sind. Die Ansiedlung
von mehreren groRflachigen Einzelhandelsbetrieben hatte dann hinsichtlich der zentren-
relevanten Sortimente mit einer Verkaufsflache von maximal 800 gm je Vorhaben zur
Folge, dass die Verkaufsflache von 800 m? hinsichtlich der zentrenrelevanten Sortimente
mehrfach entstehen kdnnte. Es muss daher durch eindeutige Festsetzungen sicherge-
stellt werden, dass nur ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb zulédssig ist. Soweit meh-
rere Betriebe zuldssig sein sollen, ist es zumindest notwendig, dass das Wort ,je Vorha-
ben“ in |. A Ziffer 2 gestrichen wird.

Anders als seitens des Einwenders dargestellt, ist die Mindestver-
kaufsflache von 11.000 gm Verkaufsflache fur den zulassigen Einzel-
handel mit dem Kernsortiment Mébeln von jedem einzelnen Vorha-
ben / Betrieb im Plangebiet zu erbringen. In Verbindung mit dem fest-
gesetzten Mal3 der baulichen Nutzung ist damit sichergestellt, dass
ausschlieBlich ein (1) Grof3flachiger Einzelhandel mit dem Kernsorti-
ment Mdbeln entsteht. Das Kontingent der zentrenrelevanten Sorti-
mente kann damit praktisch nicht mehrfach ausgeschopft werden.
Der Anregung kann dennoch Rechnung getragen werden, indem die
Festsetzung sprachlich-redaktionell prazisiert wird.

Demnach ist im festgesetzten Sondergebiet allgemein zuléssig:
»Grol3flachiger Einzelhandel mit den Kernsortimenten Mobel (ein-
schlielich Garten- und Campingmdbel, Badmobel, Biromébel, Ki-
chenmdbel incl. Einbaugeréte), Bettwaren und Matratzen mit einer
Verkaufsflache von mindestens 11.000 gm und maximal 14.300 gm je
Betrieb.”

Zusatzlich zu der maximalen Verkaufsflache von 14.300 m? diirfen weitere Flachen fir
Schank- und Speiswirtschaften einschlieBlich Backwaren- und Getréankeverkauf entste-
hen. Diese Nutzungen sind flachenmaRig nicht beschrankt; welche Verkaufsflache in
Summe entstehen kann, lasst der Bebauungsplan daher offen. Die Flachen fir Schank-
und Speiswirtschaften einschlieBlich Backwaren- und Getrankeverkauf beinhalten au-
Rerdem zusatzliche Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente.

Die Flache von Schank- und Speisewirtschaften geht per Definition
nicht in die Verkaufsflache ein. Die Zulassigkeit von Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie des Verkaufs von Backwaren und Getrénken ist
dabei ausschlief3lich in Zu- und Unterordnung und in baulicher Einheit
mit der Hauptnutzung ,Mdébelmarkt* zuldssig und damit in ihrer Gro-
Benordnung und der dienenden Funktion deutlich beschrankt.

Der Verkauf von Getranken und Backwaren erfolgt im Rahmen der
Gastronomie zur Versorgung der Kundschaft der Hauptnutzung ,Mo6-
belmarkt® zum sofortigen Verzehr vor Ort. Eine Anrechnung auf die
Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente erscheint damit fach-
lich nicht angemessen, da faktisch keine Einkaufe von Getradnken oder
Backwaren zur Mitnahme getéatigt werden.
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Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Die von der geplanten Ansiedlung des Mébel Héfner Marktes ausgehenden negativen
Umsatzabfllsse fiir unsere Mandantin werden noch dadurch verstarkt, dass in Ludwigs-
hafen bereits ein Mobel Roller Markt, mehrere Bauméarkte mit Mébelangebot sowie ein
Kichenmarkt angesiedelt sind. Die bereits vorhandenen Markte flihren in Summe mit
dem jetzt zusétzlich vorgesehenen Mdébelvollsortimenter zu einer abwagungsfehlerhaf-
ten Einzelhandelsagglomeration, die flir unsere Mandantin zu einem nicht hinzunehmen-
den Umsatzverlust filhren wird.

Bei der Berechnung der méglichen Auswirkungen wurde ein Totalmo-
dell verwendet, das auch Synergie- und Agglomerationseffekte und
damit etwaige Mehrumsétze vorhandener Anbieter im ,Gewerbege-
biet Westlich B 9“ vollumfanglich berlicksichtigt.

Die Bauleitplanung der Stadt Ludwigshafen steht auch im Widerspruch zu der interkom-
munalen Vereinbarung mit der Stadt Frankenthal. Dort wurde u.a. vereinbart, dass im
Hinblick auf die bereits bestehenden Mdébelmérkte im Bereich des jetzigen Plangebiets
kein Einzelhandel mit dem Sortiment Mdbel mehr realisiet werden soll. Die
Einwendungsfiihrerin hat sich darauf verlassen, dass die Stadt Ludwigshafen als Teil
der Offentlichen Hand Vereinbarungen beachtet. Die Nichtbeachtung der getroffen Ver-
einbarung wird im Zusammenwirken mit der bereits bestehenden Ansiedlung von Mébel
Hoffner in Schwetzingen (Verkaufsflache 40.000 m?) den Standort Frankenthal massiv
beeintrachtigen.

Fur das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans besteht keine
interkommunale Vereinbarung zwischen den Stadten Ludwigshafen
und Frankenthal. Die Stellungnahme bezieht sich mdglicherweise auf
das interkommunale Gewerbegebiet ,Am Romig®“, dass sich ca. 1,8
km westlich des Plangebiets befindet. Das Gewerbegebiet ,Am Ro6-
mig"“ ist jedoch nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans.

Die Stadt Ludwigshafen missachtet mit der aktuellen Satzung auRerdem die Vorgaben
des Bundesgesetzgebers. Mit den Novellierungen des Baugesetzbuches zur Starkung
der Innenentwicklung der Stadte sowie der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlke-
rung wurden die Kommunen sehr eindringlich dazu aufgerufen, keine nicht zwingend
benétigten Verkaufsflachen in den peripheren Lagen mehr zu etablieren (vgl. hierzu aus-
fuhrlich Kuschnerus/Bischopink/Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage).

Die Steuerung raumwirksamer Einzelhandelsgrof3projekte erfolgt auf
der Ebene der Regionalplanung. Gemal den Zielen des Regional-
plans sind Einzelhandelsgro3projekte an stadtebaulich integrierten
Standorten anzusiedeln. Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf festgelegten ,Erganzungsstandorten fiir Einzel-
handelsgroRprojekte“ zulassig, sofern fiir solche Betriebe in den
.Zentralortlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroRprojekte®
keine geeigneten Flachen zur Verfugung stehen. Dies ist bei dem
vorliegenden Vorhaben der Fall. Bei dem Sortiment Mobel handelt es
sich um ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment. Im zentralen Versor-
gungsbereich der Kernstadt Ludwigshafen steht keine geeignete Fl&-
che zur Verfigung und das Plangebiet des Bebauungsplans befindet
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Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

sich innerhalb eines in der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Re-
gionalplan Rhein-Neckar festgelegten ,Erganzungsstandorten fir
EinzelhandelsgroRprojekte”.

Fehlerhafter Stellplatznachweis

Nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 beim
Vollzug von § 47 Abs. 1 und 2 RpfLBauO wird in den Richtzahlen unter Ziffer 3.3 flir den
groRflachigen Einzelhandel 1 Stellplatz je 10 bis 20 m? Verkaufsnutzflache vorgegeben.
Aus der Begriindung des Bebauungsplans (Ziffer 5.5.2) ist zu entnehmen, dass die Stadt
bei groRflachigem Einzelhandel regelmaRig einen Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz je
35 m? Verkaufsflache fordert. Inwiefern hier die Stadt gem. § 88 Abs. 1 Nr. 8 RpfLBauO
von ihrer Satzungskompetenz wirksam Gebrauch gemacht hat, konnte anhand der im
Internet verfligbaren Unterlagen nicht verifiziert werden. Die Stadt wird hier in ihrer Funk-
tion als Teil der Offentlichen Hand um Selbstiiberpriifung gebeten.

In der textlichen Festsetzung |. wird dann zunachst auch entsprechend den ,internen
stadtischen Vorgaben" statuiert, dass hier je 35 gm Verkaufsflache ein Stellplatz herzu-
stellen ist. In der textlichen Festsetzung wird jedoch weiter ausgefiihrt, dass auf die bau-
liche Herstellung von maximal 25% der Stellplatze widerruflich verzichtet werden kann,
soweit ein verkehrlicher Bedarf fir die Herstellung der Stellplatze nicht besteht. Aller-
dings miissen diese Flachen tatsachlich vorhanden sein, da in den (verbindlichen) textli-
chen Festsetzungen nur auf die Herstellung der Stellplatze zunéchst verzichtet wird,
nicht aber auf das Vorhandensein der hierfir bendtigten Reserveflachen, da in der Zeit
bis zur Herstellung der Stellplatze diese Reserveflachen zu begriinen und von Werbe-
anlagen oder anderen Nutzungen freizuhalten sind. Diese Vorgaben gemaR den (ver-
bindlichen) textlichen Festsetzungen sind einzuhalten, was aber offensichtlich geman
der Ziffer 5.5.2 der Begriindung des Bebauungsplans nicht mdglich ist, weil dafiir Reser-
veflachen schon nicht vorhanden sind. In der Ziffer 5.5.2 der Begriindung des

Bei dem genannten Richtwert von 1 Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache
handelt es sich um einen informellen, stadtinternen Richtwert, der
grundséatzlich dann als Zielwert fir den Stellplatzbedarf im grof3flachi-
gen Einzelhandel herangezogen wird, wenn keine anderen situations-
oder branchenspezifischen Rahmenbedingungen vorliegen, die eine
andere Herangehensweise nahelegen. Ausgehend von dem stadtin-
ternen Richtwert wird im fur den grof3flachigen Einzelhandel mit dem
Sortiment Mdbel im Plangebiet die Zahl der bauordnungsrechtlichen
Stellplatze mit 1 Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache festgesetzt.
Aufgrund der grof3flachigen und in der Regel grof3ziigig gestalteten
Prasentationsflachen fir Mobel ist im Falle eines groR3flachigen Mo6-
belvollsortimenters mit einem mittleren bis hochwertigen Sortiment
eine in der Regel geringere Kundendichte auf der Verkaufsflache zu
erwarten als bei anderen grol3flachigen Einzelhandlern. Die Angaben
des Vorhabentragers zum Stellplatzbedarf bei vergleichbaren Markten
erscheinen der Stadt Ludwigshafen daher plausibel. Um eine unnétige
Versiegelung durch nicht benétigte Stellplatze zu vermeiden und im
Sinne der sparsamen Bodennutzung eine mdglichst intensive bauliche
Nutzung der begrenzten Bauflache zu erreichen, darf die Zahl, der fir
den groR¥flachigen Einzelhandel mit dem Hauptsortiment Mdbel her-
gestellten Stellplatze ausnahmsweise und widerruflich um maximal %
hinter dem festgesetzten Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz je 35 gm
Verkaufsflache zuriickbleiben. Sollte sich das Vorhaben anders als
vorgesehen entwickeln, halt sich die Stadt die Forderung offen, weite-
rer Stellplatze (im Entwurfsplan ist eine Reserveflache im nérdlichen
Teil des Geltungsbereichs fur weitere 20 Stellplatze eingeplant) sowie
gegebenenfalls einer Verringerung der genutzten Verkaufsflache, um
mogliche stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Im Gutachten fur den Sconto-Markt war der Stellplatzbedarf auf Basis
von Daten aus der Fachliteratur mit 160 -170 ermittelt worden. Die auf
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Nr.

Vorgebrachte Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Bebauungsplans wird dann (in nicht verbindlicher Weise) weiter ausgefihrt, dass nur
eine Herstellung von 322 Stellplatzen anstelle der nach dem ,stadtischen Stellplatz-
schliussel* bei einer Verkaufsflache von 14.300 m? erforderlichen 409 Stellplatze erfolgt.
Tatsachlich entsteht im Hinblick auf die zusatzlich vorgesehenen Flachen fiir Schank-
und Speisewirtschaften einschlieflich Backwaren- und Getrankeverkauf eine gro-
Rere Verkaufsflache als angegeben. Die genannten Flachen sind zu der Verkaufs-
flache hinzuzurechnen (vgl. Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen
vom 24. Juli 2000 (PdK RhPf F-3, LBauO § 47 Verwaltungsvorschrift des Ministeri-
ums der Finanzen, beck-online). Der tatsachliche Stellplatzbedarf liegt damit noch-
mals deutlich hoher.

Der geringere Stellplatzschliissel wird damit begriindet, dass der Vorhabentréager ,be-
hauptet® hat, dass bei vergleichbaren Markten in der Regel eine deutlich geringere An-
zahl Stellplatze ausreichend ist als nach mit dem ,Stellplatzschliissel” der Stadt Ludwigs-
hafen. Es wird dann in der Begriindung weiter angegeben, dass im Bedarfsfalle lediglich
24 Stellplatze zusatzlich geschaffen werden kénnen. Dies zeigt, dass hier die Stadt Lud-
wigshafen bereits entschieden hat, dass entgegen der (verbindlichen) textlichen Fest-
setzungen auf die Herstellung von 25% der Stellplatze widerruflich verzichtet wird und
dafiir — entgegen den (verbindlichen) textlichen Festsetzungen - dann auch tatsachlich
keine Reserveflachen auf dem Grundstiick vorhanden sein werden, die begriint und von
Werbeanlagen und sonstigen Nutzungen freigehalten werden kénnen. Daraus ist er-
sichtlich, dass die im Plangebiet vorhandenen Grundstiicksflachen nicht ausreichen, um
die gemal den (verbindlichen) textlichen Festsetzungen vorgeschriebene Reservefla-
che flir die notwendigen Stellplatze bei einer Verkaufsflache von deutlich tiber 14.300 m?
vorzuhalten.

Basis des stadtischen Schlussels vereinbarte Stellplatzanzahl (322)
liegt deutlich dariiber. Eine Aktualisierung der Berechnung aufgrund
der Umnutzung war aufgrund der Reserven und einem geringeren zu
erwartenden Umschlag gegentiber dem Mithahmemarkt nicht ange-
zeigt. Zudem verteilen sich die Besucherzeiten auf die gesamten Off-
nungszeiten (10 — 22 Uhr).

Erganzend zum aktuellen Gutachten wurde die Verkehrsnachfrage
(Ansatz hochstmdéglicher Auslastung durch gleichverteilte Ein- und
Ausfahrten Uber eine Stunde) zu der Anzahl der vorhandenen Stell-
platze (322 bzw. 346) ins Verhaltnis gesetzt und daraus eine mittlere
Aufenthaltszeit von 2,64 Stunden (ohne Ersatzplatze) bzw. 2,84 Stun-
den (mit Ersatzplatzen) errechnet.

Die Nutzung durch Schank- und Speisewirtschaften einschlie3lich
dem Verkauf von Backbaren und Getranken ist im Plangebiet aus-
schlie3lich in Zu- und Unterordnung sowie in baulicher Einheit mit der
Hauptnutzung eines Mébelmarktes zulassig. Anders als fur das Sorti-
ment Mdbel wird im Bebauungsplan fir diese Nebennutzung keine
stadtebauliche Notwendigkeit flr die Festsetzung eines Stellplatz-
schliissels im Bebauungsplan gesehen. Die Zahl der bauordnungs-
rechtlich notwendigen Stellplatze bestimmt sich damit nach der VvV
Stellplatz und ist im Bauantragsverfahren entsprechend nachzuwei-
sen.
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Ferner bleibt vollkommen offen, inwiefern hier tatséchlich ein Nachweis durch den Vor-
habentrager mit vergleichbaren Markten erfolgt ist. Es ist zu einem Stellplatznachweis
mit tatséachlichem Bedarf auszufiihren, dass Markte mit einer guten Anbindung an einem
offentlichen Nahverkehr nicht mit dem hier geplanten Markt in der Stadt Ludwigshafen
vergleichbar sind. Eine gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr besteht aus-
weislich der auf Seite 29 der Begriindung geschilderten Gegebenheiten vorliegend ge-
rade nicht. Die Anbindung Uber die Buslinie 72 allein flihrt zu keiner guten Anbindung an
den OPNV. Die genannten Haltestellen der Stadtbahn liegen jeweils in einer Entfernung
zum Plangebiet, die in Regel zu einer Anreise mit dem Pkw motivieren werden.

Es wurde verglichen, welche Stellplatzanzahl bei schon realisierten
Markten hergestellt wurden und ob sie nachgefragt wurden.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Situation des OPNV wurde
auch kein Abschlag auf den Stellplatzschliissel gewahrt. Sondern die
Festsetzung und ergénzend den stadtebaulichen Vertrag so formu-
liert, dass gegebenenfalls weitere Stellplatze hergestellt oder die Ver-
kaufsflache nachtraglich reduziert werden muss, wenn es im Betrieb
zu verkehrlichen Problemen kommt.

Aus der Begriindung ergibt sich weiter, dass hier in einem noch abzuschlieRenden stad-
tebaulichen Vertrag vereinbart werden soll, dass die Verkaufsflache zu reduzieren ist,
soweit in der Praxis dann doch ein groRerer Stellplatzbedarf gegeben sein sollte, als

erwartet. Diese maRgeblichen Uberlegungen zum Stellplatznachweis finden keinen Ein-
klang in die allein verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans. Im Falle der
Rechtskraft des Bebauungsplans steht dem Vorhabentrager ein Anspruch auf die Rea-
lisierung eines Vorhabens mit der festgesetzten Verkaufsflache zu. Dieser Anspruch auf
Ausnutzung des festgesetzten Baurechts kann nicht wirksam durch einen (nicht offen-
gelegten geheimen) stadtebaulichen Vertrag eingeschrankt werden.

Anders als seitens des Einwenders dargelegt, wird sowohl der grund-
legende Stellplatzschliissel von 1 Stellplatz je 35 gm Verkaufsflache
aus auch die ausdruckliche Wiederrufbarkeit des Verzichts auf ¥ die-
ser Stellplatze in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
verankert. Sobald die Stadt Ludwigshafen auf der Basis der in einem
erganzenden stadtebaulichen Vertrag festgelegten fachlichen Krite-
rien den Verzicht auf % des Stellplatzkontingents widerruft, ist ein ent-
sprechender Stellplatzschlissel herzustellen. Neben der Verringerung
der Verkaufsflache kommt hierzu — theoretisch — auch eine VergroRle-
rung der vorgesehenen Tiefgarage in Betracht. Diese Variante hat der
Vorhabentrager jedoch unter anderem aus Kostengriinden ausge-
schlossen. Dass die maximal mdgliche Verkaufsflache nicht in Verbin-
dung mit der seitens des Vorhabentragers gewiinschten Ausgestal-
tung der Tiefgarage verwirklicht werden kann, spricht nicht grundséatz-
lich gegen die Festsetzung. Anders als seitens des Einwenders dar-
gelegt wird, ist die Regelung zur Zahl der Stellplatze in den Festset-
zungen des Bebauungsplans verankert und in der Begrindung des
Bebauungsplans entsprechend erlautert, so dass sowohl die Offent-
lichkeit als auch die Trager offentlicher Belange zu dieser Regelung
Stellung nehmen kénnen. Dies hat der Einwender mit dem hier vorlie-
genden Schreiben getan. Der erganzende stadtebauliche Vertrag re-
gelt lediglich die Vorgehensweise und Kostentragung fuir den gegebe-
nenfalls zu erbringenden Nachweis der ausreichenden Anzahl der
Stellplatze.
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Nach MaRgabe des sich aus § 1 Abs. 1 und § 1 Abs. 3 BauGB ergebenden Grundsatzes
der PlanmaRigkeit ist es der Stadt verwehrt, die bauliche oder sonstige Nutzung von
Grundstiicken durch andere Mittel als die der Bauleitplanung zu regeln. Dies hat zur
Folge, dass stadtebauliche Vertrage nicht an die Stelle der Ordnungsfunktion der Bau-
leitplanung treten dirften. Dies gilt auch fiir die hier vorgenommene Feinsteuerung be-
zuglich der Stellplatzproblematik, (vgl. zur Unzuléssigkeit einer erforderlichen Feinsteu-
erung OVG Niedersachen, Urteil vom 08.03.2012, Az.: 12 LB 244/10 = BauR 2012, S.
1072). Mit dem Abschluss des in der Begriindung genannten stadtebaulichen Vertrages
umgeht die Stadt Ludwigshafen in nicht hinzunehmender Weise die sich aus dem Bau-
gesetzbuch ergebenden formellen und materiellen Anforderungen an die RechtmaRig-
keit von Festsetzungen in einem Bebauungsplan. Bei der angedeuteten vertraglichen
Gestaltung fehlt es insoweit fiir die Losung der Stellplatzproblematik an der gebotenen
demokratischen Verfahrenstransparenz und der Beteiligungsméglichkeit der betroffenen
Biirger. Mit der Nichtbeteiligung der betroffenen Offentlichkeit geht auch eine Nichtbe-
teiligung der Trager der 6ffentlichen Belange einher, was zur Folge hat, dass der Sach-
verstand der Fachbehérden bei der Ermittlung der Frage, inwiefern der Stellplatzbedarf
abwagungsfehlerfrei ermittelt und festgesetzt worden ist, ungenutzt bleibt und die Koor-
dinierungsfunktion von den Tragern entfallt. Ferner gewahrleistet eine lediglich vertrag-
liche Gestaltung nicht, dass die von der Planung betroffenen Belange vollstandig ermit-
telt werden und einer sachgerechten Abwagung unterzogen werden. Anstelle der bau-
leitplanerischen Abwéagung tritt im Ergebnis das Geschick der Stadt bei den anstehen-
den Vertragsverhandlungen. Die vorstehend geschilderten Gegebenheiten fiihren im
Ubrigen dazu, dass der stiadtebauliche Vertrag wegen der damit einhergehenden Vor-
wegbindung der Stadt unwirksam ist und fiir den Vorhabentréager keine Bindungen ent-
falten kann (vgl. Burmeister, Praxishandbuch stadtebauliche Vertrage, 4. Auflage,
Rn. 59).
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Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass es nach MaRgabe der Begriindung des

Bebauungsplans einen Zweirichtungsradweg (siehe den ersten Punkt im vorletzten Ab-
satz auf Seite 30 der Begriindung), gibt, so dass gemaR Ziffer 3 der Verordnung des

Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 auch Stellplatze fiir Fahrrader bereitgestellt

werden missen. Dies wird wiederum dazu flihren, dass Stellplatzflachen fir Pkw entfal-
len.

Gemal3 der konkreten Vorhabenplanung sind in direkter Nahe zum
Haupteingang des Mdbelhauses insgesamt 24 Fahrradstellplatze, da-
runter 2 Stellpléatze fur Lastenréader und 2 Ladestationen fur E-Bikes
vorgesehen. Geplante Pkw- Stellplatze entfallen dadurch nicht.

Unzureichende Verkehrsuntersuchung

Das Plangebiet wird unmittelbar Gber die Lambsheimer Strale (Sackgasse) und die
Durkheimer StraBBe (L527) erschlossen. Der gesamte An- und Abreiseverkehr muss liber
die Dirkheimer StraRe erfolgen und Uber den Knotenpunkt Lambsheimer StraRRe, Dirk-
heimer StraRe und OderstraRe abgewickelt werden. Uber diesen Kontenpunkt werden
bereits umfangreiche Gewerbe- und Industriebetriebe erschlossen. An dem vorgenann-
ten Knotenpunkt kommt es bereits regelméaRig zu einem sehr dichten Verkehrsaufkom-
men und auch zu Staubildungen, insbesondere wahrend der Hauptverkehrszeiten. Ent-
sprechendes gilt fiir den Knoten Diirkheimer StralRe / Rampe zur B 9.

Die Realisierung des Mdbelmarktes im Plangebiet wiirde zu einer nicht unerheblichen
weiteren Verkehrszunahme fiihren. Gleichwohl kommt das im Rahmen der Offenlage
ausliegende Verkehrsgutachten vom September 2020* zu dem Ergebnis, dass die vor-
handenen ErschlieBungsstraen dem Plangebiet und der Umgebung weiter eine gesi-
cherte ErschlieBung bieten kdnnen. Dabei wird in der Zusammenfassung auf Seite 22/23
allerdings eingeraumt, dass die vorgenannten Knotenpunkte bereits ohne den zusatzli-
chen Mdobelmarkt im Plangebiet eine hohe Verkehrsbelastung aufweisen. Bereits eine
geringe Abweichung des Verkehrsaufkommens nach oben kann also zu einer Verkehrs-
Uberlastung an den Knotenpunkten fiihren.

4

Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zur Ansiedlung eines Hoffner-Mobelmarktes der gevas
humberg & Partner Ingenieurgesellschaft fur Verkehrsplanung und Verkehrstechnik mbH vom Sep-
tember 2020. Im Folgenden nur Verkehrsgutachten

Die Verkehrszunahme durch die Entwicklungen im Gewerbegebiet R6-
mig (2 .BA) sowie durch den Hoffner-Modbelmarkt wurde in der den Be-
rechnungen zugrunde gelegten Verkehrsnachfrage berlcksichtigt. Die
durch das Bauvorhaben ,Mébelmarkt‘ neu generierten Verkehrsmen-
gen wurden im Gutachten in zwei Szenarien untersucht: Samstagvor-
mittag und Freitagnachmittag. Insgesamt wird im Gutachten ausge-
sagt, dass der Knotenpunkt auch schon im Bestand 2017 zeitweise
bzw. lokal an der Kapazitatsgrenze operiert. Dies wird auch rechne-
risch im Verkehrsgutachten dargestellt, das Grundlage fir den ur-
sprunglichen Bebauungsplan war und wurde auch im Rahmen durch-
gefuhrten Zahlungen und Verkehrsbeobachtungen vor Ort deutlich.
Die im Gutachten neben Anpassungen der Signalregelung vorgeschla-
genen baulichen Optimierungen au3erhalb der eigentlichen Erschlie-
Bungsbaumalnahmen werden somit unabhangig von der Realisie-
rung des Mobelmarktes erforderlich. Hierzu z&hlen u. a. mindestens
der Bau einer Rechtsabbiegespur ins sidliche Gewerbegebiet am
mafgeblichen Knoten Durkheimer Strafe (L527)/ Lambsheimer
Stral3e/ OderstraBe sowie optional ein durchgangiges zweispuriges
Geradeausfahren nach Osten.

Durch die vorgeschlagenen Optimierungen inkl. einer optimierten ver-
kehrsabhangigen Lichtsignalisierung wird trotz der ausgeweiteten Ver-
kehrsnachfrage eine gerade noch akzeptable Verkehrsqualitat des
maf3geblichen Anschlussknotenpunktes erwartet, auch wenn die mitt-
leren Wartezeiten aufgrund der langen Umlaufzeit keine gute QSV-Be-
wertung gemafl dem HBS 2015 ergibt, da die Leistungsféahigkeit der
LSAN gegeben ist (Auslastungsgrade < ca. 90 %).
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Die weitergehenden Untersuchungen haben ergeben, dass das Verkehrsgutachten die
bestehende Vorbelastung nichtzutreffend ermittelt hat. So wurde liberwiegend auf Erhe-
bungen aus den Jahren 2012 bis 2017 zugegriffen. Diese Erhebungen sind zum einen
insofern fehlerhaft, als zwischenzeitlich der allgemeine Verkehr auf der L527 erheblich
zugenommen hat. Des Weiteren wurde auch das interkommunale Gewerbegebiet ,Am
Romig “ fortentwickelt. Der Gemeinde Ludwigshafen am Rhein ist auRerdem bekannt,
dass die mit der Stadt Frankenthal vereinbarte weitere Entwicklung des Gewerbegebiets
~Am Romig“ Zusatzverkehre im Bereich des Plangebietes verursachen wird.

Wichtig dabei ist der Hinweis, dass der Mehrverkehr, der durch den
Mobelmarkt erzeugt wird, deutlich hinter dem Mehrverkehr durch das
Industriegebiet Am Rdmig zurticksteht und somit auch nur zu einem
geringen Teil zur verkehrlichen Mehrbelastung der Knotenpunkte bei-
tragt.

Ermittlung Verkehrsbelastung Bestand
Zur Schaffung einer aktuellen Verkehrsdatenbasis in der Untersu-
chung fur den urspringlichen Bebauungsplan wurden im Jahr 2017
Verkehrszahlungen durchgefuhrt. Die Uber 24 Stunden laufenden
Zahlungen erfolgten vom 23. — 25.03.2017 an einem Donnerstag, Frei-
tag und Samstag an den Knotenpunkten:

e Lambsheimer Straf3e / Flomersheimer Straf3e (K1),

e Dirkheimer Stral3e / Lambsheimer Strafl3e (K2) und

e Dirkheimer Stral3e / B9 Rampe West (K3).
Die Spitzenstunden am mafgebenden Knotenpunkt Durkheimer
StralBe / Lambsheimer StraBe (K2) an den drei erfassten Tagen liegen
in den folgenden Zeiten und weisen diese Spitzenverkehrsmengen
auf:
o Donnerstag, 23.05.2017 2.550 Kfz/Sph von 16:45 bis 17:45 Uhr
e Freitag, 24.05.2017 2.776 Kfz/Sph von 16:00 bis 17:00 Uhr
e Samstag, 25.05.2017 2.809 Kfz/Sph von 11:45 bis 12:45 Uhr

Zur Zeit der Aktualisierung der Untersuchung fur den Mébelmarkt Hoff-
ner im Herbst 2020 konnten aufgrund der Corona-Pandemie keine re-
prasentativen Daten erhoben werden, weshalb die vorliegende Daten-
basis weiterverwendet wurde. Weiterhin konnten zu diesem Zeitpunkt
keine belastbaren Aussagen zur Verkehrsentwicklung getroffen wer-
den.

Die Pandemie als verkehrsbeeinflussendem Faktor verliert aktuell und
erstmals seit ihrem Ausbruch an Bedeutung. Deshalb kann aktuell da-
von ausgegangen werden, dass die derzeitige Verkehrssituation der
Grundbelastung von 2017 ahnelt, d. h. die pandemiebedingten Ver-
kehrsabnahmen sind wieder aufgeholt und die Sondersituationen auf-
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grund des verstarkten Versandhandels und des geénderten Einkaufs-
verhalten normalisieren sich. Von einer allgemeinen Verkehrszu-
nahme seit 2017 in nennenswertem Umfang ist nicht auszugehen.
Die Verkehrsentwicklung des neuen Industriegebietes Am Romig ist in
der Verkehrsuntersuchung beriicksichtigt. Die Ermittlung der zu erwar-
tenden Verkehrsmengen wurde der Verkehrsuntersuchung von MO-
DUS CONSULT vom Oktober 2016 (2. BA) entnommen. Aktuellere
Verkehrsbelastungen lagen zum Zeitpunkt der Bearbeitung nicht vor.
Die vorangeschrittene ErschlielBung mit verkehrsintensiven Ansiede-
lungen war dem Gutachter bekannt. Deshalb wurde - trotz nur teilwei-
ser Aufsiedlung - die im MODUS-Gutachten insgesamt angesetzte
Verkehrsprognose als ,Worst-Case-Szenario® verwendet.

Quantifizierte Prognosebelastungen weiterer genehmigter zukinftiger
Entwicklungen im Gewerbegebiet Romig wurden von der Stadt Lud-
wigshafen und der Stadt Frankenthal nicht benannt.

Weiter wurde nicht beriicksichtigt, dass fiir das Plangebiet mit einer deutlich erhéhten

Verkaufsflache nicht ausreichend Stellplatze vorhanden sind (vgl. hierzu auch die

Ausfiihrungen zu der vorausgehenden Ziffer 2) . Es wird daher wahrend der Hauptver-

kehrszeiten (Freitagnachmittag und Samstag) zu nicht unerheblichen zuséatzlichen Park-

platzsuchverkehr kommen, der in besonderem MalRRe den Knotenpunkt Lambsheimer

StraBe, Diirkheimer StraBe und OderstraBe belasten und damit tGiberlasten wird.

In Bezug auf den Stellplatzbedarf wird auf die vorigen Ausfiihrungen
zum Thema verwiesen. Die Stadt Ludwigshafen geht davon aus, dass
der Stellplatzbedarf durch die getroffenen Festsetzungen zur bauord-
nungsrechtlich notwendigen Stellplatzen abgedeckt wird und aus dem
Plangebiet heraus kein relevanter Parksuchverkehr zustande kommt.
Sollte sich wider Erwarten ein Parkplatzsuchverkehr ergeben, wirde
dieser es voraussichtlich vermeiden, den Knotenpunkt zweimal mit
Wartezeiten zu Gberqueren und wirde sich, falls er tatsachlich anfal-
len wirde, vermutlich nur auf den StraBen nérdlich der Landesstralle
stattfinden.
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Die Umsetzung der auf Seite 23 des Verkehrsgutachtens empfohlenen verkehrlichen
Optimierungen ist nicht sichergestellt. Soweit der Bebauungsplan ohne die Beriicksich-
tigung der insgesamt zu erwartenden Verkehre und ohne die genannten verkehrlichen
Optimierungen als Satzung beschlossen wird, verstof3t dies gegen den Grundsatz der
Konfliktbewaltigung. Jeder Bebauungsplan hat die von ihm selbst geschaffenen oder ihm
sonst zurechenbaren Konflikte zu I6sen, indem die von der Planung beriihrten Belange
zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden. Die Planung darf nicht dazu fiihren,
dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zulasten Betroffener ungeldst blei-
ben. Dies schlielt eine Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bebauungsplanver-
fahren auf das nachfolgende Genehmigungsverfahren zwar nicht vollstéandig aus. Die
Grenzen zulassiger Konfliktverlagerung auf die Ebene des Planvollzugs sind allerdings
tiberschritten, wenn bereits im Planungsstadium absehbar ist, dass sich der offen gelas-
sene Interessenkonflikt in einem nachfolgenden Genehmigungsverfahren nicht sachge-
recht wird I16sen lassen. Ein Konflikttransfer ist mithin nur zulassig, wenn die Durchfiih-
rung der MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung auf einer nachfolgenden Stufe méglich
und sichergestellt ist. Ob eine Konfliktbewaltigung im spateren Genehmigungsverfahren
gesichert ist, hat die Stadt prognostisch zu beurteilen, da es um den Eintritt zukinftiger
Ereignisse geht. Ist insoweit bereits im Zeitpunkt der Beschlussfassung die kiinftige Ent-
wicklung hinreichend sicher abschatzbar, so darf sie dem bei ihrer Abwéagung Rechnung
tragen. Lést der Bebauungsplan von ihm aufgeworfene Konflikte nicht, obwohl ein Kon-
fliktlosungstransfer unzulassig ist, so fiihrt dies zur Fehlerhaftigkeit der Abwagungsent-
scheidung (vgl. Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
24. Februar 2016 — 7 D 87/14.NE —, Rn. 57, juris)

Vorliegend wird im Verkehrsgutachten unterstellt, dass eine Entlastung der liberlasteten
Knotenpunkte durch straRenrechtliche bzw. straBenverkehrsrechtliche MaRnahmen
stattfindet. Solche MalRnahmen kénnen im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens
nicht sichergestellt werden und bediirfen daher bereits vor In-Kraft-Treten des Bebau-
ungsplans einer Sicherstellung.

Die ndtigen verkehrlichen Optimierungen sind in der Begriindung des
Bebauungsplans beschrieben, die erforderlichen Aufweitungen der
bestehenden Fahrbahn sind in der Planzeichnung des Bebauungs-
plans zeichnerisch festgesetzt, die zugehoérigen Markierung und Ab-
grenzung der vorgesehenen Abbiegespuren sind in der Planzeich-
nung des Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt. Die konkrete De-
tailplanung sowie die Umsetzung der baulichen MaRnahmen an der L
527 liegen nicht im Regelungsbereich des Bebauungsplans, sondern
in der Verantwortung der Stadt Ludwigshafen als Trager der Stral3en-
baulast fur diesen Stralenabschnitt der Dirkheimer Straf3e.

Gemal § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im Geltungsbereich zu-
lassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und die Er-
schlieBung gesichert ist. GemaR den Ergebnissen des vorliegenden
Verkehrsgutachtens ist fir das vorgesehene Vorhaben im Plangebiet
eine gesicherte ErschlieBung anzunehmen, wenn die im Gutachten
benannten und im Bebauungsplan mit der entsprechenden Abgren-
zung der o6ffentlichen Verkehrsflache planungsrechtlich vorbereiteten
Maflinahmen zur verkehrlichen Optimierung umgesetzt sind.
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Unterlassene artenschutzrechtliche Priifung

In der Planurkunde wird unter den Hinweisen (also unverbindlich) unter F auf die not-
wendigen artenschutzrechtlichen Manahmen aufmerksam gemacht, die im Rahmen ei-
nes Baugenehmigungsverfahrens bzw. im Rahmen der Vollziehung einer Baugenehmi-
gung beachtet werden sollen.

In der Begriindung des Bebauungsplans wird unter Ziffer 5.4.3. auf eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung zum vorausgehenden Bebauungsplan hingewiesen und einge-
raumt, dass diese veraltet ist. Gleichwohl wurde auf eine aktuelle Untersuchung verzich-
tet und es wurden dahingehend Spekulationen angestellt, dass die damals vorgesehe-

nen MaRRnahmen weiter ausreichend sein sollen.

Wegen des Verfahrens nach § 13a BauGB kann zwar auf einen Umweltbericht verzichtet
werden; nicht jedoch auf die artenschutzrechtliche Priifung. Die durchgefiihrte Untersu-
chung im Rahmen der Aufstellung des vorausgegangenen Bebauungsplans kann die
gesetzlichen Vorgaben nicht erfiillen.

Die Recherche zum vorausgegangenen Bebauungsplan hat ergeben, dass hier eine ar-
tenschutzrechtliche Untersuchung aus dem Marz 2018° existiert. Begehungen zur Be-
standsaufnahme hinsichtlich der vorkommenden Tierwelt haben nur im Juni, Juli und
August 2017 stattgefunden. Im Februar 2018 sind lediglich isolierte Flachen des Rah-
mengrlins siidlich der Dirkheimer Stral3e untersucht worden. Die notwendige Ermittlung
der vorkommenden Tierwelt hatte vorliegend eine ganzjahrige Betrachtung erfordert, da
zahlreiche in Betracht kommende Tierarten nur in einzelnen Monaten des Jahreszeit-
raums festgestellt werden kénnen. Bereits die damalige Untersuchung war also unzu-
reichend. Trotz der unzureichenden Untersuchung wurden zahlreiche potenziell be-
troffene Arten festgestellt und Totungen bezliglich der geschitzten Zauneidechse und
Verluste von Fortpflanzungsstatten der geschiitzten blaufliigeligen Odlandschrecke at-
testiert. In den vergangenen 4 Jahren haben u.a. beziiglich der betroffenen Arten mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Veranderungen stattgefunden. Es bedarf da-
her zwingend einer aktuellen ganzjahrigen artenschutzrechtlichen Untersuchung.

Der Anregung wurde gefolgt, indem die artenschutzrechtliche Prifung
im Sommer 2022 entsprechend dem aktuellen Zustand des Plange-
biets aktualisiert und die Ergebnisse in den Planentwurf eingearbeitet
wurden. Trotz Veranderungen am Zustand des Geldndes haben sich
keine weitergehenden artenschutzrechtlichen Erfordernisse ergeben.
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5

Artenschutzfachliche Stellungnahme zu Rodungs- und Baumanahmen Marz 2018 der Olschweski
Landschaftsarchitekten

Die vorstehend aufgezeigte Vorgehensweise zum Artenschutz verstéRt gegen die
§ 44 ff. BNatSchG. Das Artenschutzrecht der §§ 44 ff. BNatSchG ist zwingendes Recht
und unterliegt daher anders als die naturschutzrechtlichen Anforderungen und deren
rechtliche Bewidltigung nicht der stadtischen Abwéagung. Hintergrund ist Art. 12 FFH-
Richtlinie, der in seinem Abs. 1 die Mitgliedstaaten verpflichtet, notwendige MaRBnahmen
zu treffen, um fir die im Anhang IV der Richtlinie genannten Tierarten ein ,strenges
Schutzsystem” einzuflihren, welches unter anderem alle beabsichtigten Formen des
Fangs und der Tétung von Tieren (insbesondere wahrend der Fortpflanzungs-, Uberwin-
terungs- und Wanderzeiten) oder Vernichtung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten ver-
bietet.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Ludwigshafen am Rhein in jedem Planaufstel-
lungsverfahren vorausschauend zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen
Festsetzungen auf artenschutzrechtliche Hindernisse stoRen (vgl. OVG Schleswig, Urteil
vom 27.08.2020, Az. 1 KN 10/17 = BeckRS 2020, 24524). Erforderlich ist eine Bestands-
aufnahme der im Planbereich vorhandenen Tierarten und deren Lebensraume, die es
zulasst, die Einwirkungen der Planung zu bestimmen und zu bewerten. Eine 4 Jahre alte
Untersuchung ist hier nicht geeignet, die Fortentwicklungen im Bereich der Tierwelt zu-
treffend zu erfassen. Die bereits im Jahr 2017 gewonnenen Ergebnisse belegen insbe-
sondere ganz deutlich, dass hier mit einer Fortentwicklung zu rechnen ist. Eine erneute
Untersuchung ist daher unerlasslich. Aktuell lasst sich auf Grundlage der getroffenen
MutmaRungen zum Artenschutz eine Verwirklichung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande beim Planverzug nicht ausschlieBen. Es bedarf auch einer Klarung, ob weitere
funktionserhaltene Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (soge-
nannte CEF - MaRnahmen) notwendig sind, um einen VerstoR3 gegen die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieRen.
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Festsetzungen zur Werbung

Hinsichtlich der Festsetzung zur Werbung unter Il. G. ist zu beanstanden, dass Fahnen-
masten ohne zahlenmaRige Beschrankung zulassig sind und die VVorgaben zu dem Wer-
bepylon nicht hinreichend bestimmt sind. Eine &rtliche VVorgabe existiert nicht. Der Wer-
bepylon kann also innerhalb des Baufensters oder sogar innerhalb des Plangebiets als

Nebenanlage an beliebiger Stelle aufgestellt werden.

Ferner wird als oberer Bezugspunkt fir den Werbepylon eine Héhe von 111 NHN vor-
gegeben. Ein unterer Bezugspunkt wird nicht genannt. Unterer Bezugspunkt ist damit
jeweils das natiirliche Gelande, welches ausweislich der Begriindung zumindest zum
Teil bei ca. 95,80 m liegt. Der Pylon kann damit bei vollstandiger Ausnutzung der Fest-
setzung eine zulassige Héhe von ca. 16 m erreichen und im Plangebiet an beliebiger
Stelle aufgestellt werden. Werbepylone in dieser GroRe kénnen die Leichtigkeit und Si-
cherheit des Verkehrs auf den umliegenden FernverkehrsstraRen erheblich

beeintrachtigen. Ein méglicher Versto® gegen § 33 Abs. 1 Satz 2 StVO ist wegen der
benachbarten Fernstralen konkret zu befiirchten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Gewerbegebiets und ei-
nes regionalplanerisch festgelegten Erganzungsstrandorts fur grof3fla-
chigen Einzelhandel. Diese Nutzungen gehen regelmafiig mit einem
nicht unerheblichen MaR an AuRenwerbung einher. Um eine Uberpra-
gung des Plangebiets durch Werbeanlagen zu vermeiden, wird
Fremdwerbung ausgeschlossen und die Werbeanlagen der Eigenwer-
bung werden auf Anlagen an der Gebaudefassade, maximal einen Py-
lon und maximal eine freistehende Werbeanlage zu jeder Grund-
stiickszufahrt beschrankt. Fur eine Beschrankung der Anzahl von
Fahnenmasten wird jedoch kein stadtebaulicher Grund gesehen. Die
maximal zulassige Héhe des Pylons bleibt mit 111 m NHN um 3 m
hinter der maximal zuldssigen Gebaudehdohe zuriick, so dass hier un-
abhéangig vom Standort innerhalb des Plangebiets keine Gefahr fur
eine stadtebauliche Fehlentwicklung gesehen werden kann.

Mit dem Ausschluss von Werbeanlagen mit laufenden Schriften, be-
wegte, sich turnusméaRig verandernde, sich drehende, blinkende oder
stark strahlende Werbeanlagen einschlie3lich sogenannter Skybea-
mer sind auch keine negativen Auswirkungen von Werbeanlagen auf
den StralRenverkehr der umliegenden Stralen zu erwarten. Das Ver-
bot des § 33 Abs 1 Satz 2 StVO wonach: ,,durch innerértliche Werbung
und Propaganda [...] der Verkehr auR3erhalb geschlossener Ortschaf-
ten nicht in solcher Weise gestért werden® darf ist auch unabhéangig
von den Festsetzungen des Bebauungsplans einzuhalten. Ob eine ge-
maf den Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssige Werbeanla-
gen in diesem Sinne als ,den Verkehr stérend” zu bewerten ist, kann
abschlieBend nur am konkreten Objekt entschieden werden.
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Sonstige Fehler

Die Voraussetzungen fiir ein VVerfahren nach § 13a BauGB liegen nicht vor. Derzeit gibt
es keinen wirksamen Bebauungsplan. Der bisherige Bebauungsplan leidet an zu seiner
Unwirksamkeit flihnrenden Fehlern. Der Bebauungsplan ist nicht in einem wirksamen Ver-
fahren zustande gekommen.

Der aktuelle Planentwurf ist nicht den Zielen der Raumordnung angepasst. Wir regen
an, den Entwurf entsprechend den Zielen der Raumordnung zu andern.

Das Plangebiet befindet sich vollsténdig innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 542a ,Nordlich der Diirkheimer Stralle
West“ mit Rechtskraft vom 16.08.2019. Gegen diesen rechtskraftigen
Bebauungsplan wurde kein Normenkontrollverfahren angestrengt. Es
liegen keine Erkenntnisse oder Hinweise vor, die der Rechtskraft und
Anwendbarkeit dieses Bebauungsplans widersprechen.

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemé&R § 7 Abs. 1 UVPG
wurde durchgefiihrt.

Mit der Erteilung des Raumordnerischen Entscheides vom 07.02.2022
hat die obere Landesplanungsbehorde bestatigt, dass die Planung
grundsatzlich mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

Der Planentwurf soll der Anderung des Bebauungsplans Nr. 542a dienen, der wiederum
Teilflaichen der bestehenden Bebauungsplane Nr. 542, Nr. 538 und 491 liberlagert.
Dadurch entstehen Teilflachen, bei denen nicht geklart ist, welche Festsetzungen fiir die
verbleibenden Teilflachen gelten sollen. Wir regen an nachvollziehbar zu machen, wel-
che Festsetzungen gelten sollen und welche nicht mehr gewollt sind.

Eine entsprechende Klarstellung ist nicht erforderlich. Fur jede Flache
ist jeweils der jingste, rechtskraftige Bebauungsplan mit den (soweit
vorhanden) jeweiligen sachlichen Teilanderungen anzuwenden. Der
vorliegende Bebauungsplanentwurfs 542a wird nach seiner Rechts-
kraft den gleichnamigen Bebauungsplan mit Rechtskraft vom
16.08.2019 vollstandig ersetzen. Die auf den an das Plangebiet an-
grenzenden Flachen gultigen planungsrechtlichen Regelungen blei-
ben davon unberthrt.

Soweit nach Nr. 5.1.1 der Begriindung des aktuellen Planentwurfs herausgestellt wird,
die Zahl der zulassigen Betriebe solle nicht geregelt werden, liegt ein Zielkonflikt vor, da
nur die Planung eines einzelnen Investors beglinstigt werden soll. Daher sollte der Ent-
wurf insoweit angepasst werden.

Im Vorgangerbebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ,ein Mo-
belmarkt mit dem Kernsortiment Mobel...." festgesetzt. Gemal} der ak-
tuellen Rechtsprechung kann im Angebotsbhebauungsplan die Anzahl
der stadtebaulich gewunschten Betriebe nicht direkt festgesetzt wer-
den. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wurde daher im
Rahmen der Bebauungsplandnderung redaktionell Gberarbeitet, um
diesen Fehler zu vermeiden. Durch die Festsetzung einer Verkaufs-
flache von mindestens 11.000 gm und héchstens 14.300 gm in Ver-
bindung mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung ist
jedoch unverandert sichergestellt, dass nicht mehr als ein grof3flachi-
ger Einzelhandel im Plangebiet entstehen kann, so dass das Kontin-
gent der zentrenrelevanten Sortimente nur einmal in Anspruch ge-
nommen werden kann. Das grundlegende Ziel, im Oberzentrum Lud-
wigshafen einen gro3flachigen Mdbelmarkt mit angemessener GroRRe
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und Leistungsfahigkeit und wertigem Sortiment anzusiedeln ist stad-

tebaulich begriindet und zulassig.
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