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1.
1.1

1.2

VERFAHREN
Ubersicht iiber die Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 01.03.2010

Ortstibliche Bekanntmachung des

Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 55/2009 am 03.03.2010

Beteiligung des Ortsbeirates 17.06.2010

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben | 01.07. — 16.08.2010
vom

Offenlagebeschluss am 21.06.2010
Ortslibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt 30.06.2010

48 am

Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom 08.07.-16.08.2010

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

Anmerkungen zum Verfahren

Aufstellung und Rechtskraft des Bebauungsplanes

Bis zur Vorberatung des Satzungsbeschlusses im Bau- und
Grundstlcksausschuss wurde das Verfahren, wie im Aufstellungsbeschluss
vorgesehen, beraten und durchgefihrt. Nach dieser Vorberatung haben sich
Erkenntnisse hinsichtlich Altablagerungen ergeben die dazu fahrten, dass
zunachst nur ein Teilbereich des Verfahrens im Stadtrat zur Satzung
beschlossen und zur Rechtskraft gebracht wurde.

FOr den zweiten — hier vorliegenden Teilbereich — wurde dieser Schritt
zunachst ausgesetzt, bis eine Ldsung hinsichtlich des Umgangs mit den
Altablagerungen auf der entsprechenden Grundstlicksflache gefunden war.
Zwischenzeitlich  wurden die Flachen unter Einhaltung samtlicher
maBgeblicher boden- und abfallrechtlichen Bestimmungen saniert und verfallt.
Somit kann dieser Teilbereich 2 GE-Gebiet ebenfalls als Satzung beschlossen
werden.

Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und wird daher als
Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO 14.430 m? betragt und damit den Schwellenwert von
20.000 m? deutlich unterschreitet.

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begriindet noch vorbereitet
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e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgliter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf eine Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeachtet dessen sind die zu
erwartenden Auswirkungen des Bebauungsplans, aus dem die Auswirkungen
auf die Umwelt hervorgehen in Kapitel 5.3 dargestellt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Aufgrund der spezifischen Anforderungen und Auswirkungen des konkret
geplanten Vorhabens der Errichtung eines Autohauses wurde der
Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemas § 12 BauGB
mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt. Die rdumlichen
Auswirkungen der GroBflachigkeit des vorgesehenen Einzelhandelsbetriebs
konnten nur auf Grundlage der konkret beabsichtigten Nutzung als Autohaus
planungsrechtlich ausreichend bewaltigt werden.

Die Flachen der angrenzenden StraBen, sowie die im westlichen Bereich
verbleibenden Restflachen, werden gemaB § 12 Abs. 4 BauGB in den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde bereits im Dezember 2010 zur
Satzung beschlossen und am 15.12.2010 rechtskraftig.

Zusétzlich zum konkreten Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im
Plangebiet gem. § 12 (4) BauGB im westlichen Bereich eine Angebotsplanung
als GE-Gebiet ausgewiesen. Langfristig besteht das Ziel innerhalb der GE-
Flache eine Nutzung unterzubringen die im Kontext mit dem Autohaus steht,
wie z.B. Schulungsrdume o.4a.

Innerhalb dieser GE-Flache wurden im November 2010 kurz vor dem
Satzungsbeschluss im  Stadtrat, im Rahmen von orientierenden
Untersuchungen Bodenbelastungen gefunden. Aus diesem Grund wurde zum
damaligen Zeitpunkt der Satzungsbeschluss fiir diese GE-Flache
zurlckgestellt.

Zwischenzeitlich wurden die Flachen unter Einhaltung samtlicher
maBgeblicher boden- und abfallrechtlichen Bestimmungen saniert und verfulit.
Somit kann dieser Teilbereich 2 GE-Gebiet ebenfalls als Satzung beschlossen
werden.

Aufgrund der Teilung in zwei Bebauungspline wurden Anderungen
gegeniiber dem Begriindungstext und der Planzeichnung der Offenlage
erforderlich. Diese sind jedoch rein redaktioneller Natur und begriinden
keine Anderungen der Festsetzungen.
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2. Allgemeines
2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414ff), zuletzt geéndert durch Art. 4 G vom 12.04.2011
(BGBI. | S. 619)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt geandert
durch Art. 3V v. 18.05.2011 (BGBI. | S. 892)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
zur Erleichterung von Investitionen und Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt mehrfach geéndert durch Art. 11 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S.
502, 2001 S. 2331), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur
Anpassung von Verjahrungsvorschriften an das Gesetz zur Modernisierung
des Schuldrechts vom 09.12.2004 (BGBI. Teil | S. 3214)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999
(BGBI. 1 1999 S. 1554), zuletzt gedndert durch Art. 16 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. I S. 2585)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGI | S. 3830),
zuletzt geéndert durch Art. 3 G v. 1.3.2011 (BGBI. | S. 282)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. I, Nr. 51, S. 2585)
Landesabfallwirtschaftsgesetz (LAbfWG) vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365,
BS 213-1), §§ 64, 66, 87 zuletzt gedndert durch § 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 478)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft
(Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG) vom 28.September 2005 (GVBI. S.
387)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)
zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)
Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG -)
in der Fassung vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54), zuletzt gedndert: § 110
geandert durch § 52 des Gesetzes vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)
Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutz- und -pflegegesetz - DSchPfIG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch Art.
2 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)
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2.2

Geltungsbereich

Das gesamte Gewerbegebiet ,In den Wingertsgewannen® liegt ca. 5 km von
der Ludwigshafener Innenstadt entfernt. Es wird im Norden und im Osten
durch die Ruchheimer StraBe begrenzt. Die westliche Begrenzung bildet die
vierspurig ausgebaute B 9 Speyer — Ludwigshafen — Frankenthal.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Teil 1| GE-Gebiet ,,Autohaus in den
Wingertsgewannen® ergibt sich aus dem beigeflgten Lageplan und wird
begrenzt:

im Stden und Norden:  durch die Martha-Saalfeld-StraBe (Flurstlick 3480)
sowie einer hiervon um 127 m nach Norden verschobene neu zu ziehenden
Grundstlcksgrenze

im Westen und Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 3478
sowie eine hiervon um 43,70m nach Osten verschobene neu zu ziehende
Grundstlcksgrenze

Die FlachengréBe des Planungsgebietes betragt ca. 0,5 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Teil I GE-Gebiet umfasst
folgendes Flurstlck: 3478 (teilweise).

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieBend aus
der Planzeichnung des Bebauungsplans.

N\

—

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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2.3

2.4

Quellenverzeichnis

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden folgende
Untersuchungen erstellt:

e Eurofins Umwelt West GmbH, Prifbericht zu Auftrag 0095377 vom
16.09.2009. Dieser Prifbericht enthélt die Ergebnisse der durchgefihrten
Untersuchungen zu den Schadstoffbelastungen der vor Ort vorhandenen
anthropogenen Ablagerungen.

e Dr. Ing. Kurt Gelbert, Beratender Ingenieur, Beurteilung der vorhandenen
Gelandeauffiullungen, Stellungnahme vom 10.05.2010 zum Ortstermin vom
04.05.2010

e Dr. Ing. Kurt Gelbert, Beratender Ingenieur, Beurteilung der vorhandenen
Gelandeauffullungen, Durchfihrung von Baggerschirfen am 17.05.2010,
Stellungnahme vom 19.05.2010

e Planungsbiro Piske, Fachbeitrag Naturschutz, 22.06.2010

¢ IGB Rhein-Neckar-Ingenieurgesellschaft mbH orientierende Untersuchung
zur Baufeldfreimachung vom 12.11.2010

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticke Flst.-Nrn. 3478 und 3479 sind Eigentum der Stadt
Ludwigshafen bzw. der Technischen Werke Ludwigshafen, werden aber im
Laufe des Verfahrens durch den Vorhabentrdger erworben. Die
StraBenflachen bleiben weiterhin im Eigentum des StraBenbaulasttragers.

PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE
Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Der Vorhabentrager ist vor geraumer Zeit an die Stadt Ludwigshafen heran
getreten und hat Interesse an einem grdéBeren Grundstliick zur Errichtung
eines neuen Autohauses gezeigt. Hintergrund des Interesses ist, dass das
bestehende Autohaus des Vorhabentragers fir eine reprasentative
Werksvertretung zu klein und zu wenig attraktiv ist. Zu beachten ist, dass er
aus geschaftlichen Griinden durchaus auf Repréasentation angewiesen ist.

Die Stadt Ludwigshafen hat dem Vorhabentrdger zwischenzeitlich ein
Grundstiick an der Ruchheimer StraBe in Oggersheim verkauft. Dieses
Grundstlck hat sich bei naherer Betrachtung flr die von der Firma des
Vorhabentragers verfolgten Zwecke als gut geeignet erwiesen.

Allerdings besteht auf dem Grundstick durch den derzeit geltenden
Bebauungsplan Nr. 528 ,In den Wingertsgewannen“ noch Planungsrecht flr
ein  Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Soziale Einrichtung:
Behindertenférderstatte“. Dieser Bebauungsplan wurde 1994 aufgestellt und
1998 rechtskraftig. Zurzeit ist weder ein Bedarf an der ausgewiesenen
Nutzung gegeben, noch zeichnet sich ein solcher fur die Zukunft ab. Aus
diesem Grund kann die derzeitige Ausweisung aufgegeben werden.

Die urspringlich  far diesen Bereich vorgesehene Festsetzung
~Behindertenférderstatte” soll deshalb wie folgt geandert werden:
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3.2

3.3
3.3.1

e Fdr den westlichen Teil des Grundstickes wird ein Gewerbegebiet (GE)
als Angebotsplanung festgesetzt, da die exakte Nutzung flr diese Flache
noch nicht ausreichend préazise definiert werden kann.

Es ist beabsichtigt, im Wesentlichen nur die Art der zulassigen baulichen
Nutzung neu zu definieren. Die sonstigen Festsetzungen des gultigen
Bebauungsplanes sollen weitgehend Ubernommen werden. Durch die
Anderung des Bebauungsplanes wird keine Nutzung erméglicht, die
gegentber dem bestehenden Recht zu einer wesentlich hdheren
Beeintrachtigung der Umgebung flhren wird. Insofern wird kein Erfordernis fir
weitere immissionstechnische oder immissionsrechtliche Untersuchungen
oder Festsetzungen gesehen.

Beschreibung der Bestandssituation

Die Flache des Planungsgebietes wird bisher nicht baulich genutzt.
Urspringlich war es Ackerland; im Rahmen der Bebauung im Bereich der
Wingertsgewanne wurde die landwirtschaftliche Nutzung schon vor Jahren
aufgegeben. In den vergangenen Jahren wurde die Flache zur Ablagerung
von Aushubmaterial verwendet, das insbesondere im Rahmen stadtischer
StraBenbaumaBnahmen angefallen war. Auf diesen Flachen entstanden
zwischenzeitlich Gehélzbestéande, die jedoch im Zuge vorbereitender Arbeiten
zur Entfernung der vorhandenen Bodenablagerungen gerodet wurden.

Entlang der Ruchheimer StraBe bestand eine Gehdlzeingrinung der
Béschungen. Diese wurde im Vorgriff auf die Umsetzung der Planungsabsicht
entfernt und daher in Hinblick auf landespflegerische Belange innerhalb des 1.
Teil des Bebauungsplanverfahrens ,Autohaus in den Wingertsgewannen* als
auszugleichender Bestand gewertet.

Die Anbindung und ErschlieBung der Flache erfolgt Gber die Martha-Saalfeld-
StraBe, bei der es sich im Ubrigen um die alte Ruchheimer LandstraBe
handelt.

Planungsziele
Stadtebauliche Konzeption

Das Planungsgebiet befindet sich unmitteloar nérdlich angrenzend an ein
Gewerbegebiet und ist gegenidber dem sonstigen Umfeld durch die
Ruchheimer StraBe abgegrenzt. Es stellt sich derzeit als eine Baullicke
angrenzend an die bestehende Gewerbebebauung dar.

Es ist daher angestrebt, den Gebietscharakter, der sich im Ubrigen auch bei
einer Umsetzung der urspringlichen Planung mit einer Behindertenférder-
statte ergeben hatte, fortzufiihren. Fir das Gewerbegebiet ist in Anlehnung an
die vorhandene Bebauung eine max. Gebdudehdhe von 11m zugelassen.
Allerdings wird die Bindung, dass dies nur fir Gebaude mit geneigten Dachern
und einer max. Dachneigung von 30° bzw. flr zurlickgesetzte Geschosse
zulassig ist, aufgegeben.
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3.3.2

3.3.3

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiicks erfolgte bisher UGber die
Martha-Saalfeld-StraBe. Allerdings gibt es wegen des Einbahnverkehrs in der
Martha-Saalfeld-StraBe bisher lediglich die Mdglichkeit der unmittelbaren
Zufahrt von der Ruchheimer StraBe in die Martha-Saalfeld-StraBBe. Die Abfahrt
ist bisher nur Gber den Hedwig-Laudien-Ring méglich. Diese ErschlieBung ist
fir den Betrieb des Autohauses unzureichend und ist im Rahmen der
Realisierung des Bebauungsplanes Teil 1 - Vorhaben& ErschlieBungsplan -zu
verbessern.

Daher wird in der Ruchheimer StraBe der Neubau einer Linksabbiegespur
vorgesehen. Weiterhin soll der Knotenpunkt signalisiert werden, da ansonsten
aufgrund der nur eingeschrankten Sichtverhaltnisse keine ausreichende
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann.

Ver- und Entsorgung
Versorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Strom, Wasser und
Telekommunikation sowie gegebenenfalls Gas erfolgt Uber die vorhandenen
Leitungen im Gewerbegebiet N den Wingertsgewannen®.
Anschlussmdglichkeiten an die vorhandenen Trassen sind in der Martha-
Saalfeld-StraBe vorhanden.

Die im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte, aber nicht realisierte
Trafostation auf dem Flurstick 3479 wird gemafB Angaben der Technischen
Werke Ludwigshafen nicht bendtigt. Die Flache konnte daher in die Planung
des Vorhabentragers einbezogen werden.

Entlang der Ruchheimer StraB3e verlauft eine Versorgungsleitung der TWL auf
kinftigen Privatgrundstiicksflachen. Da diese Leitung nicht verlegt werden
soll, wurde eine Sicherung der Leitung durch Festsetzung einer Flache fir ein
Leitungsrecht erforderlich.

Entsorgung
Schmutzwasser

Der Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation erfolgt an die vorhandene
Kanalleitung im Lina-Staab-Weg bzw. an den Hauptsammler unmittelbar
westlich des Planungsgebietes. Durch das Vorhaben ist gegenlber der
urspriinglichen Planung nicht mit einem zusatzlichen Schmutzwasseranfall zu
rechnen.

Das im Norden des Planungsgebietes bestehende Leitungsrecht bleibt
unverandert erhalten. Entlang der Ruchheimer StraBe wurde fir den Teil | des
Bebauungsplanes zudem ein Leitungsrecht zugunsten der TWL sowie der
Stadt ergénzt, um die dort bestehende Wasserleitung und die erforderliche
Infrastruktur flr die Signalanlage abzusichern.
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3.3.4

3.3.5

Niederschlagswasser

Im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes ,In den Wingertsgewannen®
wurde auf dem westlich an das Planungsgebiet liegenden Flurstlick 3477 eine
Versickerungsanlage geschaffen, die fir den gesamten Geltungsbereich des
urspringlichen Bebauungsplanes und somit auch fir das Planungsgebiet
ausgelegt ist. Den Forderungen des Landeswassergesetzes nach einer
Versickerung des Niederschlagswassers kann daher in jedem Fall Rechnung
getragen werden. Ungeachtet dessen beabsichtigt der Vorhabentrager,
gegebenenfalls zumindest Teile des Niederschlagswassers auf seinem
Grundstiick breitflachig Uber die belebte Bodenzone zur Versickerung zu
bringen. Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen werden im
Rahmen des Bauantragsverfahrens gesondert eingeholt.

Landespflege

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes 528 ,In den
Wingertsgewannen® wurden Regelungen zur Vermeidung, Minderung und
zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
festgesetzt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen, mit Ausnahme der
StraBenbdschung der Ruchheimer StraBe, die bislang nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes lag, keine zusatzlichen Eingriffe in
Natur und Landschaft ermdglicht werden. Die Festsetzungen zur zulassigen
Grundflache bleiben daher unverandert.

Die sonstigen griinordnerischen Festsetzungen werden ebenfalls weitgehend
aus dem bisherigen Bebauungsplan (bernommen. Soweit einzelne
Abweichungen erforderlich wurden, erfolgt eine Kompensation durch
gleichwertige erganzende Festsetzungen.

Bodenbeschaffenheit

Nach bisherigen Erkenntnissen, die auch aus den Untersuchungen fir den
Bebauungsplan Nr. 528 resultieren, ist der im Plangebiet anstehende
gewachsene Boden flr die vorgesehenen Baulichkeiten ausreichend
tragfahig. Mit oberflachennah anstehendem Grundwasser ist bei Ublichen
Fundamenttiefen offenbar nicht zu rechnen.

Das gesamte Grundstlick wurde in den vergangenen Jahren allerdings zur
Ablagerung von Erdaushub und Bauschutt genutzt. Dabei kam es auch zur
Ablagerung von belasteten Bodenmaterialien. GemaB den durchgefiihrten
Bodenunter-suchungen der Firmen Eurofinis Umwelt, Neustadt, handelt es
sich bei diesen Ablagerungen um unterschiedlich zusammengesetztes
Material. Die abfallrechtliche Einstufung des Bodenmaterials gemaB LAGA
M20 Boden reicht von Z0 bis >Z2. Die abfallrechtlichen Haufwerke wurden
zwischenzeitlich abgefahren.

Bei einer orientierenden Untersuchung zur Baufeldfreimachung im Oktober
2010 wurden im Bereich der ungeordneten Ablagerung 5282U012-2 und
5282G004-1 far den Parameter PAK (Polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe) Uberschreitungen der Prifwerte flir gewerbliche Nutzung
(oPW3) festgestellt. Der Hauptteil dieser Ablagerung befindet sich im dem
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3.3.6

4.1

Bereich der urspriinglich fir eine Gewerbegebietsausweisung (Angebotsbe-
bauungsplan) vorgesehen war.

Aus diesem Grund wurde das Bebauungsplangebiet in zwei Teile geteilt und
zunachst lediglich der erste Teil mit den Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur
das Autohaus im Dezember 2010 zur Satzung gebracht. Der Teil Il fir das
Gewerbegebiet wurde zunachst zurlickgestellt, zwischenzeitlich wurden die
Flachen unter Einhaltung samtlicher maBgeblicher boden- und
abfallrechtlichen Bestimmungen saniert und verfullt.

Bodenschutz- und abfallrechtliche Belange stehen der Planung daher nicht
entgegen.

Das Gelande liegt derzeit unter StraBenniveau. Im Zuge der Auffillung des
Gelandes ist sicherzustellen, dass das eingebrachte Bodenmaterial den
bodenschutzrechtlichen Anforderungen entspricht.

Immissionsschutz

Im Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine
immissionsschutzrechtlich besonders schutzwirdigen Nutzungen, die eine
Einschrankung der zulassigen Nutzungen UGber das MaB eines
Gewerbegebietes hinaus erforderlich machen wirden. Im Ubrigen handelt es
sich um eine Flache, fir die bereits Baurecht fur eine Nutzung besteht, deren
Auswirkung denen eines gewerblichen Betriebes sehr nahe kommt.

Durch die Planédnderung werden keine Emissionen begrindet, die nicht bereits
nach bestehendem Recht méglich waren.

Zudem liegt das geplante Bauvorhaben im Hinblick auf die Betriebstatigkeit
und das zu erwartende Verkehrsaufkommen in dem — flir ein Gewerbebetrieb
- Ublichen Rahmen. Weitere immissionsschutzrechtliche Nachweise z.B. im
Hinblick auf die Feinstaubbelastungen, werden somit nicht flr erforderlich
erachtet.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION UND VERHALTNIS ZUR
UBERGEORDNETEN PLANUNG

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm IV gilt seit dem 24.11.2008. Danach liegt
die Stadt Ludwigshafen in einem verdichteten Raum. Diese Raume sollen fir
die kiinftige Entwicklung des Landes dienen. Dazu soll unter Schonung der
Freirdume eine mdglichst qualitativ hochwertige Weiterentwicklung der
Siedlungsflachen fir Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und Verkehr
erfolgen, die die Funktionsfahigkeit dieser Raume sicherstellt.

Als Oberzentrum im Netz zentraler Orte ist Ludwigshafen auBerdem Standort
und Agglomerationsraum hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, kulturellen und politischen Bereich mit weitrdumiger
Ausstrahlung und Verknipfungspunkt groBraumiger und regionaler
Verkehrssysteme.

Ludwigshafen ist im Landesentwicklungsprogramm IV als bestehender
landesweit bedeutender Gewerbestandort ausgewiesen. Das bedeutet, hier
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4.2

4.3

4.4

sollen bevorzugt neue Gewerbeansiedlungen stattfinden, mdglichst im
Zusammenhang mit bestehenden Standorten.

Dieses gilt auch flir regionale Vertretungen von Ubergeordneten wie auch
weltweit operierenden Handelsorganisationen wie zum Beispiel Handels- und
Regionalvertretungen von international agierenden Autokonzernen wie im
vorliegenden Fall.

Regionalplan

Im glltigen Regionalplan ist fir das Plangebiet ,Siedlungsflache Industrie,
Dienstleistungen — Bestand“ dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen ist fir das Plangebiet
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Behindertenférderstatte”
dargestellt. Weitere Ausflhrungen sind zu dieser Flache in den Erlauterungen
zum Plan nicht gemacht worden, da diese Flache bereits im friheren FNP der
Stadt als Bauflache dargestellt war.

Der Bebauungsplan kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Aufgrund der Durchfiihrung der Bebauungsplanaufstellung
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB kann die Anderung dieser
Flachendarstellung der  Flachennutzungsplan im  Nachgang  zur
Bebauungsplanaufstellung berichtigt werden.

Bisheriges Baurecht in den Bebauungsplanen Nr. 311
»,Wingertsgewanne Sud“ und Nr. 528 ,,In den Wingertsgewannen*

Der Mitte bis Ende der 80er Jahre entstandene Bebauungsplan Nr. 311
Wingertsgewanne Sid“ sah urspriinglich flir das gesamte Plangebiet ein
Zentrum far behinderte Menschen mit verschiedenen Einrichtungen vor.
Dieser Plan, der schon 1991 rechtskraftig geworden ist, wurde nicht
umgesetzt.

Deshalb wurde bereits Mitte der 90er Jahre mit der Aufstellung eines neuen
Bebauungsplanes Nr. 528 ,In den Wingertsgewannen® begonnen, der flr
weite Teile der Flache ein Gewerbegebiet und nur noch im nérdlichen Teil
eine Behinderteneinrichtung vorsah. Dieser in mehreren Plananderungen
veranderte Bebauungsplan ist in groBen Teilen umgesetzt. Nicht umgesetzt ist
lediglich die urspringliche Planungsabsicht, im jetzigen Plangebiet eine
Behindertenférderstatte zu errichten.

Die wesentlichen Festsetzungen des Planes Nr. 528 flr den jetzigen
Planbereich sind:

e Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung ,Behindertenférderstatte”
e Grundflachenzahl 0,7

e Geschossflachenzahl 1,0

e Maximal zwei Vollgeschosse

e Maximal zulassige Traufhéhe 8,00 m, Firsthéhe 11,00 m
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5.1

e Abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne
Begrenzung der zulassigen Gebaudelange

Im sidlich angrenzenden Gewerbegebiet gelten hinsichtlich des MaBes der
baulichen Nutzung analoge Festsetzungen. Bezlglich der Art der baulichen
Nutzung sind dort Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstatten
nicht zulassig. Einzelhandelsbetriebe sind nur zulassig,

e wenn sie in einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem Produktions- und Dienstleistungsbetrieb stehen
und nicht mehr als 400 m2 Verkaufs- oder Ausstellungsflache haben.

e wenn sie aufgrund der Eigenart ihres Warenangebotes einen erheblichen
Raumbedarf haben, d.h. insbesondere Betriebe des Einzelhandels mit
Fahrzeugen aller Art, Mébeln und Einrichtungsgegenstanden, Maschinen
und Maschinenteilen, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf,
Getranke. Die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO bleiben unbertihrt.

Folgende griinordnerische Festsetzungen haben bislang dem Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft gedient:

e Mindestens 20% der Grundstiicke sind mit Gehdélzen zu bepflanzen.

e Je 250 m? der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache ist ein groBkroniger
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm und einem
Endwachstum von 20 — 30 m (Eiche, Linde, Bergahorn Platane etc.) zu
pflanzen. Dabei wird die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache nach der
festgesetzten GRZ berechnet.

e Je 3 Stellplatze ist im unmitteloaren Stellplatzbereich ein groBkroniger
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm und einem
Endwachstum von 20 — 30m (Eiche, Linde, Bergahorn, Platane etc.) zu
pflanzen.

e Mindestens 30% der Flachdacher sind zu begriinen.
e Fensterlose Fassadenflachen sind zu begrinen.

PLANUNG UND ERLAUTERUNGEN ZU DEN
PLANFESTSETZUNGEN

Planung des Vorhabentragers

Fir das geplante Autohaus wurde bereits im Dezember 2010 auf der
Grundlage eines Vorhabens- und ErschlieBungsplanes der Satzbeschluss
gefasst.

Die entsprechende Darstellung des Planungsbiros ist nachrichtlich beigeftgt.
Das Autohaus wird aus folgenden Einzelkomponenten bestehen:

¢ Annahme mit Publikumsbereich und Informationen,

e Biro und Verwaltung,

e Raume fur Verkaufsverhandlungen,

e Ausstellungsraum BMW, Ausstellungsraum Mini,
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in

den

e Werkstatt mit insgesamt zehn Arbeitsblhnen,
Sozialrdume,

Ersatzteillager, Reifenlager,

Waschanlage,

Prafeinrichtungen u.a. fir Bremsen und Abgas,
Entsorgungsbereich far Teile, Altdl etc.

Pylon max. 19m hoch als Werbetrager,

Stellplatze fur Neuwagen und fir gebrauchte Wagen,
Stellplatze fir Kunden und Personal

e Wohnung fir Betriebsleiter bzw. Aufsicht- und Bereitschaftspersonen

-

wra®®
o g
Y
R

Darstellung des Vorhabens, Entwurf des Biiros ArchiNetwork vom 31.05.2010

Far den anschlieBenden Grundstlicksteil beabsichtigt der Vorhabentrager hier ein
Blro- und Verwaltungsgebaude zu errichten. Derzeit handelt es sich hierbei um
Uberlegungen, konkrete Planungen gibt es hierzu noch nicht. Aus diesem Grund wird
fir diesen Bereich in Form eines Angebotsbebauungsplans ein Gewerbegebiet
ausgewiesen. Dieses Gewerbegebiet ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen

Bebauungsplans.
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5.2

2
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Bebauungsbeispiel fiir das GE-Gebiet"

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung fiir den Bereich des Gewerbegebietes

Far den Teil der Flache, der nicht unmittelbar fir das Autohaus gebraucht
wird, wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Der Katalog der zulassigen
Nutzungen geman § 8 BauNVO wird in folgenden Punkten eingeschranki:

Es sind nur Gewerbebetriebe zuldssig, die im Sinne des § 6 Abs. 1
BauNVO nicht wesentlich stdéren. Diese Festsetzung Ubernimmt die
analogen Regelungen fir das sudlich gelegene Gewerbegebiet und stellt
so die Vertraglichkeit mit diesem sowie dem weiteren Umfeld sicher.

Schank- und Speisewirtschaften sind nur zulassig, wenn sie in das
Hauptgebaude integriert sind. Imbissbuden und Kleinverkaufsstande
mobiler oder fest installierter Art sind als Nebenanlagen im Sinne des
§14(1) BauNVO ausgeschlossen. Auch diese Festsetzungen bernehmen
die analogen Regelungen flr das sidlich gelegene Gewerbegebiet und
dienen der Sicherung einer angemessenen stadtebaulichen Qualitat fir
das Gebiet. Insbesondere soll vermieden werden, dass auf den
Grundstiicken separate Verkaufsstande mit den bekannten negativen
Begleitumstanden entstehen, zu denen unter anderem fehlende
Toilettenanlagen gehdren.

Vergnlgungsstatten und Prostitutionsbetriebe sind ausgeschlossen. Die
Regelungen dienen dazu, unkontrollierbare und unerwlnschte
Entwicklungen, wie sie sich gelegentlich aus zulassigen Festsetzungen
dieser Art ergeben, zu vermeiden. Insbesondere gilt dieses flr
Diskoveranstaltungen, fir Einrichtungen mit Spielgelegenheiten etc.

Ebenso sind Festlegungen hinsichtlich des Einzelhandels getroffen
worden, um auch hier die Abwanderung zentrenrelevanter Angeboten aus
den bestehenden Siedlungskernen zu vermeiden. So sind im
Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe nur zuladssig, wenn sie im
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions- oder
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Dienstleistungsbetrieb stehen und diesem deutlich untergeordnet sind oder
wenn sie aufgrund der Eigenart ihres Warenangebots einen erheblichen
Raumbedarf haben, d.h. insbesondere Betriebe des Einzelhandels mit
Fahrzeugen aller Art, Mébeln und Einrichtungsgegenstanden, Maschinen
und Maschinenteilen, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf,
Getranke.

Die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO bleiben unberihrt. Demnach
bleiben groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die negative Auswirkungen
u.a. auf die Versorgung der Bevolkerung, die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben,
unzulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen werden weitgehend unverandert aus dem bisherigen
Bebauungsplan Gbernommen. Somit gilt weiterhin eine GRZ von 0,7, eine
GFZ von 1,0 und eine zulassige maximale Gebaudehéhe von 11,00 m.

Im Bereich des Gewerbegebietes werden kinftig drei Vollgeschosse
zugelassen, die Traufhéhenbegrenzung entféllt. Mit dieser Festsetzung wird
den Entwicklungen, wie sie sich im sidlich angrenzenden Gewerbegebiet
ergeben haben, Rechnung getragen. Stadtebaulich nachteilige Auswirkungen
sind nicht zu erwarten, zumal bereits bislang optisch dreigeschossig wirkende
Gebaude zulassig waren.

Bauweise

Die Festsetzung zur Bauweise bleibt unverdndert. Somit sind weiterhin
Gebaude mit mehr als 50 m Lange bei Einhaltung der landesrechtlich
geforderten Grenzabsténde zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfléache

Zur Martha-Saalfeld-StraBe betragt der Grenzabstand 5 m; zur westlich
angrenzenden Grinflache wird ein Mindestabstand von ebenfalls 5 m
vorgegeben.

Fir Dachiiberstande und Vordacher wird ausnahmsweise eine Uberschreitung
der Baugrenzen um bis zu 2,00 m zugelassen. Damit wird insbesondere der
konkreten Planung, aber auch dem allgemeinen Ziel, eine moderne Architektur
zu ermdglichen, Rechnung getragen.

Nebenanlagen

Zur Sicherung und Gewahrleistung der Versorgung bleiben die der
Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2
BauNVO weiterhin allgemein zulassig.

Schallschutz

Die bisherigen Schallschutzfestsetzungen werden inhaltlich unveréndert
dbernommen.
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5.3

Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie Ein- und
Ausfahrten

Zur Sicherung einer angemessenen verkehrlichen Nutzbarkeit der éffentlichen
StraBenraume sind Stellplatze zwischen StraBenbegrenzungslinie und
Baugrenze nur zulassig, wenn sie nicht unmitteloar von &ffentlichen
Verkehrsflachen aus erschlossen werden.

VerkehrserschlieBung

Die derzeitige Form der Anbindung der Martha-Saalfeld-StraBe an die
Ruchheimer StraBe reicht flr das kinftig zu erwartende Verkehrsaufkommen
nicht aus. Bislang ist insbesondere eine Ausfahrt aus der Martha-Saalfeld-
StraBe in die Ruchheimer StraBe nicht zulassig.

Mit Umsetzung der Planung ist fir die Martha-Saalfeld-StraBe mit einem
erhdhten  Verkehrsaufkommen zu rechnen. Um den verstarkten
Abbiegeverkehr aus der Ruchheimer StraBe ohne Einschrankungen im
Verkehrsfluss bewaltigen zu kdénnen, wird die Einrichtung einer
Linksabbiegespur erforderlich. Weiterhin ist fir Rechtabbieger der bestehende
Ausrundungsradius aufzuweiten.

FOr den abfahrenden Verkehr ist der Ausbauzustand der Martha-Saalfeld-
StraBe sowie des Lina-Staab-Wegs unzureichend (Mischverkehrsflachen mit
geringer StraBenbreite). Daher wird eine Ausfahrtsmdglichkeit direkt in die
Ruchheimer StraBe erforderlich. Angesichts der eingeschrankten
Sichtverhaltnisse  kann  eine  verkehrssichere  Ausgestaltung des
Knotenpunktes nur durch Installation einer Lichtsignalanlage erreicht werden.
Die hierfir vom Bereich Stadtplanung Abt. Verkehrsplanung erstellte
ErschlieBungskonzeption wurde daher in den Bebauungsplan Teil 1
Ubernommen.

Durch die Installation einer Lichtsignalanlage sind in schalltechnischer Hinsicht
unter Berlicksichtigung der geringen schalltechnischen Schutzwirdigkeit der
angrenzenden Nutzungen sowie der Uberlagerung des Verkehrslarms der
Ruchheimer StraBe durch den Verkehrslarm der B 9 und der A 650 keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Da es sich bei der Ruchheimer StraBe um eine verkehrsreiche
Stadtteilverbindung handelt, werden Grundstlickszufahrten Richtung Autohaus
aus verkehrstechnischen Aspekten ausgeschlossen. Die Zu- und Abfahrt zu
den Bauflachen im Planungsgebiet kann auch kunftig ausschlieBlich Uber die
Martha-Saalfeld-StraBe erfolgen.

Durch die Umbauplanung in der Martha-Saalfeld-StraBe werden die
Fahrtbewegungen des Offentlichen Personennahverkehrs (hier Busverkehr,
insbesondere in die Buswendeschleife) nicht beeintrachtigt und bleiben, wie
heute auch kinftig méglich. Fir die Schaltung der Lichtsignalanlage ist eine
Busbevorrechtigung vorgesehen.

Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

GemaB § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwéagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berlicksichtigen. Eingriffe in  Natur und Landschaft im Sinne des
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Bundesnaturschutzgesetzes sind Verdnderungen der Gestalt oder der
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen kénnen.

Ein Ausgleich ist jedoch nicht erforderlich flr Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig waren. MaBgebend ist daher ein
Vergleich  der  bisherigen  grinordnerischen Festsetzungen  des
Bebauungsplanes 528, mit denen der Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft insgesamt sichergestellt war, mit den kinftigen Festsetzungen.

Grundlage dieses Vergleichs ist eine Gegenlberstellung des Flachenbedarfs
der Planung unter Einbeziehung des bereits beschlossenen Teilbereiches 1
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans mit dem tatsachlichen bzw. dem
bislang planungsrechtlich zuldssigen Zustand des Planungsgebietes:

Biotypen Bestand Planung (alt) Planung (neu)

Versiegelte Flachen:

o Offentliche 1.850 m2 1.850 m2 1.910 m2
Verkehrsflachen

e Bauflachen (Gebaude 0 m2 14.440 m? 14.430 m?
und private Verkehrs-
flachen)

e Trafostation 0 m2 50 m2 0 m2

Nutzgriinflachen:

e Private Ziergrinflachen, 0 m? 3.610 m? 3.110 m2
Gehdlz

e Private Ziergrinflachen 0 m? 0 m2 500 m2
mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten

Nicht genutzte

Griunflachen:

e StraBenbdschung - 700 m? 700 m?2 0 m2
Gehdlz

e StraBenbdschung - 700 m?
Rasenflache mit 6
Einzelbaumen

e Ruderale Brachflache 18.100 m? 0 m2 0 m2

Gesamt 20.650 m2 20.650 m2 20.650 m?

Die Gegenuberstellung zeigt, dass auf dem Grundstiick insgesamt eine
zusatzliche Versiegelung von 14.490 m2 zu erwarten ist. Gegeniber dem
bisherigen Planungsrecht kompensiert jedoch der Entfall der Trafostation die
Ausweitung der Verkehrsflache. Eine planungsrechtlich  relevante
Mehrversiegelung ergibt sich somit nicht.

Allerdings kommt es zu einem Ersatz der bestehenden, mit standortgerechten
und heimischen Gehdlzen bestandenen StraBenbdschung (700 m2) durch eine
Wiesenflache, die nur mit sechs Einzelbaumen bepflanzt werden soll. Geht
man im Endwachstumszustand von einem Baumdurchmesser von 8 m aus,
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ergibt sich eine Flache von ca. 300 m?, die durch die Baumkronen Uberdeckt
wird. Die Wiesenflache selbst kann bei einer entsprechend hochwertigen
Anlage mit krauterreichem Saatgut — insbesondere auch aufgrund ihrer
SlUdwestorientierung — eine angemessene Bedeutung als Lebensraum
erlangen. Insgesamt ist daher von einem gleichwertigen Ersatz auszugehen.

Weiterhin kdnnen auf 500 m2 der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
aufgrund der einzutragenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte keine Gehdlze
gepflanzt werden. Vielmehr ist vorgesehen, diese Flachen als
Schotterrasenflachen anzulegen. Da eine regelmaBige Nutzung dieser
Flachen nicht gegeben sein wird (das Fahrrecht dient nur der Unterhaltung der
angrenzenden StraBenbdschung und daher allenfalls wenige Male im Jahr
genutzt), ist von einer angemessenen Wiesenentwicklung auszugehen. Auch
hier gilt, dass in Verbindung mit den Baum- und Gehélzpflanzungen auf den
angrenzenden Flachen ein sich erganzendes Mosaik unterschiedlicher
hdherwertiger Biotoptypen ergibt, die im Vergleich zu einer reinen
Gehdlzpflanzung zumindest als gleichwertig zu betrachten ist.

Die grinordnerischen Festsetzungen werden im Uprigen aus dem bisherigen
Bebauungsplan tGbernommen (vgl. Kapitel 4.4). Anderungen, Erganzungen
bzw. Klarstellungen ergeben sich nur in folgenden Punkten:

e Die Festsetzung, wonach mindestens 20 % der Grundsticksflache mit
Gehdlzen zu bepflanzen, wird dahingehend gelockert, dass auch sonstige
Grinflachen, die aufgrund der festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte nicht mit Gehdlzen bepflanzt werden dirfen, angerechnet
werden kénnen. Dies qilt allerdings nur unter der Voraussetzung, dass die
Flachen mit einer Wiesensaatgutmischung mit einem Anteil krautiger
Pflanzen von mindestens 30 % angelegt und dauerhaft als Wiese erhalten
werden. Wie bereits oben dargestellt, kann damit in Verbindung mit der
mosaikartigen Struktur ein zumindest gleichwertiger Ersatz gewahrleistet
werden.

e Die Baumpflanzungsfestsetzungen fiir Stellplatze werden ausdricklich auf
Mitarbeiter- und Kundenstellplatze bezogen. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass angesichts der spezifischen Nutzung eines
Autohauses Unklarheiten in Bezug auf die Abstellflachen von Neu- und
Gebrauchtwagen entstehen kénnten. Diese Flachen sind jedoch als
Ubliche gewerbliche Lagerflachen zu betrachten und sollen daher nicht
unter die Stellplatzregelung fallen.

e Die Regelung, dass die anzupflanzenden Baume ein Endwachstum von 20
— 30m aufweisen muissen, wird gestrichen, da eine solche Regelung
planungsrechtlich nicht regel- und kontrollierbar ist. Zudem hangt das
Endwachstum eines Baumes von verschiedenen Faktoren ab, die nur
bedingt beeinflussbar sind.

e Zum Schutz der zu erhaltenden (aber auBerhalb des Geltungsbereiches)
liegenden Baume entlang der Martha-Saalfeld-StraBe wird geregelt, dass
parallel zur Grundstlicksgrenze der Martha-Saalfeld-StraBe ein
Grlnstreifen von min. 1,5 m Breite als Vorgartenflache/Grinflache
herzustellen ist.
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5.4

5.5

e Auf die Festsetzung fensterlose Fassadenflachen zu begriinen wird
verzichtet, da fir den Uberwiegenden Planbereich, insbesondere flr den
vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan diese Festsetzung ohne
Relevanz ist. Bei dem vorliegenden Vorhaben sind groBzlgige Fenster-
oder sonstige Offnungen an allen Fassadenflachen vorgesehen. Selbst
nach dem  bestehenden Planungsrecht ware  somit eine
Fassadenbegrinung hier nicht erforderlich. Die vorgesehene
Fassadengestaltung wird im Durchflihrungsvertrag hinreichend konkret
vertraglich festgeschrieben.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus dem bisherigen
Bebauungsplan ibernommen.

Erganzend sind jedoch Regelungen zu Werbeanlagen aufgenommen, um
Beeintrachtigungen des Stadtbildes zu vermeiden. Werbeanlagen werden
daher nur an der Statte der Leistung und oberhalb der maximal zulassigen
Gebaudehbéhe nur bis zu einer Héhe von maximal 15m (Ober
Gelandeoberkante zugelassen. Laufende Schriften, Bewegungsbilder,
blinkende oder stark strahlende Werbeanlagen werden ausgeschlossen.

Hinweise

Zur Sicherstellung der Beachtung im Baugenehmigungsverfahren sowie zur
Information der kiinftigen Bauherren werden erganzend zu den Festsetzungen
des Bebauungsplanes folgende Hinweise gegeben:

Bodenschutz

Da fir die Flachen des Bebauungsplangebiets trotz der vertraglich
vereinbarten Raumung des Gelandes nicht auszuschlieBen, dass bislang
unbekannte schadliche Bodenveranderungen bzw. Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vorhanden sind, wird darauf
hingewiesen, dass bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, auf organoleptische Auffélligkeiten zu achten ist. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend die zusténdige
Bodenschutzbehérde (Bereich Umwelt der Stadt Ludwigshafen) zu
informieren.

Wassergefahrdende Stoffe

Anlagen zum Lagern, Abflllen und Umschlagen wassergefahrdender Stoffe
sind entsprechend der einschlagigen  Vorschrifften des WHG
(Wasserhaushaltsgesetz), des LWG (Landeswassergesetz) und der VawS
(Verordnung Uber die Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen)
und Uber Fachbetriebe auszufihren.

Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes
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Sollten im Zuge von Bauausfliihrungsarbeiten archaologische Objekte
gefunden werden, so st der Fund unverzliglich der zustédndigen
Denkmalpflegebehérde zu melden, die Fundstelle so weit als mdglich
unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgféaltig gegen Verlust zu
sichern.

Verdacht auf Kampfmittel

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich im Plangebiet Kampfmittel befinden.
Bei ErschlieBungs- und Bodenarbeiten ist darauf zu achten, dass alle
entsprechenden Funde dem zustandigen KampfmittelrAumdienst zu melden
sind.

Bepflanzung

Zur Sicherung einer angemessenen Auswahl an standortgerechten und
heimischen Arten ist im Bebauungsplan eine Liste geeigneter Gehdlze
enthalten, die zur Bepflanzung insbesondere Verwendung finden sollen.

Léschwasserbereitstellung

Die Grundsicherung fir das Grundstick ist gewahrleistet. Je nach
Bauausfihrung bzw. Stellung des Gebaudes auf dem Grundstiick kann es im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens allerdings noch zu weiteren
brandschutztechnischen Auflagen kommen.

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 08.07.2010 bis zum 16.08.2010 fand die Behdrdenbeteiligung
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 528e ,Autohaus in den
Wingertsgewannen* statt.

In dieser Zeit sind Anregungen eingegangen, die der Behandlung und néheren
Erlauterung bedirfen. Im  Folgenden sind diese Anregungen in
zusammengefasster Form wiedergegeben.

Diese Anregungen betreffen das gesamte Planungsgebiet und sind teilweise
bereits im Rahmen der Beschlussfassung zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan behandelt und abgewogen worden. Anregungen, die sich
lediglich auf diesen Teilbereich 1 beziehen werden durchgestrichen aufgefihrt.

Landesbetrieb Mobilitat, Speyer vom 07.07.2010 und vom 19.07.2010

- Hinweis, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
zu bericksichtigen sind. Durch entsprechende Flachenfestsetzungen,
sowie Festsetzungen zu baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen im Innen- und AuBenwohnbereich, hat die Stadt
Ludwigshafen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, in eigener
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Verantwortung, dieser Anforderung in ausreichendem MaB Rechnung zu
tragen.

- Hinweis, dass bei einem kinftigen Neubau oder der wesentlichen
Anderung der B 9, der StraBenbaulasttrdger nur insoweit Larmschutz-
maBnahmen zu betreiben hat, als diese Uber das hinaus gehen, was die
Stadt im Zusammenhang mit der Bauleitplanung bereits hatte regeln
massen.

- Der Landesbetrieb Mobilitdt Worms erhebt inhaltlich analoge
Anforderungen in Bezug auf einen kiinftigen Umbau des Oggersheimer
Kreuzes.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beim Planungsgebiet handelt sich um eine Flache, fir die bereits Baurecht
besteht. Im Rahmen der Aufstellung des bisher rechtsgiltigen
Bebauungsplanes wurden die in Hinblick auf den Verkehrslarmschutz
maBgebenden Belange untersucht und haben auch ihren Niederschlag in
Festsetzungen des Bebauungsplanes gefunden. In diesem Sondergebiet
.Behindertenférderstatte waren auch Wohngebaude bertcksichtigt, die ganz
oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Dieses
Gebiet wurde im damaligen Verfahren analog zu einem Mischgebiet bewertet.
Die nun gefundene Festsetzung ist im Gegensatz zum bisherigen Recht - aus
Sicht des Larmschutzes - als weniger sensibel einzuschatzen.

Insofern wird es daher nicht fir erforderlich erachtet, neuerliche
schalltechnische Nachweise zu erbringen. Sofern der StraBenbaulasttrager die
Absicht hat, an der B 9 oder am Oggersheimer Kreuz wesentliche Anderungen
vorzunehmen bzw. sogar einen Neubau in Erwagung zieht, so sind vom
Baulasttrager entsprechende schalltechnische Nachweise im Sinne der
gebotenen Vertraglichkeit schon im Hinblick auf die in einiger Entfernung
bestehende Wohnbebauung =zu fuhren. Im Ubrigen hat sich der
Vorhabentrager an die Forderungen der Landesbauordnung bezlglich des
Schallschutzes zu halten.

Im festgesetzten Gewerbegebiet ist keine Wohnnutzung zulassig. Es wird flr
den StraBenbaulasttrager keine Situation geschaffen, die eine zusétzliche
erhebliche Beeintrachtigung eventuell anstehender zuklnftiger Planungen
begrindet.

RNV GmbH, MohistraBe 27, 68165 Mannheim

- Bericksichtigung der Einfahrtmdéglichkeit mit Gelenkbussen in die
vorhandene Buswendeschleife, bei der Planung der Lichtsignalanlage

- Lichtsignalanlage mit einer Technik zur OPNV-Beeinflussung ausstatten
- Beteiligung bei der spateren Detailplanung

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der UmbaumaBnahme und bei der Lichtsignalanlage wird der Busverkehr
im Rahmen der Méglichkeiten angemessen berlcksichtigt. Wie bisher, wird
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6.2

die RNV bei den Planungen, im Rahmen des Koordinierungsverfahrens
beteiligt werden.

SGD Sud, Regionalstelle Gewerbeaufsicht vom 20.07.2010
- Aus Immissionsschutzgriinden keine Nachtanlieferung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Flr das Gewerbegebiet kbnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
von Seiten der Gewerbeaufsicht entsprechende Regelungen erfolgen. Die
immissionsschutzrechtlichen Regelungen fir Gewerbegebiete finden hier
Beachtung. Weitere Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Generaldirektion Kulturelles Erbe - Landesarchéaologie vom 13.07.2010

- Rechtzeitige Anzeige vor Beginn der Erdarbeiten, damit diese
gegebenenfalls durch die Landesarchéaologie Gberwacht werden kénnen.

- Belehrung der ausfiihrenden Baufirmen Gber das Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes

- Meldepflicht und Haftung gegentiber der Direktion Landesarch&ologie

- Bei Auffindung von archdologischen Objekten, ist der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit diese ihre
Rettungsgrabungen durchflihren kann

- Ubernahme der Punkte als Auflage in die Bauausfiihrungspléne.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Vorgaben der Direktion Landesarchdologie - Speyer sind in den
Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan aufgenommen. Den Anregungen
ist damit Rechnung getragen.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom
08.07.2010 bis zum 16.08.2010 im Rathaus der Stadt Ludwigshafen
stattgefunden. Wahrend der Offenlage ist ein Schreiben mit Anregungen
eingegangen:

Schreiben einer Birgerin aus Ruchheim vom 13.07.2010

Verkehrliche Regelungen

- Ampelanlagen sind teuer und ziehen Folgekosten nach sich. Insofern wird
angeregt, hier eine Kreisverkehrslésung in Betracht zu ziehen, zudem der
Platz vorhanden ist.
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6.3

- Die Schaltung einer ,Behelfsampel” wird problematisch gesehen, da diese
z.B. bei der Fa. Hornbach selten eingeschaltet ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur verkehrlichen ErschlieBung

Angesichts des durch das Autohaus hervorgerufenen Verkehrs hat sich die
Verwaltung flr eine Lichtsignalanlage mit Kontaktschleife entschieden. Das
bedeutet, diese Ampel wird ,tatig“, wenn an der Ausfahrt der Martha-Saalfeld-
StraBe durch ein dort stehendes Fahrzeug, ein entsprechender Impuls
ausgeldst wird.

Der Lésungsvorschlag eines Kreisverkehrs wurde geprift. Eine solche Lésung
wirde jedoch nur dann Sinn machen, wenn hier mehrere annahernd
gleichwertige EinmUndungen aufeinander treffen wirden. Dies ist nicht der
Fall, da von der Anbindung Martha-Saalfeld-StraBe ein wesentlich geringeres
Verkehrsaufkommen zu erwarten ist als von der Ruchheimer StraBe.

Zusammenfassung der Abwagung
Griinde, die fiir die Planung sprechen

Fur die Planung spricht, dass mit der Ansiedlung eines Autohauses und der
angedachten Errichtung eines Bilro- und Verwaltungsgebdudes eine
bestehende Baullicke einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zugefihrt wird.
Die bislang vorgesehene Nutzung wird nicht mehr weiter verfolgt. Ohne die
Plananderung wirde somit die erschlossene Bauflache weiterhin brach liegen.
Durch die Planung kommt es zudem zu einer Aufwertung des westlichen
Stadteingangs von Oggersheim.

Weiterhin spricht fir die Planung, dass mit der Ansiedlung eines der gréBten
Autohduser in der Vorderpfalz mit entsprechendem raumlichen
Wirkungsradius eine Starkung des Oberzentrums Ludwigshafens einhergeht.
Das Oberzentrum Ludwigshafen ist fir die Ansiedlungen von Betrieben dieser
Art pradestiniert.

Durch die Ansiedlung und die Synergieeffekte zwischen Autohaus und
Gewerbeflache werden zudem in Ludwigshafen neue Arbeitsplatze
geschaffen.

Griinde, die gegen die Planung sprechen

Gegen die Planung sprechen die mit ihr verbundenen Eingriffe in Natur und
Landschaft. Allerdings sind diese Eingriffe bereits durch das bestehende
Planungsrecht méglich.

Gegen die Planung sprechen weiterhin die Erfordernisse zum Ausbau der
Martha-Saalfeld-StraBe.

Weitere Grinde, die gegen die Planung sprechen, sind nicht erkennbar, zumal
fir das betroffene Gebiet bereits Planungsrecht fir die Errichtung einer
Behinderteneinrichtung besteht.
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Abwiégung der Belange

In Abwagung der Belange, die flir und gegen die Planung sprechen,
Uberwiegen die Aspekte zugunsten des Vorhabens, da mit dem Vorhaben
eine stadtebaulich sinnvolle Nachfolgenutzung einer fir eine andere Nutzung
freigehaltenen  Bauflache und  zugleich  eine  Aufwertung  der
Stadteingangssituation erreicht wird.

Damit ergibt sich eine wesentliche Verbesserung der stéadtebaulichen Situation
im Planungsgebiet und seinem Umfeld. Zudem sind positive Impulse fur die
gesamtstadtische Entwicklung zu erwarten, da mit der Ansiedlung des
Autohauses sowie der angrenzenden gewerblichen Nutzung die zentral6rtliche
Funktion des Oberzentrums gestarkt wird.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die bereits im
Bebauungsplan ,In den Wingertsgewannen® enthaltenen MaBnahmen, die —
soweit sie das Planungsgebiet betreffen — entweder unmittelbar Gbernommen
oder gleichwertig ersetzt wurden - ausgeglichen.

Die Aufwendungen fiir die Anderungen der Zufahrtssituation wiirden sich in
ahnlicher Weise bei jeder anderen gewerblichen Umnutzung des Gelandes
ergeben. Die Kosten werden Uber den Grundsticksverkauf gedeckt.

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Bodenordnung

Die erforderliche Neuordnung der Grundstiicksflache und die Einrichtung der
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgt im Rahmen des Verkaufs der Flache
des Plangebietes durch die Stadt Ludwigshafen an die kinftigen Nutzer. Eine
gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Ludwigshafen, ....................

Magin
Bereichsleiter Stadtplanung
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