Sitzung des Stadtrates am 05.09.2011, Nr. 12
offentlich

Bebauungsplan Nr. 556g "Industriestrale, 1. Anderung" - Satzungsbeschluss

KSD 20112821/1

ANTRAG

Nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundstlicksausschusses
vom 22.08.2011:

Der Stadtrat mdge den Bebauungsplan Nr. 556 g ,Industriestrale, 1. Anderung“ als Satzung
beschlielen.


Verwendete Distiller Joboptions
Dieser Report wurde mit Hilfe der Adobe Acrobat Distiller Erweiterung "Distiller Secrets v3.0.2" der IMPRESSED GmbH erstellt.
Registrierte Kunden können diese Startup-Datei für die Distiller Versionen 7.0.x kostenlos unter http://www.impressed.de/DistillerSecrets herunterladen.

ALLGEMEIN ----------------------------------------
Beschreibung:
     Verwenden Sie diese Einstellungen zum Erstellen von Adobe PDF-Dokumenten, von denen Sie hochwertige Prepress-Drucke erzeugen möchten. Erstellte PDF-Dokumente können mit Acrobat und Adobe Reader 5.0 oder höher geöffnet werden.
Dateioptionen:
     Kompatibilität: PDF 1.4
     Komprimierung auf Objektebene: Nur Tags
     Seiten automatisch drehen: Aus
     Bund: Links
     Auflösung: 600 dpi
     Alle Seiten
     Piktogramme einbetten: Nein
     Für schnelle Web-Anzeige optimieren: Ja
Papierformat:
     Breite: 208.25 Höhe: 294.7 mm

KOMPRIMIERUNG ------------------------------------
Farbbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 300 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 450 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: Automatisch (JPEG)
     Bildqualität: Maximal
Graustufenbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 300 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 450 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: Automatisch (JPEG)
     Bildqualität: Maximal
Schwarzweißbilder:
     Neuberechnung: Bikubische Neuberechnung auf 1200 ppi (Pixel pro Zoll)
          für Auflösung über 1800 ppi (Pixel pro Zoll)
     Komprimierung: CCITT Gruppe 4
     Mit Graustufen glätten: Aus

Richtlinien:
     Richtlinien für Farbbilder
          Bei Bildauflösung unter: 300 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren
     Richtlinien für Graustufenbilder
          Bei Bildauflösung unter: 300 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren
     Richtlinen für monochrome Bilder
          Bei Bildauflösung unter: 1200 ppi (Pixel pro Zoll)
               Ignorieren

FONTS --------------------------------------------
Alle Schriften einbetten: Ja
Untergruppen aller eingebetteten Schriften: Ja
Untergruppen, wenn benutzte Zeichen kleiner als: 100 %
Wenn Einbetten fehlschlägt: Abbrechen
Einbetten:
     Schrift immer einbetten: [ ]
     Schrift nie einbetten: [ ]

FARBE --------------------------------------------
Farbmanagement:
     Einstellungsdatei: 
     Farbmanagement: Alle Farben in CMYK konvertieren
     Wiedergabemethode: Standard
Arbeitsfarbräume:
     Graustufen Arbeitsfarbraum: Dot Gain 20%
     RGB Arbeitsfarbraum: sRGB IEC61966-2.1
     CMYK Arbeitsfarbraum: U.S. Web Coated (SWOP) v2
CMYK-Werte für kalibrierte CMYK-Farbräume beibehalten: Ja
Geräteabhängige Daten:
     Unterfarbreduktion und Schwarzaufbau beibehalten: Ja
     Transferfunktionen: Anwenden
     Rastereinstellungen beibehalten: Nein

ERWEITERT ----------------------------------------
Optionen:
     Überschreiben der Adobe PDF-Einstellungen durch PostScript zulassen: Ja
     PostScript XObjects zulassen: Nein
     Farbverläufe in Smooth Shades konvertieren: Ja
     Geglättene Linien in Kurven konvertieren: Nein
     Level 2 copypage-Semantik beibehalten: Ja
     Einstellungen für Überdrucken beibehalten: Ja
          Überdruckstandard ist nicht Null: Ja
     Adobe PDF-Einstellungen in PDF-Datei speichern: Ja
     Ursprüngliche JPEG-Bilder wenn möglich in PDF speichern: Ja
     Portable Job Ticket in PDF-Datei speichern: Nein
     Prologue.ps und Epilogue.ps verwenden: Nein
     JDF-Datei (Job Definition Format) erstellen: Nein
(DSC) Document Structuring Conventions:
     DSC-Kommentare verarbeiten: Ja
          DSC-Warnungen protokollieren: Nein
          EPS-Info von DSC beibehalten: Ja
          OPI-Kommentare beibehalten: Ja
          Dokumentinfo von DSC beibehalten: Ja
          Für EPS-Dateien Seitengröße ändern und Grafiken zentrieren: Ja

PDF/X --------------------------------------------
Standards - Berichterstellung und Kompatibilität:
     Kompatibilitätsstandard: Nein

ANDERE -------------------------------------------
Distiller-Kern Version: 7050
ZIP-Komprimierung verwenden: Ja
ASCII-Format: Nein
Text und Vektorgrafiken komprimieren: Ja
Minimale Bittiefe für Farbbild Downsampling: 1
Minimale Bittiefe für Graustufenbild Downsampling: 2
Farbbilder glätten: Nein
Graustufenbilder glätten: Nein
Farbbilder beschneiden: Ja
Graustufenbilder beschneiden: Ja
Schwarzweißbilder beschneiden: Ja
Bilder (< 257 Farben) in indizierten Farbraum konvertieren: Ja
Bildspeicher: 1048576 Byte
Optimierungen deaktivieren: 0
Transparenz zulassen: Nein
ICC-Profil Kommentare parsen: Ja
sRGB Arbeitsfarbraum: sRGB IEC61966-2.1
DSC-Berichtstufe: 0
Flatness-Werte beibehalten: Ja
Grenzwert für künstlichen Halbfettstil: 1.0

ENDE DES REPORTS ---------------------------------

IMPRESSED GmbH
Bahrenfelder Chaussee 49
22761 Hamburg, Germany
Tel. +49 40 897189-0
Fax +49 40 897189-71
Email: info@impressed.de
Web: www.impressed.de
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1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Friesenheim gem. § 75 (2) 17.05.2011
GemO am
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 19.04.2010
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt Nr.31/2010 am 28.04.2010
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher 10.05.2011
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom T
Offenlagebeschluss am 11.04.2011
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt Nr. 10.06.2011
42/2011 am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom 20.06.2011 | bis 22.07.2011
Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am 05.09.2011

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Zur Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 556g ,Industriestraie, 1. Anderung® wird
das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung gemaf §13a BauGB ange-wendet.

Der Bebauungsplan 5569 ersetzt damit den BP Nr. 556c¢ ,Industriestral3e”, der durch das
Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz flir unwirksam erklart wurde.

Bei der Planaufstellung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§13a BauGB: das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und ist bereits
mit einem Bebauungsplan tberplant. Der Geltungsbereich ist mit dem des bisher gultigen
Bebauungsplanes Nr. 556¢ ,Industriestrale” identisch. Mit der Planaufstellung wird lediglich
die Art der Nutzung neu geregelt. Der Zulassigkeitsmalfstab wird hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung eingeschrankt.

Eine frihzeitige Beteiligung gemaR §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich.
Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung bedurfen, wird nicht neu
begriindet, da der Rahmen der zulassigen Nutzungen durch die Plananderung lediglich
eingeschrankt, nicht aber erweitert wird. Auch eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach
§1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB besteht nicht. Daher wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2a BauGB verzichtet.



2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geandert durch Art. 3 G vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990

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

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),
zuletzt geandert durch Art. 3 G vom 09.12.2004
(BGBI. I S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554),

zuletzt geadndert durch Art. 16 G vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),

zuletzt geandert durch Art. 3 G v. 1.3.2011
(BGBI. | S. 282)

Baugesetzbuch

(BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geadndert durch Art. 4 G vom 12.04.2011
(BGBI. 1S.619)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)
Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010

(BGBI. | S. 94)
zuletzt gedndert durch Art. 3 V v. 18.05.2011 (BGBI. | S. 892)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt geandert durch Art. 12 G vom 11.08.2010
(BGBI. I S. 1163)

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),
zuletzt geandert durch Art. 2 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt mehrfach geandert durch Art. 11 G vom 28.09.2010
(GVBI. S. 280)

Landesabfallwirtschaftsgesetz

(LAbTWG)
vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),

zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358)

Landesbauordnung

(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)

Landeswassergesetz

(LWG)
vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),

§ 110 geandert durch § 52 des Gesetzes vom 09.03.2011
(GVBI. S. 47)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

zuletzt geandert durch Art. 7 G vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358)
Landesnaturschutzgesetz

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



2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (Anlage 1) deckt sich mit dem Geltungsbereich
des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 556¢ und wird begrenzt:

e im Norden durch den Ebertpark, die sidliche Stralenbegrenzungslinie der
Schwedlerstrale (in verlangerter Linie bis zur Burbacher Stral’e) und durch die
sudliche StralRenbegrenzungslinie der Industriestralie,

¢ im Osten durch die westliche Strallenbegrenzungslinie der Pettenkoferstral’e, den
Ebertpark, die 0stliche Stralenbegrenzungslinie der Kopernikusstralle und den
Ostlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 3413/3 und 3413/15,

e im Suden durch die ndérdliche Begrenzungslinie der Bahntrasse und die sudliche
Stralienbegrenzungslinie der Industriestralie,

e im Westen durch die o6stliche Stralenbegrenzungslinie der Strale ,In den
Ziegelgarten®, die westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 3274, die westliche Grenze des
Flurstlicks Nr. 3354/56 und die westliche Grenze des Flurstlicks Nr. 2433/3.

2.3 Quellenverzeichnis

Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein, Ludwigshafen 1999
Regionaler Raumordungsplan Rheinpfalz 2004, Mannheim 2004

Entwurf Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020, Stand 28.01.2010

Regionaler Raumordungsplan Rheinpfalz 2004, 1. Teilfortschreibung Plankapitel 4.2.2
Dienstleistungen, Handel, Mannheim 2004

Konzepte zur Stadtentwicklung K1/03 Einzelhandelskonzeption, Ludwigshafen 2003

o Entwurf Stadtisches Einzelhandelskonzept

Schalltechnisch-stadtebauliche Grundsatzuntersuchung zu den Bebauungsplanen Nr.
556a-e ,Gewerbegebiet Industriestralle“ (IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Dipl.-Ing.
Guido Kohnen, 12/2005

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird nétig, weil das Oberverwaltungsgericht
Rheinland-Pfalz im Rahmen eines Verwaltungsrechtsstreites den Bebauungsplan Nr. 556¢
»Industriestral’e” fur unwirksam erklart hat.

Fir das Plangebiet bestand der bisher gultige Bebauungsplan Nr. 556¢ ,Industriestralie®.
Dieser setzte ein Gewerbegebiet bzw. teilweise ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest und
traf differenzierte Aussagen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen. Vor dem
Hintergrund, dass durch die bereits bestehenden Betriebe in den Stadtteilen und ergéanzend
durch die Betriebe in der Industriestrafle die Nahversorgung der Bevolkerung gesichert ist
und Einzelhandelsbetriebe — vor allem mit zentrenrelevantem Sortiment — weiterhin das
Gewerbegebiet ,Industriestrale” als Standort anfragen, soll mit der Planaufstellung Nr. 556g
JIndustriestrale, 1. Anderung“ die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen neu geregelt
werden, um den Standort vorrangig fur klassisches Gewerbe zu sichern.

Gleichzeitig sollen durch den neuen Bebauungsplan die informellen Zielvorgaben des in
Fortschreibung befindlichen Einzelhandelskonzepts verbindlich festgesetzt werden.



Weiterhin dienen die Festsetzungen dazu, die zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen
und zu entwickeln.

3.2 Planungsziele und -grundsatze

Stadtebauliche Konzeption

Seit Mitte des 20. Jahrhunderts hat sich das Gebiet beidseitig der Industriestralie als
Standort flir gewerbliche Ansiedlungen entwickelt. Heute befinden sich dort Giberwiegend
mittelstandische Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes, u.a. ein Stahl-
und Rohrleitungsbaubetrieb, ein Produktionsbetrieb fir Isoliermaterial und ein Maschinen-
und Apparatebaubetrieb, daneben u. a. einige Dienstleistungsbetriebe, Kfz-Handel,
Autoverwerter sowie Betriebe des Baugewerbes. Weiterhin befinden sich entlang der
Industriestralie drei grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Sortiment und diverse Nahversorgungsmarkte. 2011 ist ein Drogeriemarkt hinzukommen.
Seit 2006 ist das Gebiet mit einem einfachen Bebauungsplan Gberplant, der die Art der
Nutzung, die Art und den Umfang von Schallschutzvorkehrungen sowie die Zulassigkeit von
Werbeanlagen festsetzt. Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 5569
Jndustriestralie, 1. Anderung“ soll die Art der Nutzung geandert werden.

Ziel der Planaufstellung ist, den Standort weiterhin als Gewerbeflachen flir Gewerbe-betriebe
aus den Bereichen Handwerk, Dienstleistung und Produktion zu sichern und durch den
Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel die zentralen Versorgungsbereiche zu
schitzen, zu starken und zu entwickeln. Daher wird die Zulassigkeit von
Einzelhandelsnutzungen neu geregelt. Die Nahversorgung der Bevolkerung in den
Stadtteilen mit Produkten des taglichen Bedarfs ist durch die zentralen Versorgungsbereiche
gesichert. Die bestehenden Markte in der Industriestralie sollten dieses Angebot in den
Stadtteilen nur ergéanzen, um auch modernen Formen des Einzelhandels mit ausreichend
breitem und tiefem Sortiment Standorte zu ermdéglichen. Die tbrigen Festsetzungen werden
aus dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 556¢ ibernommen.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 556¢g
,JIndustriestrale, 1. Anderung" erforderlich. Dieser Bebauungsplan ersetzt den bisherigen
Bebauungsplan Nr. 556c¢.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Industriestralle erschlossen. Die Industriestralte Gbernimmt
dabei eine wichtige Verbindungsfunktion um in West-Ost-Richtung den Stadtteil Oggersheim
mit dem Stadstteil Nord / Hemshof und der Innenstadt zu verbinden.

Die Notwendigkeit weiterer ErschlieBungsanlagen besteht nicht. Es sind keine weiteren
Erschliellungsanlagen geplant.

Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Ver- und Entsorgung der
Nutzungen erfolgt Uber die in der IndustriestraRe vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen. Eine Fernwarmeversorgung ist ebenfalls vorhanden, sodass die
Versorgung mit regenerativer Energie mdglich ist. Es sind keine neuen
InfrastrukturmalBnahmen geplant. Sollte sich im Einzelfall herausstellen, dass einzelne
Grundstiicke noch nicht an das o6ffentliche Kanalnetz angeschlossen sind, so waren —
unabhangig vom Bebauungsplan — im Falle einer Bebauung oder Nutzung des
Grundstiicks und Herstellung der erforderlichen Kanalanschliisse entsprechende Beitrage
nach dem Kommunalabgabengesetz zu entrichten.

Immissionsschutz
2005 wurde Uber den Geltungsbereich hinaus eine ,Schalltechnisch-stadtebauliche
Grundsatzuntersuchung zum Bebauungsplan® vom Ingenieur- und Beratungsbiro Kohnen



erarbeitet, welche die planerischen Anforderungen in Bezug auf den Gewerbelarm sowie

die Auswirkungen des Verkehrslarms im gesamten Bereich der Industriestrale untersucht

hat.
Durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplans Nr. 5569 ,Industriestrale, 1. Anderung*
wird lediglich die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen neu geregelt. Eine mafigebliche
Veranderung der zu erwartenden Immissionen im Vergleich zum bestehenden Baurecht
besteht daher nicht. Dies gilt sowohl fir den Gewerbelarm als auch fir Immissionen, die
durch den Stralienverkehr entstehen. Daher kénnen die Festsetzungen zum
Immissionsschutz beibehalten werden.

Die Ergebnisse dieser ,Schalltechnisch-stadtebaulichen Grundsatzuntersuchung® von 2006
und deren Berlcksichtigung im Bebauungsplan Nr. 556c¢ ,Industriestral’e” werden im
Folgenden zusammenfassend beschrieben:

Mégliche Immissionsquellen stellen zum einen die gewerblichen Betriebe dar, die
insbesondere in den Randbereichen benachbarter Wohngebiete nordwestlich des
Gewerbegebietes zu Beeintrachtigungen flihren kénnen. Zum anderen entsteht
Verkehrslarm durch den Kfz-Verkehr insbesondere auf der Industriestral’e sowie durch
den Personen- und Giterzugverkehr auf der Bahnlinie Mannheim-Ludwigshafen-Worms,
die entlang der sidlichen Grenze des Plangebietes verlauft. Die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung dienen der Immissionspravention und sollen zu einer langfristigen
Verbesserung der Immissionssituation im Plangebiet und den angrenzenden
Wohngebieten beitragen. Relevant ist in diesem Zusammenhang der Ausschluss von
verkehrsintensiven Einzelhandelsbetrieben, Vergnugungsstatten und Prostitutions-
betrieben sowie von kirchlichen, kulturellen, sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen,
welche zum Teil ihrerseits Stérungen durch Gewerbelarm ausgesetzt sein kénnten. Aus
Grunden des Immissionsschutzes wird zudem in den Bereichen des Gewerbegebietes,
die direkt benachbart zur Wohnnutzung liegen, der zulassige Stérgrad auf das Mal} eines
Mischgebietes herab gesetzt.

Hinsichtlich des Gewerbelarms wurden grundsatzliche Mdéglichkeiten zur Sicherstellung
einer schalltechnischen Vertraglichkeit diskutiert und geeignete Regelungen zur
Umsetzung im Bebauungsplan vorgeschlagen. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung
2006 wurden die mdglichen Regelungsinhalte hinsichtlich des Gewerbelarms mit
Vertretern der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (Gewerbeaufsicht) und der
Bauaufsicht ausfihrlich diskutiert. Um festzustellen, inwieweit die getroffenen
Festsetzungen zur Gebietsart mit den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet vereinbar
sind, wurde das Plangebiet einer genauen Betrachtung der vorhandenen Nutzungen und
einer Betriebstypisierung unterzogen. Mit einem Betrieb, der von der partiellen
Einschrankung des Stérgrades betroffen ist, wurden die aktuellen Betriebsablaufe und
kinftige Entwicklungsabsichten erortert.

Als Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dass der Aspekt des Gewerbelarms
mit den planerischen Instrumenten der Baugebietsgliederung und den dahingehend
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes bewaltigt werden kann.

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms sind als relevante Verkehrswege die
Schienenstrecke der Bahn sidlich des Plangebietes sowie die relevanten StralRenabschnitte
der Industriestralle, der Sternstralie, der Pralat-Caire-Stralle und der Kopernikusstralle zu
bertcksichtigen.

Als Beurteilungsgrundlage bei stadtebaulichen Aufgabenstellungen ist originar die DIN
18005, Teil 1 Schallschutz im Stadtebau vom Juli 2002 maRgebend. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 orientieren sich an der Larmvorsorge und stellen einen Mal3stab fir einen
wilnschenswerten Schallschutz dar. Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind sie
abwagungsfahig. Bei der Frage, welche Beurteilungsmalstabe bei der Erarbeitung des
Schallschutzkonzepts zur Konkretisierung hilfsweise herangezogen werden, ist die 16.



BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 zu nennen. Sie nennt von der
Gebietsart abhangige Immissionsgrenzwerte, die beim Neubau und der wesentlichen
Anderung von éffentlichen Stralen und Schienenwegen einzuhalten sind. Die
Immissionsgrenzwerte kdnnen aus schalltechnischer und immissionsrechtlicher Sicht als
Obergrenze der vom Verordnungsgeber als ohne Schallschutzmalnahmen noch zumutbar
eingestuften Belastungen durch Verkehrslarm angesehen werden. Des Weiteren werden fur
die Beurteilung die Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht herangezogen,
die bei der Beurteilung des Verkehrslarms auf Basis der 16. BImSchV und der VLarmSchR
97 als untere Schwelle zur Gesundheitsgefahr dienen.

Bei den relevanten schutzwirdigen Nutzungen handelt es sich zum einen um
ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen sowie um Buronutzungen innerhalb der
Gewerbe- und Sondergebiete.

Im Folgenden werden die Berechnungsergebnisse zum Verkehrslarm kurz erlautert und
anhand der o.g. Beurteilungsgrundlagen bewertet.

Beurteilungszeitraum Tag (6.00-22.00 Uhr)

Die Berechnungen unter Berlicksichtigung der freien Schallausbreitung haben ergeben, dass
die maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag fir Gewerbegebiete von

65 dB(A) in weiten Teilen des Plangebiets durch den Beurteilungspegel Gberschritten
werden. Die héchsten Gerauscheinwirkungen treten in Zuordnung der Schienenstrecke der
Bahn von bis zu 75 dB(A) auf. Somit wird der Wert von 70 dB(A), der zur Beschreibung der
unteren Schwelle zur Gesundheitsgefahr am Tag herangezogen wird, Uberschritten.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 — 6.00 Uhr)

Der Beurteilungszeitraum Nacht stellt den kritischeren Zeitraum dar. Dabei ist der
Schienenverkehr der Bahn pegelbestimmend. Die Berechnungen unter Berlicksichtigung der
freien Schallausbreitung haben ergeben, dass die mafigeblichen Orientierungswerte der

DIN 18005 in der Nacht fir Gewerbegebiete von 55 dB(A) weitgehend, teilweise deutlich,
Uberschritten werden. Die hdchsten Gerauscheinwirkungen liegen in Zuordnung der
Schienenstrecke der Deutschen Bahn in der Grofienordnung von bis zu 75 dB(A) vor. Der
Wert von 60 dB(A), der zur Beschreibung der unteren Schwelle zur Gesundheitsgefahr in der
Nacht herangezogen wird, wird in weiten Bereichen deutlich Uberschritten.

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen des Verkehrs werden innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Festsetzungen von Schallschutzmaflinahmen
erforderlich. Aktive Schallschutzmalinahmen sind wegen stadtebaulicher Gesichtspunkte
und der negativen Kosten-Nutzen-Relation allerdings innerhalb des Plangebietes nicht
umzusetzen. Daher sieht das Schallschutzkonzept passive Schallschutzmallnahmen in
Form einer entsprechenden Schallddmmung der AuRenbauteile, den Einsatz von
schallgedammten Liftern sowie MalRRnahmen zur Grundrissorientierung  bei
Wohnnutzungen vor. Anzuwenden sind diese Regelungen nur bei Neubau oder bei der
wesentlichen Anderung von schutzwiirdigen Nutzungen. Vorhandene Nutzungen und
Gebaude bleiben davon unberunhrt.

Umweltvertraglichkeit

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten, da er sich auf ein bereits Uberplantes und bebautes Gewerbegebiet bezieht und
der Zulassigkeitsmalfstab nicht erweitert wird. Es werden keine neuen baulichen oder
sonstigen Nutzungen oder Eingriffe in Natur und Umwelt ermdglicht, die nicht schon im
Geltungsbereich des Bebauungsplans in seiner Fassung vor der Anderung zuléssig
gewesen waren. Da das Verfahren als beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB
durchgefihrt wird, ist keine Umweltprifung notwendig.



4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN
PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Die Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans in seiner Fassung
von 2004: Im Regionalplan ist die Flache als bestehende Siedlungsflache fur Industrie,
Dienstleistung und Gewerbe dargestellt.

In der Teilfortschreibung des Regionalplanes ,Dienstleistungen, Handel“ von 2006 wird die
Flache ,als sonstiger grof¥flachiger Einzelhandelsstandort (Bestand)* ausgewiesen.

In einem Ausschlussgebot wird im Regionalplan das Ziel formuliert die Ansiedlung von
Einzelhandelsgroliprojekten auRerhalb der zentralen Einkaufsbereiche und Erganzungs-
standorte nicht zuzulassen. Demnach widerspricht die Ansiedlung grof3flachigen Einzel-
handels im Plangebiet auch dann den Zielen der Regionalplanung, wenn dieser nicht
zentrenrelevant ist. Bereits vorhandene grof¥flachige Einzelhandelsnutzungen (zwei
Baumarkte) genielden laut Regionalplan Bestandsschutz.

Im Rahmen der Aufstellung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 wird eine
Statusénderung der Industriestrafde vom Bestandsstandort hin zum Erganzungsstandort
diskutiert. Mit dieser Aussage der Regionalplanung kénnten dem Oberzentrum Ludwigshafen
moderate Entwicklungsmaoglichkeiten eingeraumt werden. Eine Vorwegnahme der
raumordnerischen Vertraglichkeit eines EinzelhandelsgroR3projektes ware damit im konkreten
Einzelfall ebenso wenig verbunden, wie eine Vorgabe die Industriestral’e zu einem
Schwerpunktstandort flr Einzelhandelsgrof3projekte zu entwickeln. Aus regionalplanerischer
Sicht ware auch die Beibehaltung oder Entwicklung der gewerblichen Nutzungsstruktur
zielfihrend. Daher wiirde auch bei einer Klassifizierung der Industriestralle als
Erganzungsstandort der Bebauungsplan den Zielen der Regionalplanung nicht
widersprechen.

4.2 Flachennutzungsplanung

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen ist das Plan-gebiet als
gewerbliche Bauflache bzw. in Teilbereichen als Sonderbauflache dargestellit.

Die durch die Bebauungsplananderung angestrebten Modifizierungen sind durch die
Darstellungen des Flachennutzungsplans abgedeckt. Eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

4.3 Informelle Planungen

Stadtische Einzelhandelskonzeption 2003

Als sonstige stadtebauliche Planung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Einzelhandelskonzeption 2003 der Stadt Ludwigshafen zu berlicksichtigen. Fir die
Gewerbegebiete im Stadtgebiet gilt die allgemeine Leitlinie, dass dort Einzelhandels-
nutzungen grundsatzlich ausgeschlossen bleiben sollen. Regelungen fir Verkaufsraume, die
in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierenden oder handwerklichen Betrieben
stehen, missen in engem Rahmen getroffen werden. Ziel bleibe hier die Sicherung von
"klassischen" Gewerbegrundstiicken, die flir Nutzungen vorgesehen sind, die nicht primar
dem Einzelhandel zugeordnet werden kénnen.



In der Einzelhandelskonzeption 2003 war es ebenfalls ein Ziel, wenn in zentraler Lage kein
geeigneter Standort gefunden werden kann, an verkehrsgulinstigen aber teilintegrierten
Lagen Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung (insbesondere
Lebensmittelvollsortimentsbetriebe mit breitem und tiefem Sortiment sowie groldem
Frischeanteil) zuzulassen, um dadurch die Nahversorgung zu sichern, sowie
Kaufkraftabflisse in das Umland zu reduzieren. Dieser Ausweichbedarf ist fur die
Industriestralie in der Zwischenzeit mit den bestehenden Einzelhandelsbetrieben gedeckt,
sodass im Fortschreibungsentwurf des Einzelhandelskonzeptes Neuansiedlungen flr
Nahversorgungsbetriebe ausgeschlossen werden.

In Abstimmung mit der Regionalplanung sieht der Fortschreibungsentwurf auRerdem die
Ausweisung der Industriestral’e als Erganzungsstandort flr nicht zentrenrelevante
EinzelhandelsgroRbetriebe vor. Hierbei geht es primar um Entwicklungsspielraume fir
vorhandene Einzelhandelsflachen. Im Einzelfall kann es dabei auch um eine Neuansiedlung
gehen, fir die dann aber Baurecht im Einklang mit den bestehenden Zielen der
Bauleitplanung zu schaffen ware. Angesichts der GroéRRe der Industriestralde und der
vorhandenen verkehrlichen Infrastruktur steht diese Uberlegung nicht im Widerspruch zum
Kernziel der Gewerbeentwicklung, kdnnte aber ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden darstellen, da solche Einzelhandels-groRbetriebe besser auf innerértlichen
Brachflachen entwickelt werden sollten, als im AuRenbereich. Keinesfalls ist damit die
Absicht verbunden, die IndustriestralRe als Einzelhandelsstandort zu entwickeln. Die
Sicherung von Gewerbeflachen hat auch im Fortschreibungsentwurf Vorrang.

Die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes entsprechen damit den Zielen des
bestehenden und in Fortschreibung befindlichen Einzelhandelskonzepts.

4.4 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fir das Plangebiet wurde am 21. Juli 2006 der Bebauungsplan Nr. 556¢ ,Industriestral3e®
rechtskraftig. Im Rahmen des Verwaltungsrechtsstreits um die Ansiedlung eines
Drogeriemarktes in der Industriestralte hat das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz
Widerspruchlichkeiten im Bezug auf die Einzelhandelsfestsetzungen zur Nahversorgung
festgestellt und den Bebauungsplan fir unwirksam erklart. Da der Bebauungsplan nicht mehr
zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Vorhaben herangezogen werden kann, wird der
neue einfache Bebauungsplan Nr. 5569 ,IndustriestralRe, 1. Anderung* auf-gestellt.



5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der Gewerbeflachen. Hierzu bedarf es einer
Neuregelung der Art der baulichen Nutzung. Im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 556¢
»Industriestrale” wird daher lediglich die Art der baulichen Nutzung geandert. Die Ubrigen
Festsetzungen werden aus dem bisher gultigen Bebauungsplan Gbernommen, da sich die
Festsetzungen in der Praxis bewahrt haben. Gleichzeitig kann durch die Beibehaltung der
Ubrigen Festsetzungen die groRtmaogliche Rechtssicherheit flir schon bestehende Be-triebe
gewahrleistet werden.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Gewerbestruktur und der Zielsetzungen der stadtischen
Einzelhandelskonzeption sieht die stadtebauliche Konzeption fiir die kiinftige Entwicklung
des Plangebietes auch weiterhin schwerpunktmafig Betriebe des produzierenden und
verarbeitenden Gewerbes sowie Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vor. Ziel des
Bebauungsplanes bleibt es daher Flachen fir klassische Gewerbebetriebe zu sichern. Die
vorhandene Nutzungsstruktur aus verarbeitendem bzw. produzierendem Gewerbe und
Dienstleistungen soll weiterentwickelt werden, freie oder frei werdende Flachen sollen fir
weitere Gewerbebetriebe vorgehalten werden.

Das Plangebiet bleibt daher als Gewerbegebiet bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet
ausgewiesen. Durch die Beibehaltung der Festsetzung als Gewerbegebiet bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet bleiben Gewerbeansiedlungen die dominierende Nutzung.
Die Abstufung im Westen des Plangebietes zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet
bertcksichtigt die an das Plangebiet grenzende Wohnbebauung und hat sich als sinnvoll
erwiesen, um die Gemengelage planerisch steuern zu kdnnen. Bei Bauvorhaben in diesem
Bereich ist das Mal} der Beeintrachtigungen, das von den Betrieben ausgehen darf,
gegeniber einem normalen Gewerbegebiet herab gesetzt. Umgekehrt ist auch der
Schutzanspruch der angrenzenden Wohnnutzung aufgrund der Gemengelage-Situation
gegenlber einem normalen allgemeinen Wohngebiet (bei Neuplanung) reduziert. Er
entspricht in etwa dem Schutzanspruch, wie er in einem Mischgebiet gegeben ist. In
Anlehnung an die vorhandenen Nutzungsstrukturen auf den Grundstlicken werden in einem
30 bis 50 Meter tiefen Streifen entlang der Stralle ,In den Ziegelgarten® und der
Industriestral’e gegentber den Wohnhausern nur nicht wesentlich stérende Betriebe im
Sinne §6 BauNVO zugelassen (GE2). Damit soll auch fir die zuklnftige Entwicklung die
Nachbarvertraglichkeit im Plangebiet gewahrleistet werden. Um trotz dieser Ein-schrankung
des Storgrades einen groRtmaoglichen Spielraum fir die Ansiedlung von Betrieben zu
erhalten, gleichzeitig aber Belastigungen der Nachbarschaft zu vermeiden, wird zusatzlich
eine Ausnahmeregelung vorgesehen. Danach kann ein Betrieb oder eine Anlage, die in
seiner oder ihrer Art grundsatzlich typischerweise als larmintensiv und damit wesentlich
stérend einzustufen ist, aber im speziellen Fall seine Nachbarver-traglichkeit durch ein
entsprechendes Larmgutachten nachweisen kann, ausnahmsweise zugelassen werden.
Vorhandene Betriebe genieflen Bestandsschutz.

Einschrankend wirken die neuen Festsetzungen, wenn es um die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben geht:

Kinftig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment ausnahmslos
unzulassig. Da die Industriestrale auf Grund ihrer Lage im Stadtgebiet eine wichtige
Verkehrsverbindung darstellt, um in West-Ost-Richtung den Stadtteil Oggersheim mit dem
Stadtteil Nord / Hemshof und der Innenstadt zu verbinden, und dadurch hochfrequentiert
wird, ist sie gleichzeitig ein bevorzugter Standort fur Einzelhandelsansiedlungen. Dies



beweist die Entwicklung der letzten Jahre, in denen vermehrt Anfragen zur
Einzelhandelsansiedlung gestellt wurden. Die veranderte Ansiedlungspolitik von
Marktbetreibern — gerade auch von zentrenrelevantem Einzelhandel — hin zu
verkehrsgunstigen Standorten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche flhrt zu
bodenrechtlichen Spannungen im Plangebiet. Weitere Gewerbeansiedlungen wiirden durch
steigende Bodenpreise erschwert, die angestrebte Struktur eines Gewerbegebietes im
Plangebiet ware gefahrdet.

Da die Flachen entlang der Industriestral3e in erster Linie fir klassische Gewerbebetriebe zur
Verfligung stehen sollen, wird festgesetzt, dass zentrenrelevante Einzelhandels-nutzungen
ausnahmslos ausgeschlossen sind und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel nur
ausnahmsweise in GE-vertraglichem Male zuldssig ist. Mit diesen Festsetzungen wird die
Prioritat der gewerblichen Nutzung gegenliber anderen Nutzungsarten deutlich.

2006 bei der Planaufstellung Nr. 556¢ ,Industriestrae” wurde ein weiteres Ziel verfolgt,
namlich die Nahversorgung in den benachbarten Stadtteilen langfristig zu sichern. Da in den
gewachsenen zentralen Einkaufslagen selten ausreichend grof3e Flachen zur Verfiigung
stehen, die dem gestiegenen Flachenbedarf der Lebensmittelanbieter gerecht werden und
die IndustriestralRe von der Bevdlkerung der angrenzenden Stadtteile auch mit dem OPNV
gut erreicht werden kann, wurden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit einer maximalen
Verkaufsflache von 750m? zugelassen. Die Analyse der Angebots-struktur im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes zeigt, dass die Versorgung der Bevolkerung in
den Stadtteilen mit Produkten des taglichen Bedarfs als weitgehend gesichert gelten kann.
Vor diesem Hintergrund ist die urspriingliche Gegenausnahme Einzelhandelsbetriebe fiir
Lebensmittel mit einer Verkaufsfliche von maximal 750m? zuzulassen nicht mehr zu
begriinden.

Durch die Ansiedlung von drei Discountmarkten, einem Vollsortimenter, einem
Getrankemarkt und zukinftig einem Drogeriemarkt wurde das vorhandene Angebot in den
Stadtteilen abgerundet. Die Ansiedlung der Markte erfolgte Gber Vorhabenbezogene
Bebauungsplane (vgl. Bebauungsplane Nr. 556a und 556f). Dadurch konnte die Entwicklung
kontrolliert und sichergestellt werden, dass durch die neuen Einzelhandelsansiedlungen mit
zentrenrelevantem Sortiment keine Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht.

Den bereits bestehenden bzw. den vor In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes genehmigten
zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen wird ein erweiterter Bestandsschutz nach §1
Abs. 10 BauNVO eingerdumt, der bauliche Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen
der Anlagen zulasst, wenn damit keine Erweiterungen der Verkaufsflache verbunden ist.
Damit werden den bestehenden Betrieben Entwicklungsmoglichkeiten in adaquater Form
eingerdumt.

Ein weiteres Argument fiir den Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen liegt in
ihrer Agglomerationswirkung. Die Zulassung neuer Sortimente in der IndustriestralRe wirde
nicht nur im Wettbewerb zu den gleichen Sortimenten mit den zentralen
Versorgungsbereichen stehen. Die Bindelung von Angeboten lasst auch beflirchten, dass
ein zusatzlicher Standortvorteil zu einer starkeren Verschiebung der Kaufkraft zu Lasten der
bestehenden Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Oggersheim, Friesenheim, Nord/
Hemshof und auch der Innenstadt fuhren kdnnte. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
gewulnscht und vor dem Hintergrund einer gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
nicht sinnvoll.

Mit dieser Anderung in der Zulassigkeit von zentrenrelevantem Einzelhandel wird auch den
Zielen des stadtischen Einzelhandelskonzepts in Bestand und Fortschreibungs-entwurf
entsprochen, das durch eine gesamtstadtische Steuerung von Einzelhandels-ansiedlungen
zentrale Versorgungsbereiche in ihrem Bestand sichern, starken und weiter entwickeln
mdchte.

Gleichzeitig wird mit dem neuen Bebauungsplan die fehlerhafte Festsetzung zum
Einzelhandelsausschluss im Bebauungsplan Nr. 556¢ ,Industriestrae” korrigiert. Im



Verwaltungsrechtsstreit um die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Industriestralie hat
das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz bemangelt, dass die Zulassung von
Lebensmitteln als Teilsegment der zur Nahversorgung zdhlenden Verbrauchsgiter und
gleichzeitigem Ausschluss anderer nahversorgungsrelevanter Sortimente wie z. B. Drogerien
nicht nachvollziehbar begriindet wird.! Das Oberverwaltungsgericht hat die
Gesamtunwirksamkeit des festgesetzten Einzelhandelsausschlusses festgestellt.

Davon unberthrt bleiben Einzelhandelsnutzungen ausnahmsweise zulassig, wenn sie im
unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb stehen und der Anteil der Verkaufsflachen flachenmafig dem Anteil
von Produktions- und Dienstleistungsflachen untergeordnet ist. Damit soll die gerade fur
Handwerksbetriebe haufige Praxis, neben der handwerklichen oder produzierenden Leistung
auch ihre Artikel an den Endverbraucher zu verkaufen, in einem angemessenen Rahmen
ermdglicht werden und zum Fortbestehen eines Gewerbebetriebes beitragen kénnen.

Ausnahmsweise zulassig bleiben auch Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht
zentrenrelevanten Warenangebot, wie beispielsweise Bau- und Heimwerkerbedarf,
grofiteilige Heimtextilien und Bodenbelage oder Getranke, von denen keine Beeintrachtigung
der zentralen Verkaufsbereiche zu erwarten sind. Die zuldassigen Einzelhandelsbranchen
sind in der Anlage 2 der Begriindung abschlie3end aufgefuhrt. Fir diese Betriebe ist das
Plangebiet aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage durchaus geeignet. Auch wenn die
Industriestral3e in erster Linie als Ziel die Ansiedlung von Gewerbebetrieben hat, kbnnen
ausnahmsweise nicht zentrenrelevante Einzelhandels-betriebe bis zur Grenze der
Grol¥flachigkeit zugelassen werden, da bei einer GesamtgréfRe der Industriestra’e von
453.432 m? Markte mit einer Verkaufsflache bis zur Groflachigkeit als vertraglich
einzustufen sind.

In der Industriestral®e Nr. 55 bis 57 (Flurstiicke 2884 und 2884/2) befindet sich ein
grof¥flachiger Mobelmarkt mit einer genehmigten Verkaufsflache von knapp 5.000 m?. Es
handelt sich dabei um ein Uberwiegend nicht zentrenrelevantes Warenangebot mit gro3em
Flachenangebot, das laut Einzelhandelskonzept der Stadt am Standort Industriestralle
vertraglich ist. Die Gefahr einer Beeintrachtigung der benachbarten Stadtteilzentren, der
Innenstadt oder der Zentren benachbarter Gemeinden ist nicht gegeben. Auch kann die
vorhandene Verkehrsinfrastruktur den durch den Marktbetrieb entstehenden Verkehr
problemlos aufnehmen, so dass auch keine verkehrlichen Probleme bestehen oder zu
erwarten sind. Fir diesen Einzelhandelsbetrieb wird ein erweiterter Bestandsschutz nach §1
Abs. 10 BauNVO eingeraumt, der bauliche Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen
der Anlagen zulasst, wenn damit keine Erweiterungen der Verkaufsflache verbunden sind.

Da bei Fachmarkten mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten Randsortimente eine grol3e
Rolle fiir den Umsatz eines Betriebes spielen kdnnen, insbesondere wenn es sich um
zentrenrelevante Randsortimente handelt, erfolgt zusatzlich eine klare Vorgabe zur
Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente auf maximal 10% der Gesamt-
verkaufsflache (d.h. max. 80m? bei Markten mit einer Verkaufsflache bis zur GrofRflachigkeit).
Dies entspricht auch einer Forderung der Planungsgemeinschaft Rheinpfalz im
Zusammenhang mit EinzelhandelsgroRprojekten, die in den Entwurf zur Teilfortschreibung
des Regionalplanes neu aufgenommen wurde.

Die Ausweisung von zwei Sondergebietsflachen — entsprechend der Darstellung des
Flachennutzungsplanes — mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel fur Bau-,
Heimwerker- und Gartenbedarf*, auf denen zwei gro3flachige Einzelhandelsmarkte aus
diesem Bereich ansassig sind, wird ebenso aus dem vorherigen Bebauungsplan
Ubernommen. Das heifl3t neben grof¥flachigem Einzelhandel flr Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf sind auch die im Gewerbegebiet GE1 zulassigen und ausnahmsweise

! Vgl. Urteildes OVG RLP: 8 A 11322/09.0VG, S.22, 23



zulassigen Nutzungen im Sondergebiet zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig. Damit
bleiben die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich abgesichert und ein Spielraum flr
Nutzungsanderungen im Rahmen der stadtebaulichen Zielsetzungen bleibt fur die
Sondergebiete erhalten. Dadurch dass die Nutzungen, die im Gewerbegebiet GE1 zulassig
sind, auch in den Sondergebieten festgesetzt werden, wird die Moglichkeit einer Entwicklung
zuruck zum Gewerbegebiet bewusst offen gehalten. Es soll kein Vorrang fir grof3flachigen
Einzelhandel durch das Sondergebiet gefestigt werden, sondern die Flachen gleichwertig fir
gewerbliche Nutzungen zur Verfligung stehen.

Die laut Baunutzungsverordnung in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen, jedoch
gewerbegebietsuntypischen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche und
soziale Zwecke werden ebenfalls ausgeschlossen, um die vorhandenen Grundstlicksflachen
gewerblichen Nutzungen entsprechend der planerischen Konzeption vorbehalten zu kénnen.
Gerade sportliche Anlagen zeichnen sich durch eine grof3e Flacheninanspruchnahme aus
und stehen in Flachenkonkurrenz mit gewerblichen Nutzungen. Insbesondere Anlagen fir
soziale und gesundheitliche Zwecke waren zudem unter Umstanden Beeintrachtigungen
durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen ausgesetzt.

2008 wurde auf dem Grundstlick Industriestrafle 8 vom Jugendhilfeverein ein bestehendes
Wohngebaude erworben und seitdem als Bliro und Verwaltungszentrale genutzt. Weiterhin
werden dort Beratungsgesprache gefuhrt und Jugendlichen eine Wohnmaoglichkeit geboten.
Vor dem Hintergrund der vorherigen reinen Wohnnutzung stellt die Einrichtung der
Jugendhilfe eine Situationsverbesserung hinsichtlich des Larmkonfliktes dar. Daher wurde
2008 von der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im zu der Zeit gultigen
Bebauungsplan 556c¢ ,Industriestrale” nach §31 BauGB befreit.

Aktuell kénnen in der Einrichtung zehn Jugendliche aufgenommen werden. Die Flache, die
zu Wohnzwecken verwendet wird, betragt ca. 136m?2 und ist damit der Biro-
/Verwaltungsflache mit ca. 344m? deutlich untergeordnet. Da sich die Einrichtung des
Jugendhilfevereins an diesem Standort bewahrt hat, wird zusatzlich ein erweiterter
Bestandsschutz nach §1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt, der eine Erweiterung, Anderung und
Erneuerung der Bestandsanlagen ausnahmsweise zulasst, wenn die Wohnnutzung
flachenmaRig der Buronutzung untergeordnet bleibt.

Im Bereich der Industriestralle Nr. 32-34 ist ein Fllissiggas-Versorgungsunternehmen
ansassig, das ein nach BImSchG genehmigungsbediirftiger Betrieb ist und der
Stoérfallverordnung (12. BImSchV) unterliegt. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung Nr.
556¢ ,Industriestrae” wurde die Problematik dieses Storfallbetriebes bei der Ausweisung
der IndustriestralRe als Gewerbegebiet bereits thematisiert.

Die beteiligten Fachstellen sahen keine Konflikte bei der Ausweisung eines
Gewerbegebietes, da es sich um eine Bestandssituation handelt und sich durch eine GE-
Ausweisung keine Veranderungen gegenuber der Ist-Situation ergeben.

Seit dem Beschluss des letzten Bebauungsplanverfahrens Nr. 556¢ gab es keine
Anderungen des Betriebes, die zu einer Erhéhung des Gefahrenpotenzials geflhrt haben.
Die Beurteilungsgrundlage ist daher gleichgeblieben. Gleichzeitig verandert sich durch den
neuen Bebauungsplan 5569 ,Industriestralie, 1. Anderung“ die bauplanungs-rechtliche
Situation fUr den Betrieb nicht.

Bei weiteren Planungen ist darauf zu achten, dass die Belange der Stérfallverordnung
beriicksichtigt werden. Zur Gefahrenvorbeugung werden (Nutzungs-)Anderungen der
Berufsfeuerwehr, Abteilung Gefahrenvorbeugung und Brand- und Katastrophenschutz
mitgeteilt.

Durch seine Lage entlang der Hauptverkehrsachse Industriestral3e besitzt das Gebiet auch
eine hohe Attraktivitat und Standortgunst flr Vergnligungsstatten sowie Prostitutionsbetriebe
und ahnliche Einrichtungen. Gleichzeitig stellt die Verkehrsachse eine wichtige Verbindung
der Innenstadt und des Stadtteils Nord / Hemshof mit dem Stadtteil Oggersheim und damit
auch eine gewisse Visitenkarte flr die Stadt dar. Bei einer ungesteuerten Ansiedlung solcher
Betriebe und Einrichtungen besteht die Gefahr eines so genannten Trading-Down-Effektes,



wodurch die erwlinschte gewerbliche Nutzungs-struktur mit der Zeit beeintrachtigt oder sogar
verdrangt werden kénnte. Um zudem mdgliche Stérungen der benachbarten Wohngebiete
und Betriebswohnungen, insbesondere zu Abend- oder Nachtstunden, zu vermeiden,
werden Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche Nutzungen sowie Vergnugungsstatten
ausgeschlossen.

5.1.2 Larmschutzvorkehrungen gemaR §9 (1) Nr. 24 BauGB

Im Hinblick auf den Gewerbelarm wurde bereits eine Einschrankung des zulassigen
Storgrades der Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet vorgenommen. Hier besagt die
»ochalltechnisch-stadtebauliche Grundsatzuntersuchung zum Bebauungsplan“ [5] des
Ingenieurbiros IBK, dass durch diese Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung eine
Vertraglichkeit der gewerblich genutzten Flachen mit den schutzwirdigen Nutzungen
innerhalb und aulferhalb des Plangebietes sichergestellt wird und keine weiteren
MafRnahmen oder Festsetzungen erforderlich sind.

Wesentlich problematischer ist die Einwirkung des Verkehrslarms zu beurteilen. Da aktive
Schallschutzmalnahmen aufgrund von stadtebaulichen Gesichtspunkten und dem
Missverhaltnis von Kosten und Nutzen nicht umsetzbar sind, missen passive
MalRnahmen getroffen und bestimmte Grundrissorientierungen vorgesehen werden. Die
Dimensionierung der passiven SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet erfolgt anhand der
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise vom November
1989.

Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes war zu berticksichtigen, dass sich der
Bebauungsplan auf ein bereits bestehendes, durch Gerauscheinwirkungen vorbelastetes
Gewerbegebiet bezieht und aufgrund der Hohe der Gerauscheinwirkungen nicht die gleichen
Beurteilungsmalistabe angelegt werden kdnnen, wie bei einer vorsorge-orientierten
Neuplanung im Sinne der DIN 18005. Das Schallschutzkonzept orientiert sich grundsatzlich
an den Berechnungsergebnissen der freien Schallausbreitung. Jedoch wird berticksichtigt,
dass durch die Eigenabschirmung der Gebaude an den abgewandten Fassaden deutlich
geringere Gerauscheinwirkungen vorliegen.

Folgende schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind zu berticksichtigen:
= Ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen i.S.v. Betriebswohnungen
innerhalb der Gewerbe- und Sondergebiete
" Buronutzungen innerhalb der Gewerbe- und
Sondergebiete

Fir Gewerbegebiete ist zu berlcksichtigen, dass dort fur Wohnnutzungen (zuléssig sind nur
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter im Sinne von §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) ein geringerer Schutzanspruch vorliegt
als in Wohn- oder Mischgebieten. Zudem ist hinsichtlich der Schutzwirdigkeit zwischen
Wohnnutzungen und Blronutzungen zu unterscheiden. Fur Buronutzungen sind die
Anforderungen an die Aufenthaltsqualitdt aus schalltechnischer Sicht geringer und es
besteht kein erhdhter Schutzanspruch im kritischsten Beurteilungszeitraum Nacht. Auch fur
AuRenwohnbereiche ist in Gewerbegebieten kein spezieller Schutzanspruch abzuleiten.

Ausgehend von den Untersuchungsergebnissen wurde ein Schallschutzkonzept erarbeitet,
das in entsprechende Festsetzungen umgesetzt wurde. Anhand des malfigeblichen
Aulenlarmpegels wurden die Bereiche B1, B2 und B3 gebildet, fir die die nachfolgenden
Anforderungen an den Schallschutz umzusetzen sind. Die Festsetzungen zu den
Schallschutzvorkehrungen greifen bei dem Neubau oder der wesentlichen Anderung von
schutzwirdigen Nutzungen, nicht aber bei vorhandenen schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen.



a) Wohnnutzungen innerhalb der Gewerbegebiete

e Passive SchallschutzmaBnahmen bei Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 (gesamtes Plangebiet)

Da im gesamten Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 uberschritten werden,
sind im gesamten Geltungsbereich  passive  Schallschutzmallnahmen an
Aufenthaltsrdumen (Biro- und Wohnnutzung) erforderlich. Die Dimensionierung der
passiven Schallschutzmaflinahmen erfolgt entsprechend der Anforderungen der DIN 4109
Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise vom November 1989.

Hierin werden Aussagen zu den Larmpegelbereichen, zu den Anforderungen an die
AuRenbauteile unter Berlicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen, zu
den Anforderungen fir Decken und Dacher und zu den Anforderungen flr
Luftungseinrichtungen und/oder Rollladenkasten getroffen, die beim Bau der Gebaude zu
berlcksichtigen sind.

Aus dem Beurteilungspegel am Tag berechnet sich unter Berlcksichtigung der
Freifeldkorrektur von 3dB der fir die Dimensionierung der passiven
SchallschutzmaRnahmen mafigebliche Auflenlarmpegel, der entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109 zu Larmpegelbereichen zusammengefasst wird, wie es die Tabelle 1 zeigt.
Die AuBRenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind im Bereich B1 entsprechend der
AuBenlarmpegel nach Larmpegelbereich V, im Bereich B2 und im Bereich B3 nach
Larmpegelbereich IV der DIN 4109 auszubilden.

Tabelle 1: Larmpegelbereiche und erforderliche Gesamtschallddmm-Malz der
Aufienbauteile nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8
Larmpegelbereich Erforderliches Gesamtschalldimm-MaR der jeweiligen AuBenbauteile

(erf. R'w,res in dB)
Aufenthaltsraume von Wohnungen, Biroraume und ahnliches
Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und &hnliches

[ [dB] [dB]
[\ 40 35
\Y 45 40
VI 50 45

Zudem wird im gesamten Plangebiet fir in der Nacht zum Schlafen genutzte
Aufenthaltsrdume (Schlaf- und Kinderzimmer) der Einbau schallgedammter Lufter
erforderlich. Um diese Anforderung im Einzelfall und je nach spezifischer Situation flexibel
handhaben zu koénnen wird eine Ausnahmemdglichkeit von dieser Festsetzung
vorgesehen, fir den Fall, dass nachgewiesen werden kann, dass der mafgebliche
Orientierungswert der DIN 18005 in der Nacht eingehalten wird.

rundrissorientierung bei Uberschreitung der Werte zur Beschreibung der unteren
Schwelle zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht nach
der 16. BImSchV

In den Bereichen, in denen die Werte zur Beschreibung der unteren Schwelle zur
Gesundheitsgefahr  Uberschritten werden, ist durch Grundrissorientierungen
sicherzustellen, dass keine Aufenthalts- bzw. Schlafraume von Wohnnutzungen den
hohen Gerauscheinwirkungen im Nahbereich der Schiene ausgesetzt sind. Es wird
unterschieden in den Bereich B2, bei dem in der Nacht der Wert zur Beschreibung der
unteren Schwelle zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) Uberschritten ist und den
Bereich B1, bei dem sowohl in der Nacht als auch am Tag eine Uberschreitung der
jeweiligen Schwelle zur Gesundheitsgefahr vorliegt.



Liegen im Beurteilungszeitraum Nacht Gerauscheinwirkungen von mehr als 60 dB(A)
vor (Bereich B2), sind die nachts zum Schlafen genutzten Raume vor dem nachtlichen
Larm zu schitzen. Es sind dort deshalb keine der Schienenstrecke zugewandte
Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zulassig.

Liegen im Beurteilungszeitraum Tag Gerauscheinwirkungen von mehr als 70 dB(A) vor
(Bereich B1), sind Wohnnutzungen auch am Tag vor zu hohen Gerauscheinwirkungen
zu schitzen. Es sind deshalb in diesem Bereich Fenster von Aufenthaltsrdumen von
Wohnnutzungen nur an der der Schienenstrecke abgewandten Fassade zulassig.

Um auch hier dem Nutzer einen Spielraum bei der Wahl des Schallschutzes einraumen
zu koénnen, kann von den Festsetzungen zur Grundrissorientierung ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn stattdessen die Schallddmmung der Aullenbauteile der
Aufenthaltsrdume von Wohnnutzungen in einer hoéheren Qualitatsstufe gemaf
DIN 4109 (Larmpegelbereich VI) erfolgt.

Im Bereich B3, in dem der Beurteilungspegel unterhalb der genannten Werte zur
Beschreibung der unteren Schwelle der Gesundheitsgefahr liegt, ist durch die
Vorgaben zur Schalldammung der AuRenbauteile ein der Planungssituation
angemessener und ausreichender Schallschutz gewahrleistet, so dass dort keine
Festsetzungen zu Grundrissorientierungen erforderlich sind.

b) Biironutzungen innerhalb der Gewerbegebiete

Far Buronutzungen ist ausschlief3lich der Schutzstandard des Beurteilungszeitraumes
Tag malgeblich. Aufgrund der HOhe der Gerauscheinwirkungen sind fir
Blronutzungen im Plangebiet Vorkehrungen zum passiven Schallschutz erforderlich.
Dabei gelten - analog zur Wohnnutzung - als Anforderung an die Dammung der
AuRenbauteile im Bereich B1 der Larmpegelbereich V und in den Bereichen B1 und B2
der Larmpegelbereich IV der DIN 4109 (siehe Tabelle 1).



Abbildung 1: Bereiche mit Festsetzungen zum Schallschutz
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5.2 Ortliche Bauvorschriften

5.2.1 Werbeanlagen und Beleuchtung

Neben seiner Funktion als Gewerbegebiet dient das Plangebiet als wichtige
Verbindungsachse zwischen dem Stadtteil Nord / Hemshof und Oggersheim und pragt mit
seinem aufleren Erscheinungsbild das Stadtbild mit. Werbeanlagen kénnen ohne eine
Steuerung das aulere Erscheinungsbild eines Gewerbegebietes stark beeinflussen und
dominieren und damit auch negative Auswirkungen auf das Stadtbild haben. Die Stadt
Ludwigshafen verfolgt darum das Ziel, die gestalterische Entwicklung in Bezug auf die
Werbeanlagen zu steuern, und eine flr das Ansehen des Gewerbegebietes und der
benachbarten Wohngebiete unvorteilhafte Auspragung und Massierung von
Werbeanlagen zu unterbinden. Das Plangebiet ist bereits durch Werbeanlagen
verschiedener Art vorgepragt. Dabei zeigt sich insbesondere im Bereich von
Einzelhandelseinrichtungen eine groe Dichte und Vielfalt von Werbeanlagen zur
Eigenwerbung. Daneben weist das Plangebiet eine hohe Attraktivitat fir Fremdwerbung
auf, die zumeist als Werbeplakate im sogenannten Euroformat (H6he mal Breite ca. 2,5 x
3,5m) in Erscheinung tritt. Es ist nicht beabsichtigt, generell Fremdwerbung zu
unterbinden oder die Eigenwerbung stark einzuschranken. Insgesamt zeigt sich im
Plangebiet jedoch, dass sich AuRenwerbung ohne steuernde Regelungen negativ auf das
aulere Erscheinungsbild des Gebietes auswirken kann. Dies trifft zum einen auf die fir
Fremdwerbung gangigen und im Gebiet haufig anzutreffenden Werbeplakate im
Euroformat zu, die unmittelbar auf den o6ffentlichen Raum einwirken. Fir diese Art von
Werbeanlagen werden Vorgaben flir das Einhalten regelmaRiger Abstande gemacht, um
ein einheitliches, geordnetes Bild zu erhalten und eine stérende und ungeordnete
Massierung dieser Art von Werbeanlagen zu unterbinden. Die Abstande zwischen den
Anlagen sind so gewahlt, dass durch eine Aneinanderreihung der Werbetafeln,
beispielsweise entlang der Grundstlicksgrenze, nicht der Eindruck einer Wand entsteht.
Fremdwerbung wird grundsatzlich auf das Euroformat und auf die Zone entlang der
Stralle begrenzt, da bereits durch Eigenwerbung eine Fille von unterschiedlichen
Formaten und Arten von Werbeanlagen im Gebiet vertreten sind. Aggressiv leuchtende
Werbeanlagen wie beispielsweise selbst leuchtende Schriftzlige in greller Farbe, aber
auch in den Himmel gerichtete Scheinwerfer, wie die sogenannten Skybeamer, oder
Werbung mit Blink- oder Bewegungseffekten haben meist eine erhebliche Fernwirkung
und kénnen bei Dunkelheit die auf’ere Erscheinung des Gebietes dominieren. Um die
Nachbarschaft und Umgebung vor davon ausgehenden stérenden Lichtemissionen zu
schitzen und damit verbundene mdgliche Beeintrachtigungen des Verkehrs sowie
negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, werden diese Arten von
Werbeanlagen allgemein ausgeschlossen. Mit der Héhenbegrenzung auf 16 Meter flr
Werbepylone und Werbemasten soll verhindert werden, dass derartige Anlagen weit Uber
die vorhandenen Gebaude hinausragen und so das Stadtbild zu stark bestimmen und
negativ beeinflussen. Die Hohenbegrenzung orientiert sich an der Hohe des hdchsten
Gebaudes im Gebiet und lasst noch etwas Spielraum nach oben zu. Es soll maximal ein
solcher Werbemast oder -pylon pro Grundstiick zuldssig sein, um einerseits dem
Eigenwerbebedirfnis Rechnung zu tragen, und andererseits eine Haufung solcher recht
dominanter Werbeanlagen zu unterbinden.

Werbung auf dem Dach ist bis 3 Meter oberhalb der malfigeblichen Firstlinie zulassig, um
zu verhindern, dass auf flachen Hauptgebauden unverhaltnismaflig hoch aufragende
Werbeanlagen mdglich sind, die den Mal3stab der Fassade sprengen. Analog zu den
Vorgaben fir Werbepylone und Masten sind sie bis zu einer maximalen Hoéhe von
insgesamt 16 Metern zulassig.

Ob und wie stark Werbung im offentlichen Raum wahrgenommen wird, hangt ganz
entscheidend vom jeweiligen Standort auf dem Grundstick ab. Werbeanlagen, die auf



den Grundstiicksbereichen direkt flankierend zur Strale positioniert sind, werden
unabhangig von Format und GrolRe unmittelbar vom Offentlichen Raum aus
wahrgenommen und kénnen deshalb im Falle einer ungesteuerten Haufung eine
besonders stérende Wirkung entfalten. Aus diesem Grund werden fir den vorderen
Grundstiicksbereich bis 5 Meter Tiefe entlang der offentlichen Verkehrsflache
gesonderte Festsetzungen getroffen. Ziel der Festsetzungen ist es, die Menge der
Werbeanlagen in dieser sensiblen Zone auf ein vertragliches Mal} einzuschranken. Dort
sind als ubliche MalRnhahmen zum Zwecke der Eigenwerbung je eine fest installierte
Werbeanlage — unabhangig von ihrer Grofe und Gestaltung — pro Grundstiicksein- bzw. -
ausfahrt sowie Fahnenmasten optisch vertraglich und somit regelmafig zuldssig. Da im
Gebiet Werbeschilder aller Art sehr haufig in der Strallenflucht beispielsweise an
Einfriedungen und Gebaudefassaden zu finden sind, soll auch diese Mdglichkeit weiterhin
bestehen. Da insbesondere mobile, provisorische Werbeanlagen in dieser Zone einen
Eindruck von Unordnung vermitteln und das Straflenbild stéren, sind dort nur fest
installierte Werbetafeln zulassig. Um stérende Haufungen einzuddmmen und zu
verhindern, dass Werbanlagen aufgrund ihrer Gréflie den unmittelbar einsehbaren Bereich
dominieren, sollen die Anlagen maximal die Grofie von Europlakaten, das entspricht einer
Flache von rund 9 m?, haben und in der Summe maximal die Halfte der an die Stralle
grenzenden Grundstiicksseite einnehmen. Mit den Festsetzungen wird insgesamt
sichergestellt, dass AuRenwerbung zulassig ist, ohne ein beeintrdchtigendes Mal}
anzunehmen.

5.3 Nachrichtliche Ubernahme

Storfallbetrieb
Im Bereich der Industriestralle Nr. 32-34 befindet sich ein Flissiggas-Versorgungs-
unternehmen, das nach der Seveso-lI-Richtlinie als Storfallbetrieb nach der 4.BImSchV,
Nr. 9.1 einzustufen ist.

5.4 Hinweise

Storfallbetrieb

Im Bereich der Industriestralle Nr. 32-34 befindet sich ein Flissiggas-Versorgungs-
unternehmen, das nach der Seveso-lI-Richtlinie als Storfallbetrieb einzustufen ist. Bei
zukunftigen Planungen ist darauf zu achten, dass auf die Belange der Storfallverordnung
Bezug genommen wird. Geltende Vorschriften und Schutzabstande sind einzuhalten.

Altlasten

Uberwiegende Teile des Bebauungsplangebietes 556 ,Gewerbegebiet Industriestrale*
werden bereits seit Ende des 19. Jahrhunderts gewerblich genutzt. Es handelte sich in
der Vergangenheit im Wesentlichen um Industriebetriebe aus der Metallbranche,
Elektroindustrie und dem Stahlbau. Spater siedelten sich u.a. Tankstellen, Kfz-
Wartungsbetriebe und Schrotthandler an. Durch den Betrieb ehemaliger und aktueller
umweltrelevanter Nutzungen sind Schadstoffbelastungen des Bodens im Plangebiet nicht
auszuschlieBen.

In der Vergangenheit wurde aulierdem innerhalb des Geltungsbereiches zur
Gelandenovellierung Fremdmaterial aufgebracht. Neben Bauschutt und Erdaushub ist die
Ablagerung von industriellen Rickstanden nicht auszuschlieRen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand handelt es sich unter anderem um schlackehaltige Materialien und
GielRereisande.



In der Vergangenheit wurde bei Bauvorhaben die Altlastenthematik im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens bertcksichtigt. Der Frage nach moéglichen Altlasten wurde auf
der Grundlage des Katasters potentieller Altablagerungen und Altstandorte im Stadtgebiet
Ludwigshafen am jeweiligen Standort nachgegangen. Bei Vorliegen entsprechender
Hinweise wurden Altlastenuntersuchungen auf den betreffenden Grundstlicken veranlasst.
Sofern sich dabei ein Handlungsbedarf ergab, lagen die notwendigen
Sanierungsmafinahmen immer im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit und konnten von Seiten
des Sanierungspflichtigen bewaltigt werden: Es erfolgte entweder eine Beseitigung der
Kontaminationen durch Bodenaustausch oder eine Sicherungs-maflinahme durch geeignete
Flachenversiegelung.

Angesichts der vorhandenen Erkenntnisse und bisherigen Erfahrungen aufgrund einzelner
BaumalRnahmen im Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass eine potenzielle
Altlastenproblematik im Rahmen des nachgeschalteten Baugenehmigungs-verfahrens
bewaltigt werden kann.

Auch handelt es sich nur um einen einfachen Bebauungsplan gemaf §30 Abs. 3 BauGB,
dessen Regelungsinhalte sich im Wesentlichen auf die Art der baulichen Nutzung
beschranken. Darlber hinaus ist weiterhin §34 BauGB flr die Beurteilung der Bauvorhaben
mafgebend. Mit dem Bebauungsplan werden lediglich die bereits vorhandenen Nutzungen
planerisch abgesichert. Im Vergleich zu den bestehenden Nutzungen werden keine
sensibleren Nutzungen ermdglicht. Auch werden, anders als beispielsweise bei der
Ausweisung neuer Bauflachen, durch den Bebauungsplan hier keine neuen Eingriffe in den
Boden ausgeldst, die nicht auch heute schon méglich waren. Es werden somit durch den
Bebauungsplan keine negativen Auswirkungen auf den Wirkungspfad Boden - Mensch oder
eine Gefahrdung sonstiger Schutzglter ausgelést.

Es wird aus diesen Grinden auf weitere Altlastenuntersuchungen im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens verzichtet. Sollten sich bei spateren Bauvorhaben oder
Nutzungsanderungen auf einzelnen potenziell altlastenrelevanten Grundstiicken
Anhaltspunkte flr einen Altlastenverdacht ergeben, so sind dann dort entsprechende
Untersuchungen Uber das aktuelle Belastungs- und Gefahrdungspotenzial anzustellen und
gegebenenfalls geeignete Sanierungsmalinahmen durchzufiihren. Es wird zu diesem Zweck
ein Hinweis zum Umgang mit potenziell altlastenrelevanten Flachen bei Bauvorhaben in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Kampfmittel
Da aufgrund des Ergebnisses der Luftbildauswertung nicht ausgeschlossen ist, dass sich
im Plangebiet noch Kampfmittel im Boden befinden, wird ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

Archaologische Funde

Im Plangebiet sind derzeit keine archaologischen 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 der archaologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in
Absprache mit den ausfuhrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchgefihrt werden kénnen.

Hochwasser
Durch den Hinweis wird klargestellt, dass trotz der vorhandenen Vorkehrungen zum
Hochwasserschutz entlang des Rheins aufgrund der geografischen Lage in der
Rheinniederung eine Uberflutung des Plangebietes nicht ausgeschlossen ist. Es lasst sich
daraus kein Schadensersatzanspruch sowie kein Anspruch auf Verstarkung oder
Erhéhung der Hochwasserschutzanlagen ableiten.



Grundwasser

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass es im Bebauungsplanbereich zu hoher
anstehendem Grundwasser kommen kann, wird in den Bebauungsplan ein entsprechender
Hinweis aufgenommen, damit die Bauherren bereits frihzeitig durch entsprechende
Planungen/MalRnahmen (z.B. Verzicht auf Keller, wasserdichte Ausfiihrung der
Kellergeschosse, erhéhte Sockelgeschosse) auf die potentielle Gefahrdung reagieren
kénnen. Der bislang hochste gemessene Grundwasserstand (im Jahre 2003) lag bei rund
89,16 m U.N.N. (gemessen an dem Pegel N 56.1 in der Saarburger Stralle).

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemal Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser vorrangig am Ort des Anfalls
zu versickern oder zu verwerten, soweit dies mit vertretbarem Aufwand mdglich ist. Da
das Plangebiet intensiv gewerblich genutzt, nahezu vollstandig bebaut und auch grolteils
versiegelt ist, ist dieser Grundsatz hier nur bedingt anwendbar. Dies gilt auch vor dem
Hintergrund moglicher Altlasten. Es ist deshalb, insbesondere im Fall von
Neubauvorhaben auf bislang unbebauten Grundstiicken bzw. Bauvorhaben im
Zusammenhang mit einer Nutzungsanderung, im Einzelfall im Rahmen der
Baugenehmigung zu prifen, ob die Méglichkeiten flr eine Versickerung bzw. Verwertung
des Niederschlagswassers im Sinne der wasserrechtlichen Vorgaben gegeben sind. Es
wurde hierzu ein Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Barrierefreies Bauen
Um den Belangen behinderter Menschen gerecht zu werden, wird ein entsprechender
Hinweis bezliglich des barrierefreien Bauens aufgenommen.

Wasserrechtliche Belange

Zur Klarstellung, dass die Entnahme von Grundwasser generell nur nach einer Erlaubnis
bzw. Genehmigung des Bereichs Umwelt zulassig ist, wird dies als eigener Hinweis
aufgenommen.

6 UMWELTBERICHT

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt wird, ist
ein Umweltbericht gemaR §13a BauGB nicht erforderlich.

7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

7.1 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 (2) BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager o6ffentlicher Belange gemal §4 Abs. 2

BauGB wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange um Stellungnahme

zum Planentwurf des Bebauungsplanes Nr. 5569 ,IndustriestraRe, 1. Anderung“ gebeten.
Folgende Anregungen wurden vorgebracht:

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie, teilt mit Schreiben vom
23.05.2011 mit, dass im Plangebiet derzeit keine archaologischen Fundstellen verzeichnet

sind. Da jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen
Denkmale bekannt ist, sollen folgende Punkte beachtet werden:



1. Bei der Vergabe aller Erdarbeiten hat der Bautrager/Bauherr die ausfiihrenden
Baufirmen vertraglich zu verpflichten, gegenlber der Generaldirektion Kulturelles
Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Aulenstelle Speyer zu
gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern
notwendig, Uberwacht werden kdénnen.

2. Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159
ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archaologische Fund
unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und
die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung der Direktion Landesarchaologie — Speyer.

4. Sollten tatsachlich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der
archaologischen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchgefihrt
werden kdnnen.

Die Punkte 1-4 sind in die Bauausflhrungsplane als Auflagen zu Gbernehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Anregung wurde aufgegriffen und ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan
aufgenommen.

Die Technischen Werke Ludwigshafen regen mit Schreiben vom 26.05.2011 an, dass im
Bebauungsplan der Anschluss an die bestehende Fernwarme-Leitung vorgegeben werden
soll.

Stellungnahme der Verwaltung:
In der Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 3.2) ist das Vorhandensein von
Fernwarmeleitungen und die Moglichkeit einer Fernwarmeversorgung erwahnt.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle fiir Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz weist mit Schreiben vom 08.06.2011 darauf hin, dass bei
einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen das Gebiet zwischen Rheinhaupt-
deich und Hochufer Uberflutet werden kann. Auch bei Zustimmung zum Bebauungsplan kann
kein Schadensersatzanspruch sowie Anspruch auf Verstarkung oder Erhéhung der
Hochwasserschutzanlagen abgeleitet werden.

In Bezug auf die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist diese im Einzelfall im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prifen und mit der SGD abzustimmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Entsprechende Hinweise befinden sich im Bebauungsplan.




7.2 Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB

Die Planung hat gemaf §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.06.2011 bis 22.07.2011
offentlich ausgelegen. Wahrend der Offenlage sind folgende Anregungen eingegangen:

Mit Schreiben vom 20.07.2011 eines Grundstiicksbesitzers sind folgende Anregungen/
Einwande benannt worden:

Durch die Planung werde die Nutzungsmdglichkeit der Grundstlicke eingeschrankt.
Dies stelle einen unzulassigen Eingriff in das Eigentumsrecht dar.

Der erweiterte Bestandsschutz umfasse nicht die Baugenehmigung vom 18.07.2005 —
Az. 2268-04, mit der ein SB-Markt fiir Lebensmittel mit einer Verkaufsflache von ca.
720m? auf seinem Grundstiick genehmigt wurde.

Die benachbarten Grundstiicke, auf denen sich die Markte Edeka, Aldi und dm-markt
angesiedelt haben, mussten als Einheit betrachtet werden, obwohl sie in
unterschiedlichen Plangebieten liegen. Dies gelte umso mehr, nachdem die
Parkplatze von Aldi und dm-markt mit einer Uberfahrt verbunden sind.

Falls Edeka und Aldi ihren Standort aufgaben und dort kein zentrenrelevanter Handel
mehr betrieben wirde, bestinde keine Agglomerationswirkung, falls auf einem
benachbarten Grundstlck sich ein Lebensmittelmarkt ansiedeln wirde.

Der Bestandsschutz fir einen Einzelhandelsbetrieb dirfe sich nicht auf den Handel
von Drogeriewaren beschranken, sondern solle alle anderen zentrenrelevanten
Sortimente umfassen, zumindest aber Lebensmittel.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplanes Nr. 556g wird die Baufreiheit der
Grundstiicksbesitzer eingeschrankt. Der bisher glltige Bebauungsplan Nr. 556¢
.IndustriestralRe® hat zentrenrelevanten Einzelhandel bereits ausgeschlossen, mit
Ausnahme der Einzelhandelsbetriebe fir Lebensmittel mit einer Verkaufsflache von
maximal 750m?2. Im Vergleich zum bisher giltigen Recht wird die Baufreiheit lediglich
dahingehend eingeschrankt, dass nun Lebensmitteleinzelhandel ebenfalls aus-
geschlossen ist.

Die urspringliche Regelung war eine Ausnahme zum ansonsten ausgeschlossenen
zentrenrelevanten Einzelhandel. Gerechtfertigt wurde diese Ausnahme mit dem Ziel
des Einzelhandelskonzeptes, Lebensmittelmarkte auch aulerhalb der Stadtteilzentren
zur Sicherung der Lebensmittelversorgung zuzulassen, wenn sich innerhalb der
Stadtteilzentren keine geeigneten Standorte fanden. Mit der Summe der
zwischenzeitlich in der IndustriestraRe vorhandenen Lebensmittelmérkte ist der
Sicherungsbedarf gedeckt. Der Fortschreibungsentwurf des Einzelhandelskonzeptes
sieht in der Folge auch keine Ausnahmen fir Lebensmitteleinzelhandel oder andere
Nahversorgungseinrichtungen mehr vor. Vielmehr steht die Sicherung, Starkung und
Weiterentwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Mittelpunkt der Einzelhandels-
steuerung. Als solcher ist die Industriestralle weder faktisch noch planerisch geman
Einzelhandelskonzept der Stadt zu werten. Die Errichtung zusatzlicher Lebensmittel-
markte im Geltungsbereich des Bebauungsplans stiinde folglich den stadtischen
Entwicklungszielen entgegen.

Da es sich im Vergleich zum bisher giltigen Baurecht um eine geringe Einschrankung
handelt und die Grundstlicksbesitzer in den vergangenen Jahren ihr Recht auf die
Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandels nicht in Anspruch genommen haben, wird
die Einschrankung der Baufreiheit als vertretbar erachtet. Durch den Ausschluss von
zentrenrelevantem Einzelhandel wird lediglich eine bestimmt Nutzungschance



genommen.

Die genannte Baugenehmigung wurde auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr.
556¢ ,Industriestral’e” erteilt, nach dem Lebensmitteleinzelhandel bis zu einer
Verkaufsflachengréfie von 750m? zulassig war.

Nach § 74 LBauO RLP erlischt eine Baugenehmigung, wenn innerhalb von vier
Jahren nach ihrer Zustellung mit der Ausfiihrung des Vorhabens nicht begonnen oder
die Ausfihrung vier Jahre unterbrochen worden ist. Da weder eine Baufreigabe erteilt
wurde noch mit der Ausflihrung des Vorhabens begonnen wurde, ist die genannte
Baugenehmigung am 01.06.2010 erloschen. Eine Verlangerung der Baugenehmigung
war nicht beantragt worden. Daher gibt es fir die Festsetzung eines erweiterten
Bestandsschutzes fiir einen SB-Lebensmittelmarkt keine rechtliche Grundlage.

Die Zulassigkeit von grol¥flachigem Lebensmitteleinzelhandel wurde mit dem
Bebauungsplan Nr.556a ,Verbraucherméarkte IndustriestralRe/Kopernikusstralie*
bewusst auf ein eigenstandiges Plangebiet konkret vorhabenbezogen untersucht und
begrenzt. Eine ,automatische® Ableitung von Nutzungsansprichen fir die
Nachbarschaft lasst sich darum nicht rechtfertigen.

Sofern die Uberfahrt als Argument angefiihrt wird, ist festzustellen, dass der
Bebauungsplan Nr.556a eine Eingrinung und damit Abgrenzung vom
Nachbargrundstiick vorsieht. Erst als die Stadt vom OVG Koblenz zur Genehmigung
des Drogeriemarktes verpflichtet wurde, war man bereit diese Uberfahrt zu dulden, um
keine Gefahrdung von Fufligangern oder vermeidbare Verkehrsbehinderungen im
Bereich der Zufahrten zu provozieren. Bei kiinftigen Nutzungsanderungen ware die
Uberfahrt erneut auf den Priifstand zu stellen.

Die zentrenschadliche Agglomerationswirkung entfaltet sich nicht nur bei
benachbarten Grundstiicken, zu Aldi und EDEKA sondern ist auf die gesamte
Industriestralle zu beziehen. Sollte sich kinftig durch den ersatzlosen Wegfall
mehrerer Lebensmittelmarkte tatsachlich eine problematische Versorgungssituation
ergeben, so kénnte dies eine neue Planungserfordernis begrinden.

Ein erweiterter Bestandsschutz nach §1 Abs. 10 BauNVO kann nur fir Nutzungen
festgesetzt werden, die schon bestehen bzw. schon vor In-kraft-Treten des
Bebauungsplanes baurechtlich genehmigt wurden. Da flr das betroffene Grundsttick
ein Neubau einer Einzelhandelsfiliale zum Verkauf von Drogeriewaren beantragt war
und auch als Einzelhandel fir Drogeriewaren genehmigt wurde, kann der
Bestandsschutz nicht auf alle zentrenrelevante Sortiment erweitert werden. Dies
wulrde im Widerspruch zu der Festsetzung stehen, dass zentrenrelevante Sortimente
unzulassig sind.

7.3 Zusammenfassung der Abwagung

a)

Belange, die fir die Planung sprechen

-Durch die Planung werden Ziele und Grundsatze der Regionalplanung umgesetzt.

-Durch die Planung werden die Vorgaben des Flachennutzungsplanes und die
langfristigen Entwicklungsziele der Stadt umgesetzt.

-Die im Gebiet vorhandenen Nutzungen werden planerisch abgesichert und erhalten
fur die Zukunft Rechtssicherheit.

-Durch die Einschrankung der Einzelhandelsansiedlung im Plangebiet wird die
Einzelhandelskonzeption der Stadt umgesetzt. Einzelhandelsansiedlungen an
stadtebaulich nicht geeigneten Standorten bzw. mit moglichen negativen
Auswirkungen werden vermieden und damit mdglichen Beeintrachtigungen
benachbarter Stadtteilzentren und der Innenstadt sowie Fehlentwicklungen
aufgrund von Verdrangungseffekten und Umstrukturierungen im Gebiet selbst



b)

vorgebeugt. Der Plan tragt damit auch zur Starkung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei.

Durch die Anderung der Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandels-
nutzungen wird das Ziel den Standort Industriestrale als Gewerbegebiet fur
klassisches Gewerbe aus den Bereichen Handwerk, Dienstleistung und Produktion
zu sichern gestarkt.

-Eine Verscharfung der Gemengelagesituation durch ungesteuerte gewerbliche
Entwicklung hin zu starker emittierenden Betrieben oder durch eine Ausweitung
von Wohnnutzung im Gewerbegebiet wird verhindert. Damit werden vorhandene
Nutzungskonflikte langfristig verringert und die Entstehung neuer unvertraglicher
Nutzungsnachbarschaften fir die Zukunft vermieden.

-Durch den Ausschluss der gewerbegebietsuntypischen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden die Entstehung neuer
Nutzungskonflikte und mdgliche negative Auswirkungen auf vorhandene
Nutzungen und die bestehende Gebietsstruktur vermieden.

-Durch den Ausschluss von Vergnlgungsstatten bzw. Prostitution werden
unerwunschte Verdrangungs- und Umstrukturierungstendenzen im Gebiet sowie
Beeintrachtigungen der Nachtruhe vermieden und Nachbargebiete vor Entwertung
geschutzt.

-Unzumutbare Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Nutzungen insbesondere
durch den Verkehrslarm werden durch die Festsetzungen zum passiven
Schallschutz fir neu hinzukommende Wohn- oder Blronutzungen flr die Zukunft
vermieden.

-Einer Beeintrachtigung des Stadtbildes durch negative Auswichse einer
ungesteuerten Entwicklung von Werbeanlagen wird entgegengewirkt.

Belange, die gegen die Planung sprechen

-Die Baufreiheit sowie klnftige Nutzungsmdglichkeiten auf den Grundstlicken werden
partiell eingeschrankt. Dies kann in Einzelfallen Auswirkungen auf die
wirtschaftliche Verwertbarkeit der Grundstiicke haben.

-Die erforderlichen Schallschutzvorkehrungen an Gebauden flihren zu hoéheren
Baukosten.

Abwagung der Belange

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden lediglich bestimmte
Entwicklungsmadglichkeiten auf den privaten Grundsticken eingeschrankt. Dabei
wurde darauf geachtet, vorhandene Nutzungen in ihrem Bestand nicht
einzuschranken oder zu geféahrden, sondern soweit wie moglich planungsrechtlich zu
sichern und zugleich fur die Zukunft eine Vertraglichkeit mit den benachbarten
Nutzungen zu gewahrleisten. Den bestehenden oder vor In-Kraft-Treten des
Bebauungsplanes genehmigten Einzelhandelsbetrieben wird zudem ein erweiterter
Bestandsschutz eingeraumt, der den Betrieben bauliche Entwicklungsmaoglichkeiten
in adaquater Form einrdumt. Die bestehenden Betriebe werden somit durch die
Festsetzungen nicht in ihrer Existenz in Frage gestellt. Die verbleibenden
Einschrankungen und Nachteile werden als vertretbar und fur den Erhalt und die
Entwicklung der beabsichtigten Gebietsstruktur, sowie die Umsetzung der
Planungsziele als notwendig erachtet. Die Festsetzungen zum Schallschutz sind zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Vorbelastung unverzichtbar. Die Ziele einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, Vermeidung von Nutzungskonflikten und Beeintrachtigungen durch
Immissionen sowie Sicherung von Entwicklungsperspektiven fir die Stadt sind von
besonderer Bedeutung flir das Gebiet selbst, die benachbarten Gebiete und die Stadt
Ludwigshafen. Ihnen wird gegenliber den entgegenstehenden privaten Belangen ein



grolieres Gewicht eingeraumt. Nach eingehender Wirdigung aller Argumente wird
den Belangen, die flr die Planung sprechen, der Vorrang eingeraumt.



8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist in der vorliegenden Bestandssituation nicht erforderlich.

8.2 Altlastenbeseitigung

Sollten sich im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren fir einzelne Bauvorhaben oder
Nutzungsanderungen im Plangebiet Anhaltspunkte fir einen Altlastenverdacht ergeben, so
sind vom Vorhabentrager oder Grundstlickseigentimer entsprechende Unter-suchungen
Uber das aktuelle Belastungs- und Gefahrdungspotential anzustellen und gegebenenfalls
geeignete Sanierungsmalnahmen durchzuflihren.

8.3 Flachen und Kosten
Der Stadt entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine zusatzlichen Kosten.
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9.2 Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Was gehort z.B. dazu:

Bau und Heimwerkerbedarf

Baustoffe, Fliesen, Holz, Bauelemente,
Ausbaumaterial, Bad- und
Sanitareinrichtungen und -zubehér,
Beleuchtungskorper, Elektro-,
Installationsmaterial, baubezogene
Elektrogerate, Eisenwaren, Beschlage,
Werkzeuge, Farben, Lacke, Malereibedarf,
Tapeten, Rollladen und Markisen, Fenster,
Tlren

Gartenbedarf

Pflanzen, Garten- und Gewachshéauser,
Gartengerate und -werkzeuge, Pflege- und
Dingemittel, Blumenerde, Pflanzengefale,
Zaune

Mobel und Einrichtungsgegenstande

Mobel aller Art, Kiichen, KUchengrq[Sgeréte,
Lampen und Leuchten, Herde und Ofen

GroBRteilige Heimtextilien, Bodenbelage

Gardinen, Vorhange, Bettwaren, Teppiche,
Teppichauslegeware, Bodenbelage aller Art

Fahrzeuge und Fahrzeugzubehor

Kfz, und Zubehor, Zweirader,
Landmaschinen, Kraft- und Brennstoffe

GroBteilige Sportgerite

Boote und Zubehdér, Campingartikel,
Fitnessgerate

Biiromaschinen, Computer, Biirobedarf

v. a. Grol3gebinde flir GroRabnehmer

Maschinen und Maschinenzubehor

Zooartikel

Tiere und Tiernahrung, Tierfutter, Tierkafige,
Pflegeprodukte, Aquarien

Getrianke

9.3 Ubersicht der bereits genehmigten Einzelhandelsnutzungen, fiir die ein
erweiterter Bestandsschutz besteht

Industriestral’e 11e (Flurstiick 3354/56):
IndustriestralRe 10 (Flurstlick 3354/14):

Ludwigshafen, den
Bereich Stadtplanung

Joachim Magin

Einzelhandel fir Drogeriewaren
Lebensmittelmarkt

Kopernikusstralie 18b (Flurstliick 3354/73): Lebensmittelmarkt




Einfacher Bebauungsplan )
Nr. 5569 "Industriestrafle, 1. Anderung”

Textliche Festsetzungen



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

Gewerbegebiet (GE1 und GE2) (§8 BauNVO)

(1) Zulassig sind in GE2 nur:

» Solche Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche
Betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Betriebe und Anlagen,
die typischerweise diese Voraussetzung nicht erfillen, kdnnen
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn eine schalltechnische
Vertraglichkeit mit den maBgeblichen Immissionsorten in ihrer
Nachbarschaft gemaB den Vorgaben der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 nachgewiesen wird.

» Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

* Tankstellen

(2) Nicht zulassig sind in GE1 und GE2:

*» Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment (vgl. Anlage 1)

» Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche Betriebe, deren
beabsichtigte Nutzung auf die Auslibung sexueller Handlungen
ausgerichtet ist oder bei denen die Ausibung sexueller Handlungen ein
betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordellartige
Betriebe, SO genannte Swinger-Clubs oder gewerbliche
Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen

» Vergnugungsstatten

= Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

(3) Ausnahmsweise kénnen in GE1 und GE2 zugelassen werden:
» Einzelhandelsnutzungen, wenn sie im unmittelbaren raumlichen und

betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb stehen (z. B. Kfz-Werkstatt/Fahrzeugzubehor,
Elektroinstallation/ Elektroartikel, Sanitar- und

Heizungsinstallation/Installationsartikel u. 4&.) und der Anteil der
Verkaufsflachen flachenmaBig dem Anteil von Produktions- und
Dienstleistungsflachen untergeordnet ist.

» Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Sortiment; der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente darf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache betragen. Als zentrenrelevant gelten alle Waren und
Warengruppen, die in der Auflistung der Anlage 1 nicht enthalten sind.

= Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne von §8(3) Nr. 1 BauNVO,
wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

(4) Ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO besteht fir
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen, die vor In-Kraft-Treten des
Bebauungsplanes genehmigt wurden (siehe Anlage 2) und flir den
groB3flachigen Mdbelmarkt auf den Flurstiicken Nr. 2884 und 2884/2. Bauliche
Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen der Anlagen sind allgemein
zulassig, wenn damit keine Erweiterung der Verkaufsflache verbunden ist.



(5) Ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO besteht fur die
soziale Einrichtung auf dem Flurstick Nr. 3354/63. Erneuerungen,
Anderungen und Erweiterungen der bestehenden Anlagen sind
ausnahmsweise zuldassig, wenn die Wohnnutzung flachenmaBig der
Blronutzung untergeordnet bleibt.

(6) Zu den Verkaufsflachen im Sinne der Festsetzungen zahlen auch
» die Kassenzonen
» die Kassenvorzonen
» Bereiche, die aus Grinden der Hygiene oder Sicherheit nicht von Kunden
betreten werden kénnen, aber auch nicht zur Lagerflache gehdéren (z.B.
Frischetheken fir Fleisch, Kase und Backereiwaren)
» sonstige Lagerflachen, die von Kunden betreten werden kénnen.

Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel (SO1 und SO02)
(§11(3) BauNVO)

(1) Die beiden Sondergebiete SO1 und SO2 dienen jeweils der
Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel fur Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf. Der Anteil zentrenrelevanter Randsortiment darf maximal 10%
der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 750m2 Verkaufsflache
betragen. Als zentrenrelevant gelten alle Waren und Warengruppen, die in
der Auflistung der Tabelle 1 nicht enthalten sind.

(2) Zulassig sind auBerdem die im Gewerbegebiet GE1 zuldssigen Nutzungen.

(3) Ausnahmsweise zugelassen werden koénnen die im Gewerbegebiet GE1
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen.

2. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(89 (1) Nr. 11 BauGB)

(1) Grundstlickszu- und -abfahrten fir den betrieblichen Lieferverkehr sind nur
entlang der IndustriestraBe zuldssig.

3. MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind flr in der Nacht zum Schlafen
genutzte Aufenthaltsraume schallgeddmmte Lifter oder gleichwertige
MaBnahmen bautechnischer Art einzubauen, die eine ausreichende Bellftung
sicherstellen.

Ausnahmsweise kann auf den Einbau der Luftungseinrichtungen verzichtet
werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass der Beurteilungspegel an der
AuBenwand der zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume in der Nacht 55 dB(A)
unterschreitet.

(2) Im Bereich B1



= st eine Grundrissorientierung in der Art vorzusehen, dass an den der
Schienenstrecke der Bahn eindeutig zugewandten Fassaden keine Fenster
von Aufenthaltsraumen von Wohnnutzungen gemaBl DIN 4109 zuldssig
sind und Fenster von in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) ausschlieBlich an den der
Schienenstrecke eindeutig abgewandten Fassaden vorgesehen werden.

» sind die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen gemaB DIN 4109
entsprechend den AuBenlarmpegeln nach Larmpegelbereich V der DIN
4109 auszubilden.

(3) Im Bereich B2

= st eine Grundrissorientierung in der Art vorzusehen, dass an den der
Schienenstrecke der Bahn eindeutig zugewandten Fassaden keine Fenster
von in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen (Schlaf- und
Kinderzimmer) zuldssig sind.

= sind die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen gemaB DIN 4109
entsprechend den AuBenlarmpegeln nach Larmpegelbereich IV der DIN
4109 auszubilden.

(4) Im Bereich B3 sind die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen gemaB DIN
4109 entsprechend den AuBenlarmpegeln nach Larmpegelbereich IV der DIN
4109 auszubilden.

(5) Von den Grundrissorientierungen gemaB der Festsetzungen (2) und (3) kann
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die Aufenthaltsrdume von
Wohnnutzungen gemaB DIN 4109 entsprechend den AuBenlarmpegeln nach
Larmpegelbereich VI der DIN 4109 ausgebildet werden.

(6) Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile gemaB der
Festsetzungen (2) bis (4) kbénnen ausnahmsweise entsprechend der
Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden, wenn im Einzelfall der Nachweis
erbracht wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den AuBenwadnden der
Aufenthaltsraume vorliegen.

4. Ortliche Bauvorschriften (§9 (4) BauGB i.V. mit §88
(1) Nr.1 LBauO)

10 Werbeanlagen und Beleuchtung
(1) Aligemein gilt:

Fremdwerbung ist nur entlang der StraBe (vgl. (3)) und nur in Form von
Werbetafeln im Euroformat (ca. 2,5 m hoch und ca. 3,5 m breit) zuldssig.
Diese sind maximal in Zweierkombinationen zuldssig. Bei mehreren Anlagen
ist ein regelmaBiger Abstand von mindestens 3,50 Metern einzuhalten.
Zweierkombinationen miussen jedoch untereinander einen Abstand von
mindestens 7 Metern haben.

Zweierkombination

A
A 4
A
A 4




Laufende Schriften, bewegte, sich drehende, blinkende oder stark strahlende
Werbeanlagen einschlieBlich so genannter Skybeamer sind nicht zuldssig.

Pro Grundstick ist ein Werbepylon oder Werbemast mit Werbeanlagen
oberhalb der H6he des Hauptgebaudes zuldssig, wenn die Werbeanlage nur
indirekt beleuchtet wird und eine H6he von 16 Metern (bezogen auf die
Hinterkante des nachstgelegenen Gehweges) nicht Gberschreitet.

(2) Werbeanlagen an den Fassaden und auf dem Dach von Hauptgebduden
sind bis 3 Meter oberhalb der zur Anbringung maBgeblichen Firstlinie
(bezogen auf die Hinterkante des nachstgelegenen Gehweges) zuldssig. Die
maximale Héhe darf jedoch 16 Meter nicht tUberschreiten.

(3) Innerhalb des vorderen Grundstiicksstreifens bis 5 Meter Tiefe
entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist zulassig:

* je eine dauerhaft installierte Werbeanlage pro Grundstickszufahrt bzw. -
ausfahrt

= Fahnenmasten

» fest installierte Werbetafeln, jeweils maximal bis zur GréBe des
Euroformates (rund 9 m2), die in der Summe maximal die Halfte der an
die offentliche Verkehrsflache angrenzenden Grundstlicksseite einnehmen
dirfen.

5. Nachrichtliche Ubernahme

Storfallbetrieb

Im Bereich der IndustriestraBe Nr. 32-34 befindet sich ein Fllssiggas-
Versorgungsunternehmen, das nach BImSchG als genehmigungsbedirftiger
Betrieb einzustufen ist (Stdrfallbetrieb nach Nr. 9.1, 4. BImSchV).

6. Hinweise

Storfallbetrieb

Im Bereich der IndustriestraBe Nr. 32-34 befindet sich ein Fllssiggas-
Versorgungsunternehmen, das nach BImSchG als genehmigungsbedirftiger
Betrieb einzustufen ist (Storfallbetrieb nach Nr. 9.1, 4. BImSchV). Bei
zuklnftigen Planungen ist darauf zu achten, dass auf die Belange der
Storfallverordnung Bezug genommen wird. Geltende Vorschriften und
Schutzabstande sind einzuhalten.

Altlasten

(1) Durch den Betrieb ehemaliger und aktueller umweltrelevanter Nutzungen
sowie die Ablagerung von Fremdmaterial zur Gelandenovellierung sind
Schadstoffbelastungen des Bodens nicht auszuschlieBen. Dies kann bei
BaumaBnahmen oder Nutzungsanderungen u.U. eine Altlastenerkundung
gemaB Bundesbodenschutzgesetz erforderlich machen.

(2) BaumaBnahmen und Nutzungsanderungen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit der unteren Bodenschutzbehérde (Stadt
Ludwigshafen, Bereich Umwelt, 4-15) abzustimmen.



(3) Treten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder Ahnlichem gefahrverdéachtige
Umstande auf, z.B. Bodenverunreinigungen in nicht nur geringfligigem
Umfang, belastetes Schicht- oder Grundwasser, Geriiche bzw. Gasaustritte
oder Abfédlle, mlissen diese unverzliglich dem Bereich Umwelt (4-15) der
Stadt Ludwigshafen angezeigt werden.

(4) Werden konkrete Gefahren flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit
(Umwelt) durch z. B. freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von
giftigen oder explosiven Gasen u.a. festgestellt, sind die Arbeiten
unverzlglich einzustellen und die Baustelle zu sichern.

(5) Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach §5
Abs. 2 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) zu beachten Nach
§ 5 Abs. 3 KrW-/AbfG hat die Verwertung ordnungsgemaB und schadlos zu
erfolgen. Dabei sind die Bestimmungen des Bodenschutzrechts zu beachten.

(6) BaumaBnahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits-
und Umgebungsschutzes eingehalten  werden. Die  einschlagigen
Unfallverhlitungs- und Arbeitsschutzbestimmungen sind zu beachten.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung hat Anhaltspunkte ergeben, dass noch alte
Kampfmittelbestande im Boden verblieben sein kdnnten. Bei baulichen
Veranderungen ist der Kampfmittelrdumdienst am Genehmigungsverfahren zu
beteiligen. Fir Flachen die zur Bebauung vorgesehen sind ist nach Abtrag der
Oberflache eine Untersuchung mit Metalldetektoren vorzunehmen.

Archaologische Funde

Im Plangebiet sind derzeit keine archaologischen Fundstellen verzeichnet. Es ist
jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen
prahistorischen Denkmale bekannt. Sollten tatsdchlich archaologische Objekte
angetroffen werden, so ist der archaologischen Denkmalpflege ein angemessener
Zeitraum einzuraumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
ausfihrenden Firmen, planmaBig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchgefihrt werden kénnen.

Hochwasserschutz

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

Grundwasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit (zumindest zeitweise) erhdéhten
Grundwasserstanden bzw. mit drickendem Grundwasser zu rechnen. Die
Ausfihrung von Gebduden sollte entsprechend erfolgen, um Nasse- und
Vernassungsschaden zu vermeiden.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Das anfallende, nicht behandlungsbedlirftige Niederschlagswasser ist auf dem
eigenen Grundstick Uber die belebte Bodenschicht zu versickern oder flr



Brauchwasserzwecke zu sammeln und zu verwerten, soweit dies mit
vertretbarem Aufwand madglich ist. Dies ist im Rahmen der Baugenehmigung zu
prifen und mit den betroffenen Fachdienststellen (insbesondere untere
Wasserbehorde sowie Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen, Bereich
Stadtentwasserung) abzustimmen.

Barrierefreies Bauen

Bei der Ausfihrung von Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die
einschlagigen Vorschriften zum barrierefreien Bauen sind zu bericksichtigen.

Wasserrechtliche Belange

Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung des
Bereiches Umwelt zulassig.

Bahnanlagen

Durch das elektromagnetische Feld der Oberleitung der Bahnlinie kédnnen unter
Umstanden Stérungen in elektromagnetischen Geraten verursacht werden.

Beleuchtung von Parkplatzen, Werbung

Die Beleuchtungsanlagen von Parkplatzen, Wegen, Werbung und dergleichen
sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldande hin zu gestalten. Sie sind in ihrer
Farbgebung und Strahlrichtung so anzuordnen, dass jegliche Signalverwechslung
und Blendwirkung ausgeschlossen wird.

Anpflanzungen entlang der Bahnlinie

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den
Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den
Mindestabsténden ist die Bahnrichtlinie 882 zu beachten. Aste von Bdumen oder
Strauchern miussen zu Oberleitungsanlagen jederzeit einen Abstand von 2,50
Metern einhalten.

Einfriedungen

Die Einfriedung zur Bahnseite hin muss auf dem Geldnde des Antragstellers
errichtet werden. Aus Griunden der Sicherheit missen Grundsticke zur
Bahnanlage hin derart eingefriedet werden, dass ein Betreten der Bahnanlagen
verhindert wird. Turéffnungen in der Einzaunung sind nicht gestattet. Parkplatze
und Kfz-FahrstraBen sind zur Bahnseite hin auf ihre ganze Lange mit
Schutzplanken o0.a. abzusichern, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum
Bahngleis in jedem Fall verhindert wird. Die Einfriedung und Schutzvorrichtung
ist von dem Bauherrn und seinen Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend
instand zu setzen und ggf. zu erneuern.



Anlage 1

Ubersicht nicht zentrenrelevanter Sortimente

Sortimentsgruppe

Was gehort z.B. dazu:

Bau und Heimwerkerbedarf

Baustoffe, Fliesen, Holz, Bauelemente,
Ausbaumaterial, Bad- und
Sanitareinrichtungen und -zubehdr,
Beleuchtungskorper, Elektro-,
Installationsmaterial, baubezogene
Elektrogerate, Eisenwaren, Beschlage,
Werkzeuge, Farben, Lacke, Malereibedarf,
Tapeten, Rollladen und Markisen, Fenster,
Turen

Gartenbedarf

Pflanzen, Garten- und Gewachshauser,
Gartengerate und -werkzeuge, Pflege- und
Dingemittel, Blumenerde, Pflanzengefale,
Zaune

Mobel und Einrichtungsgegenstande

Mobel aller Art, Kiichen, KUchengrq[Sgeréte,
Lampen und Leuchten, Herde und Ofen

GroBteilige Heimtextilien, Bodenbelage

Gardinen, Vorhange, Bettwaren, Teppiche,
Teppichauslegeware, Bodenbelage aller Art

Fahrzeuge und Fahrzeugzubehor

Kfz, und Zubehor, Zweirader,
Landmaschinen, Kraft- und Brennstoffe

GroBteilige Sportgerite

Boote und Zubehér, Campingartikel,
Fithessgerate

Biiromaschinen, Computer, Biirobedarf

v.a. Groligebinde fur GroRabnehmer

Maschinen und Maschinenzubehor

Zooartikel

Tiere und Tiernahrung, Tierfutter, Tierkafige,
Pflegeprodukte, Aquarien

Getrianke

Sortimente, die nicht in Anlage 1 aufgefiihrt sind, gelten als zentrenrelevant.

Anlage 2 Ubersicht der bereits genehmigten Einzelhandelsnutzungen

- Industriestralte 11e (Flurstiick 3354/56):
- Industriestrafte 10 (Flurstick 3354/14):

Einzelhandel fir Drogeriewaren
Lebensmittelmarkt

- Kopernikusstraflie 18b (Flurstlick 3354/73): Lebensmittelmarkt
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