Sitzung des Stadtrates am 10.09.2012, Nr. 12
offentlich

Bebauungsplan Nr. 486 "Gewerbegebiet Bruchwiesenstralle"; Stadtteil Mundenheim -
Satzungsbeschluss

KSD 20124136

ANTRAG

Nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundstlicksausschusses
vom 27.08.2012:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschlief3en:

1. Die Anregungen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren (vgl. Kapitel 8 dieser
Vorlage) vorgetragen wurden, werden, soweit sie keine Berlicksichtigung finden
konnten, zurickgewiesen.

2. Der einfache Bebauungsplan Nr. 486 "Gewerbegebiet Bruchwiesenstralte" wird
gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Bestandteil dieser Satzung sind die
gemal § 88 LBauO Rheinland-Pfalz getroffenen Festsetzungen zu den ortlichen
Bauvorschriften.
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BEGRUNDUNG

Verfahrensstand Satzungsbeschluss gem. §10(1) BauGB
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1 VERFAHREN
1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Mundenheim gem. § 75 (2) 26. August
GemOQO am 2010
13.
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am September
2010
Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 22.Septemb
Amtsblatt Nr. 69/2010 am er .2010
. 13.
Sr?ﬂlschluss der Veranderungssperre (gem. §§ 14 + 16 BauGB) September
2010
Rechtskraft der Veranderungssperre mit Veréffentlichung im Nov2e?f1ber
Amtsblatt Nr. 85/2010 am 2010
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher 8. Dezember
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom 2011
23. April
Offenlagebeschluss am 2012
Ortstibliche Bekanntmachung der |.Offenlage im Amtsblatt 4. Mai 2012
32/2012 am
14.Mai bis
|.Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom 15. Juni
2012
Ortsubliche Bekanntmachung der 11.Offenlage im Amtsblatt 6. Juni 2012
39/2012 am
Il. Offenlage (gem. §3,(2) und §4a,(3) BauGB): Planauslage 29. Juni
verlangert sich um weitere 2 Wochen bis zum 2012

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Mit Aufstellungsbeschluss vom 13. September 2010 hat der Stadtrat, die
zuvor in den Aufstellungsbeschlissen vom 17.7.2003 und 16.06.2008

formulierten Planungsziele erneut konkretisiert.

Der einfache Bebauungsplan lberplant ein bereits vollstandig erschlossenes
und bebautes Gebiet, das zum Zeitpunkt der Planaufstellung als unbeplanter
Innenbereich gemanl §34 BauGB zu beurteilen ist. Der sich aus der

vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende

Zulassigkeitsmalstab wird durch den Bebauungsplan nicht wesentlich
verandert. Es werden mit dem Bebauungsplan weder Nutzungen oder
Vorhaben ermdglicht, die nicht schon im Rahmen des §34 BauGB mdglich
waren oder die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedtrfen, noch gibt es
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1, Abs. 6, Nr. 7 Buchstabe b

BauGB genannten Schutzguter.




Das Bebauungsplanverfahren kann somit im Vereinfachten Verfahren nach
§13 BauGB durchgefuhrt werden. Auf eine frihzeitige Unterrichtung und
Erérterung nach § 3, Abs. 1 und § 4, Abs. 1 BauGB wurde verzichtet. Die
Durchflihrung der Umweltprifung war nicht erforderlich, ein Umweltbericht
wurde nicht erstellt. Ungeachtet dessen wurden die schalltechnischen
Auswirkungen der Planung im Hinblick auf die Gemengelagesituation von
Wohnnutzung und Gewerbe sowie Schienen- und Stra3enverkehr im
Plangebiet untersucht.



2 ALLGEMEINES

21

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)

zuletzt geandert durch Art. 2 G v 22.07.2011 (BGBI I S.
1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)
vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 30 G vom 24.02.2012
(BGBI. 1S.212)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

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

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 31 G vom 24.2.2012
(BGBI. 1S.212)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt geadndert durch Art. 5 G v. 6.02.2012 (BGBI. | S.
148)

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 24.02.2012 (BGBI. | S.
212)

Baugesetzbuch

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

zuletzt geadndert durch Art. 1 G vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. I S. 94)

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 15 G v 24.2.2012 (BGBI.
I'S.212)

Gesetz zur Ordnung des

Wasserhaushalts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 9 G v. 24.02.2012 (BGBI.
I'S. 212)

Rechtsgrundlagen

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

(LABfWG)
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. 47)

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),

§ 89 geandert durch Art. 2 G v. 23.11.2011 (GVBI. S. 402)
Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

§§ 8 und 11 geandert durch Art. 22 G v. 28.09.2010 (GVBI. S.
280),

diese Anderungen aufgehoben durch Art. 1 G v. 23.11.2011
(GVBI. S. 402)
Landesnaturschutzgesetz

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



2.2 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird, wie in Anlage 10.1 dargestellt, begrenzt:

] Im Sidosten durch die WattstralRe und die Pfalzwerke,

" im Osten im Wesentlichen durch die Wohnbebauung entlang der Pinien-,
Hubertus-, Palmen-, Knappenweg- und Zedernstralle sowie durch den bestehenden
Einkaufsmarkt am William-Dieterle-Platz,

" im Norden durch die Straltenkreuzung
Schanzeldamm/Bruchwiesenstralte/Wollstralle,
" im Westen durch den Friedhof sowie die Richtung Maudacher Stralle

sudlich anschlieRenden unbebauten AufRenbereichsflachen und durch den bestehenden
Einkaufsmarkt an der Maudacher Strale.

2.3 Quellenverzeichnis

[1] Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein, Ludwigshafen 1999

[2] Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004, Mannheim 2004

[3] Entwurf einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020; Stand Marz 2012

[4] Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004, 1.Teilfortschreibung, Plankapitel 4.2.2,
Dienstleistungen, Handel, Mannheim 2006

[5] Konzepte zur Stadtentwicklung K1/03 Einzelhandelskonzeption, Ludwigshafen 2003

[6] Stadtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Juni 2012

[7] Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 486 ,Gewerbegebiet

Bruchwiesenstra
3e“ in Ludwigshafen am Rhein; Bericht P11 043/1, Firu Gfl mbH Kaiserslautern, Oktober
2011

[8] Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V), Mainz 2008

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, sondern lediglich ein
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 486 ,Gewerbegebiet Bruchwiesenstralle*
zuletzt erneut gefasst am 13. September 2010. Die Beurteilung von Vorhaben richtet sich
nach § 34 BauGB.

Uberwiegende Teile des Gebiets insbesondere auf der Westseite der Bruchwiesenstralle
sind derzeit gemal § 34 (2) BauGB als Gewerbegebiet einzustufen. Neben Handwerk,
verarbeitendem Gewerbe und Dienstleistern, pragen vor allem Betriebe der Kfz-Branche
(Autohauser, Gebrauchtwarenhandel, Reparaturwerkstatten, Reifen-Service) das Bild. Auf
der Ostseite der Bruchwiesenstrale und entlang der Maudacher Stral3e, ist eine gemischte
Nutzungsstruktur mit Gewerbebetrieben, Dienstleistern und eigenstandiger Wohnnutzung
vorzufinden. Aufgrund des Entwicklungsprozesses in der gewerblichen Wirtschaft werden im
Plangebiet immer wieder groRere ehemals gewerblich genutzte Flachen freigesetzt, die dann
als Einzelhandelsflachen vermarktet werden sollen. AuRerdem besitzt das Gebiet durch
seine Lage entlang der Hauptverkehrsachse Bruchwiesenstralle eine hohe Attraktivitat und
Standortgunst fur Vergnigungsstatten sowie Prostitutionsbetriebe und ahnliche
Einrichtungen. Dies zeigt sich daran, dass bereits ein Bordell (ungenehmigt) im Sidosten
des Plangebiets betrieben wurde.

Sowohl diese Betriebe und Einrichtungen, als auch Einzelhandelsvorhaben waren ohne
Einschrankung von Sortiment und Gré3e zumindest in den gewerblichen Teilbereichen des
Plangebiets in der Regel zulassig. Dadurch bestlinde in unterschiedlicher Hinsicht die Gefahr
einer ungewollten Negativentwicklung:



e Eine ungesteuerten Ansiedlung von Einzelhandel, insbesondere von weiteren
Einzelhandelsbetrieben mit Sortimenten, die der Versorgung der Wohnbevolkerung
dienen, wirde sich nachteilig auf die Einzelhandelsentwicklung in den Stadtteilen,
West, Mundenheim und Gartenstadt auswirken.

e Die Grundversorgungsfunktion der Dbetroffenen Stadtteilzentren fir die
Wohnbevolkerung wirde in Frage gestellt.

e Auch negative Auswirkungen auf die Innenstadt des Oberzentrums Ludwigshafen
waren bei einer ungesteuerten Einzelhandelsansiedlung, z.B. bei Ansiedlung
zentrenrelevanten Einzelhandels nicht auszuschlieRen.

e Die Preise fir Gewerbeflachen wirde durch Nutzungen wie Einzelhandel,
Vergnugungsstatten, aber auch Bordelle oder bordellahnliche Betriebe unter
Umstanden steigen, was diese Flachen fir Handwerks- und Produktionsbetriebe
unerschwinglich machen kénnte.

e Bei einer ungesteuerten Ansiedlung bestimmter Betriebe und Einrichtungen (z.B.
Bordelle, bordellahnliche Betriebe,...) besteht zudem die Gefahr eines so genannten
Trading-Down-Effektes, wodurch die bestehende gewerbliche Nutzungsstruktur mit
der Zeit stark beeintrachtigt bzw. verdrangt werden konnte. Vergnigungsstatten und
Prostitutionsbetrieben sind ebenso dazu geeignet, mdgliche Stérungen und
Abwertungen der im Gebiet vorhandenen Wohnnutzung und des d&stlich an das

Gebiet angrenzenden Wohngebietes (dessen  Hauptzufahrt Uber die
Bruchwiesenstralte erfolgt), insbesondere in den Abend- oder Nachtstunden,
hervorzurufen.

Um diesen negativen stadtebaulichen Entwicklungen vorzubeugen und moglichen
Nutzungskonflikten der gewerblichen Nutzung im Gebiet mit benachbarter Wohnnutzung
innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs entgegenzuwirken, ist es erforderlich, einen
einfachen Bebauungsplan zur Ordnung und Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im
Plangebiet aufzustellen.

3.2 Planungsziele und —grundsatze

Stadtebauliche Konzeption

Aufgestellt wird ein einfacher Bebauungsplan, in dem die Art der Nutzung, die Art und der
Umfang von Schallschutzvorkehrungen geregelt sowie im Rahmen &rtlicher Bauvorschriften
Festsetzungen Uber die Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen werden. Alles andere wird
wie bisher gemal §34 BauGB bzw. Landesbauordnung von Rheinland-Pfalz geregelt.

Aufgrund der bestehenden Nutzungsstrukturen und der unmittelbaren Nachbarschaft von
Teilbereichen zu Wohngebieten auRerhalb des Geltungsbereichs wird eine differenzierte
Gebietsfestsetzung vorgenommen:

e Wie im Bebauungsplan dargestellt werden abgeleitet aus der vorhandenen
Nutzungsstruktur Gewerbe- und Mischgebietsflachen festgesetzt. Um insbesondere
durch Larm hervorgerufene Konflikte zwischen gewerblicher Nutzung und
benachbarten Wohnbauflachen au3erhalb und innerhalb des Geltungsbereichs zu
vermeiden, werden Teile der gewerblichen Flachen als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GE2) festgesetzt. In diesen Bereichen sind die zulassigen
Emissionen auf den in einem Mischgebiet zulassigen Stdrgrad begrenzt.

e Um im Plangebiet den Schwerpunkt gewerblicher Nutzungen weiterhin auf
klassisches Gewerbe, im Sinne von Produktion und Dienstleistung zu legen und
Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden bestimmte Nutzungen eingeschrankt bzw.
nicht zulassig sein. Nur eingeschrankt zulassig sind:

o Einzelhandelsnutzungen und Nutzungen fiir gesundheitliche und soziale Zwecke.
Ausgeschlossen sind:



o Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment, Anlagen fiir sportliche,
kirchliche und kulturelle Zwecke, Vergniigungsstétten und Wettbliiros, ebenso wie
Prostitutionsbetriebe und prostitutions&hnliche Betriebe, deren beabsichtigte
Nutzung auf die Auslibung sexueller Handlungen ausgerichtet ist oder bei denen
die Auslbung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt.
Darunter sind z.B. Bordelle, bordellartige Betriebe, sogenannte Swinger-Clubs
oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller
Handlungen zu verstehen.

e Im Ubrigen werden mit dem Bebauungsplan Regelungen (iber die duRere Gestaltung
von Werbeanlagen in der Art getroffen, dass Werbung in angemessener Weise
erfolgen kann, gleichzeitig aber kein negativen Auswirkungen auf das Stadtbild im
Allgemeinen und die benachbarten Wohnnutzungen im Besonderen befirchtet
werden mussen.

Verkehrliche ErschlieBung

Durch das Plangebiet verlauft die Hauptverkehrsachse Maudacher Stralte
Bruchwiesenstrale, die die stidwestlichen Stadtteile Maudach und Gartenstadt, aber auch
Teile Mundenheims mit der Innenstadt von Ludwigshafen verbindet. Hier verkehren auch
zahlreiche Buslinien.

Die an der Bruchwiesenstralle liegenden Grundstiicke werden von der Bruchwiesenstralle
her, die zwischen dem Mundenheimer Friedhof und der AchtmorgenstralRe liegenden
Grundsticke werden Uber die Achtmorgenstralle erschlossen. Die als Sackgasse
ausgebildete Achtmorgenstral’e dient auch als Zweiterschlieung fir die Grundstiicke, die
sowohl an die Bruchwiesenstrale, als auch an die Achtmorgenstralle angrenzen.

Die entlang der Maudacher Stral3e gelegenen Grundstiicke werden direkt Uber diese
erschlossen, den sidlich davon gelegenen Plangebietsteil erreicht man Gber August-Heller
und Wattstrale.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt tber die
bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen. Es sind keine neuen
Infrastrukturmalnahmen geplant.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionsquellen stellen die gewerblichen Betriebe dar, die insbesondere in den
Randbereichen benachbarter Wohngebiete dstlich des Plangebiets zu Beeintrachtigungen
fuhren kdnnen. Verkehrslarm entsteht durch den Kfz - Verkehr auf Bruchwiesenstralde,
Maudacher Strale, Achtmorgenstrale und August-Heller-Stral3e sowie durch den Personen-
und Guterverkehr auf der Bahnlinie Ludwigshafen-Schifferstadt, die entlang der sidéstlichen
Grenze des Geltungsbereichs verlauft.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 486 ,Gewerbegebiet Bruchwiesenstralle” hat
die FIRU Gfl mbH Kaiserslautern eine ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 486 ,Gewerbegebiet Bruchwiesenstral3e® in Ludwigshafen Rhein® [7] durchgefihrt. Darin
wurden die Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet untersucht und beurteilt, sowie
Vorschlage flur die Festsetzungen von Schallschutzmalinahmen erarbeitet. Daneben wurden
die zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen an den maf3geblichen Immissionsorten,
insbesondere auch in den angrenzenden Wohngebieten prognostiziert und Ma3nahmen zur
Sicherung der schalltechnischen Vertraglichkeit empfohlen.



Verkehrslarm

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms waren als relevante Verkehrswege die
Schienenstrecke der Bahn im Siidosten des Plangebiets sowie Achtmorgenstrale, August-
Heller-Strale und die jeweils relevanten Teilabschnitte von Bruchwiesenstralle, Maudacher
Stralle, Schanzeldamm und Wollstral3e zu berlcksichtigen. Grundlage der vorgenommenen
Emissions-Berechnungen waren die von der Deutschen Bahn AG Ubermittelten
Emissionspegel flr die malRgeblichen Schienenstrecken 3401 und 3280 (Prognosezahl
2025) und die fur 2020 prognostizierten Verkehrszahlen (Prognose-Nullfall) fir die
benannten Stralken/Strallenabschnitte aus dem Gesamtverkehrsplan der Stadt
Ludwigshafen von 2004.

Die Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet erfolgte durch Simulation der
Schallausbreitung in einem digitalen Gelandemodell. Das digitale Gelandemodell enthielt alle
fur die Berechnung der Schallausbreitung erforderlichen Angaben (Lage von Schallquellen
und Immissionsorten, Hohenverhaltnisse, Schallhindernisse im Ausbreitungsweg,
schallreflektierende Objekte usw.). Die Verkehrslarmeinwirkungen wurden fir Immissionsorte
an Gebauden entlang der Strallen innerhalb des Plangebiets und in der Umgebung in
Einzelpunktberechnungen

geschossweise ermittelt. Zusatzlich wurden flachige Rasterberechnungen flr ein
Punkteraster in einer Hohe von 4 m iber Grund durchgefihrt.

Die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Plangebietes erfolgte anhand
der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005. Fur die Beurteilung der
Verkehrslarmweinwirkungen auf die Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs wurde die
Schutzbeddrftigkeit der mafRgeblichen Immissionsorte anhand der im Bebauungsplan
vorgesehenen Gebietsnutzung eingestuft. Fur Mischgebiete gilt der Orientierungswert von 60
dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht, fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag und 55
dB(A) in der Nacht. Der Tagzeitraum beginnt um 6 Uhr am Morgen und endet um 22 Uhr in
der Nacht.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass es im gesamten Plangebiet (Misch- und
Gewerbegebiete) zu teilweise deutlichen Uberschreitungen von bis zu 14 dB(A) der
Orientierungswerte fur Verkehrslarmeinwirkungen am Tag und in der Nacht kommt. Dabei
stellt sich die Situation auf den, den Verkehrswegen zugewandten Fassaden kritischer dar
als auf den der Stral3e bzw. Bahnlinie abgewandten Seiten. Eingehalten werden die
Tagwerte lediglich auf den von den Verkehrswegen abgewandten Bereichen in den
Gewerbegebieten sldlich der Maudacher Strafl3e und in den 3 sldlichen Mischgebieten des
Plangebietes - wobei es auch hier in 2 Fallen zu Uberschreitungen von 1 dB(A) bzw. 2 dB(A)
kommt.

Aufgrund dessen sind Larmschutzmaflnahmen erforderlich, die als passive
Larmschutzmaflnahmen festgesetzt werden. -> 5.1.2

Gewerbelarm

Im Rahmen des Gutachtens [7] ist man zunachst vom uneingeschrankten Betrieb der in dem
geplanten Gewerbegebiet zulassigen Betriebe und Anlagen ausgegangen. Der zu
erwartende Gewerbelarmbeurteilungspegel in der Umgebung wurde auf der Grundlage der
Anhaltswerte unter Punkt 5.2.3 der DIN 18005 prognostiziert. Fir die
Prognoseberechnungen wurde fir die vorgesehenen Gewerbegebiete ein flachenbezogener
Schallleistungspegel von LWA” = 60 dB(A)/m? fiir uneingeschrankten Gewerbebetrieb
angesetzt.

In den Gewerbegebieten soll entsprechend §8, Abs. Il der BauNVO Wohnnutzung
ausnahmsweise bzw. regelmafig zulassig sein. Da die Wohnnutzung in der
Nacht einen um 15 dB(A) erhéhten Schutzanspruch im Vergleich zum Tag geniel’t,
wurde in einer zusatzlichen Prognoseberechnung im Nachtzeitraum (22.00-



6.00 Uhr) ein gegentiber den Anhaltswerten der DIN 18005 um 15 dB(A) verringerter
Emissionsansatz von LWA” = 45 dB(A)/m? gewahlt.

Die Abschatzung der Gewerbelarmeinwirkungen in der Umgebung des vorgesehenen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgte nach dem einfachen Verfahren

der TA Larm unter ausschlie3licher Beruicksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass, an den den Gewerbegebieten nachstgelegenen
Immissionsorten mit der Schutzbedurftigkeit eines allgemeinen Wohngebiets (WA)
(Bruchwiesenstr. 16, Knappenwegstr. 32 und Maudacher Str. 94) der Orientierungswert flr
Gewerbelarmeinwirkungen in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag um bis zu
1,2 dB(A) Uberschritten wird.

Davon ausgehend, dass betriebsbedingtes Wohnen in den Gewerbegebieten weiterhin
zulassig sein soll, kdnnen zur Beurteilung der Gewerbelarmeinwirkungen in der Nacht die
Prognosewerte herangezogen werden, die sich aus dem um 15 dB(A) reduzierten
Emissionsansatz von LWA = 45 dB(A)/m? ergeben haben. Es hat sich gezeigt, dass im
Nachtzeitraum lediglich die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) an
den Immissionsorten Bruchwiesentr. 16, Knappenwegstr. 32 und Maudacher Strale 94 um
bis zu 1,2 dB(A) Uberschritten werden.

Aufgrund dieser Uberschreitungen der maRgeblichen Tag- und Nachtwerte in den
benachbarten Wohngebieten erfolgt in Teilbereichen des Plangebiets die Festsetzung
eingeschrankter Gewerbegebiete. (-> Kapitel 5.1.1)

Umweltvertraglichkeit

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Wirkungen auf die Umwelt zu erwarten,
da er sich auf ein bestehendes, bereits bebautes Gebiet bezieht. Es werden iber den
Bestand hinaus keine neuen oder baulichen Nutzungen oder Eingriffe in Natur und Umwelt
ermdglicht, die nicht bereits heute, auch ohne Bebauungsplan, nach §34 BauGB zulassig
waren. Das Bebauungsplanverfahren wird im Vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB
durchgefiihrt, so dass auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung verzichtet werden kann.

4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) [8] heif’t es unter Z 59: , Die Ansiedlung und
Erwei-terung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig....“ Damit verbunden ist die
Vorgabe fur die Gemeinden diese Erganzungsstandorte in Abstimmung mit der
Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Dabei sind innenstadtrelevante Sortimente
als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Groflenordnung zu begrenzen. Dieser
Vorgabe folgend wurde das neue Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011
erarbeitet und am 25. Juni 2012 vom Stadtrat beschlossen. Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf ist wie unter 4.3 dargestellt den Zielen des neuen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts angepasst.

Die Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen des Regionalen Raumordnungsplans
Rheinpfalz [2] in seiner Fassung von 2004: Im Regionalen Raumordnungsplan ist die den
Gel-tungsbereich des Bebauungsplans betreffende Flache als bestehende Siedlungsflache
fur In-dustrie, Dienstleistung und Gewerbe dargestellt. In der Teilfortschreibung des
Regionalen Raumordnungsplans ,Dienstleistungen, Handel” von 2006 [4] wird der
Uberwiegende Teil des Plangebietes weder als Bestand noch als Erganzungsstandort
dargestellt. Hier ist demnach das Ausschlussgebot der Teilfortschreibung zu beachten. Darin



wird das Ziel formuliert, die Ansied-lung von Einzelhandelsgrof3projekten auRerhalb der
zentralen Einkaufsbereiche und Ergan-zungsstandorte nicht zuzulassen. Ein kleiner
Teilbereich im Nordosten des Plangebiets ist da-gegen als ,Erganzungsstandort® dargestellt.
Diese Erganzungsstandorte kénnen — sollten nach Prifung keine geeigneten Flachen in den
zentralen Einkaufsbereichen zur Verfligung stehen — als Standorte flir
Einzelhandelsgroliprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten herange-zogen werden.
Eine Vorwegnahme der raumordnerischen Vertraglichkeit eines Einzelhandels-gro3projektes
ist damit im konkreten Einzelfall jedoch ebenso wenig verbunden, wie eine Vor-gabe, das
Gewerbegebiet Bruchwiesenstralle zu einem Schwerpunktstandort fiir Einzelhan-
delsgrofiprojekte zu entwickeln. Aus regionalplanerischer Sicht ist daher auch die
Beibehaltung oder Entwicklung der gewerblichen Nutzungsstruktur, die gro3flachigen
Einzelhandel in der Regel ausschliel3t, zielfiihrend.

Daher entspricht der Bebauungsplan den geltenden Zielen der Regionalplanung.

Derzeit befindet sich der Entwurf zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 [3] in
der Offentlichkeitsbeteiligung. Beim derzeitigen Planungsstand (Méarz 2012) stellt der Entwurf
im Geltungsbereich des Bebauungsplans tberwiegend Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe, in einem Teilbereich Siedlungsflache fir Wohnen dar. Das Plangebiet ist weder
als zentralortlicher Standortbereich fur Einzelhandelsgrof3projekte noch als
Erganzungsstandort fir derartige Projekte vorgesehen. Folgerichtig wird daher im
Geltungsbereich des Bebauungsplans grol¥flachiger Einzelhandel in der Regel
ausgeschlossen. Auch die im Bebauungsplan getroffenen differenzierten
Gebietsfestsetzungen (Gewerbegebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet, Mischgebiet)
ergeben sich aus den Zielvorgaben des Regionalplanentwurfs. Der Bebauungsplan
entspricht daher auch dem Entwurf zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar.

4.2 Flachennutzungsplanung

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im genehmigten Flachennutzungsplan’99 der Stadt Ludwigshafen [1] ist der Gberwiegende
Teil des Plangebietes als gewerbliche Bauflache dargestellt. Ostlich der BruchwiesenstralRe
und an der Sudostspitze des Geltungsbereichs befinden sich gemischte Bauflachen.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen sind aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

4.3 Informelle Planungen

Wie unter 4.1 dargestellt wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011
am 25. Juni 2012 vom Rat der Stadt Ludwigshafen beschlossen. Wichtiger Bestandteil des
Konzepts ist die Ludwigshafener Sortimentsliste, die zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente unterscheidet. Nicht in dieser Liste erfasst sind die
Warengruppen 45 (Kfz-Handel), 46 (Groflthandel) und 47.3 (Tankstellen), da hier kein
Regelungsbedarf auf Konzeptebene besteht.

Entwurf stadtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen

Der Geltungsbereich wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 weder
als zentraler Versorgungsbereich noch als Erganzungsstandort ausgewiesen. Aufderhalb
dieser ausgewiesenen Bereiche/Standorte soll grol¥flachiger Einzelhandel in der Regel
ausgeschlossen sein. Ebenfalls ausgeschlossen werden soll, unabhangig von der
VerkaufsflachengroRe, der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem oder
zentrenrelevantem Kernsortiment. Sonstige Einzelhandelsbetriebe sollen jedoch soweit sie in
unmittelbarem raumlichen Zusammenhang mit Produktions- oder Handwerksbetrieben
stehen, und die Verkaufsflachen denen der Produktionsflachen anteilmaRig untergeordnet



bleiben, weiterhin auch auferhalb der Zentralen Versorgungsbereiche bzw.
Erganzungsstandorte mdglich sein.

Daruber hinaus eréffnet das Konzept die Moglichkeit, im Rahmen der Bauleitplanung
weitergehende Regelungen zum Einzelhandel zu treffen, wenn dies z.B. im konkreten Fall
durch die gebietsspezifische Vorpragung begriindet werden kann. Im Fall der verkehrlich
sehr gut erschlossenen Bruchwiesenstralle, die insbesondere vom Kfz-Einzelhandel, und
Kfz-verwandtem Einzelhandel (Reifen, Kfz-Zubehdr) dominiert wird, schliel3t das Konzept
z.B. grof¥flachigen Kfz-Einzelhandel nicht aus, wahrend sonstiger grof¥flachiger Einzelhandel
zukunftig nicht mehr méglich sein soll.

Zum einen begrindet sich dies damit, dass der Kfz-Einzelhandel in der Regel mit einem
Handwerks-/Dienstleistungsbetrieb in Zusammenhang steht, bzw. sich aus diesem heraus
entwickelt hat, und somit typischerweise in klassischen Gewerbegebieten zulassig und
vertraglich ist. Die Grof¥flachigkeit ergibt sich au3erdem oft nur durch die branchentypische
Reprasentation der Ware auf notwendigen Ausstellungsflachen, ohne dass dadurch
stadtebauliche oder raumordnerischen Probleme entstehen, die bei anderen grolflachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel zu erwarten sind. Diese Einschatzung wird auch durch
Regional- und Landesplanung gestitzt. Fur sie ist der Kfz-Handel im Vergleich zu anderen
Einzelhandelssortimenten selbst bei Grolflachigkeit von raumordnerisch untergeordneter
Bedeutung und typischerweise in klassischen Gewerbegebieten, auch aul3erhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen oder Ergdnzungsstandorten zulassig.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans sind wie unter 5.1.1 naher ausgefihrt auf die
neue Konzeption abgestimmt:

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wurde so weit wie moglich auf
die bestehende Nutzungsstruktur und die vorhandenen Gewerbebetriebe Riicksicht
genommen. Das Gebiet wird Uberwiegend als Gewerbegebiet festgesetzt.

Entsprechend der vorhandenen Strukturen sollen Flachen fir Gewerbe im Sinne von
Handwerk, Dienstleistung und Produktion erhalten bzw. bei frei werdenden Flachen
Entwicklungs-mdoglichkeiten gesichert werden. In Verbindung mit den gewerblichen
Nutzungen sollen wie bis-her Betriebswohnungen im Sinne des § 8 (3) ausnahmsweise
zugelassen werden kénnen.

Mischgebietsflachen werden dort ausgewiesenen, wo sich nicht nur vereinzelt von
Gewerbebe-trieben unabhangige Wohnnutzungen befinden. Bestehende, auch
mischgebietsatypische Be-triebe genie3en Bestandsschutz. Diese Betriebe sind ebenso wie
die ihnen benachbarte Wohn-nutzung (z.B. Spedition an der Maudacher Str. / Wohnnutzung
entlang der Zedernstral3e) bereits heute zur gegenseitigen Rucksichtnahme verpflichtet. Dies
hatte bereits in der Vergangenheit zur Folge, dass die von den Betrieben zulassigerweise
ausgehenden Emissionen auf den Stérgrad eines Mischgebiets zu begrenzen waren. lhre
Situation andert sich durch die Festset-zung der Mischgebietsflachen gegeniber der
bisherigen Situation folglich nicht.



Eingeschrankte/ausgeschlossene Nutzungen

Nutzungen, die die geordnete Entwicklung des Gebietes entsprechend der formulierten
Zielset-zungen beeintrachtigen oder Stérungen der Nachbarschaft ausldsen kénnen, werden
im Plan-gebiet ausgeschlossen bzw. nur eingeschrankt zugelassen:

Einzelhandel

Wie unter 3.1 beschrieben kann die ungesteuerte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
nega-tive Auswirkungen (zu starke Flacheninanspruchnahme, Bodenpreisentwicklung) im
Hinblick auf das angestrebte Planungsziel, Flachen fir klassisches Gewerbe zu erhalten,
haben. Es besteht aulierdem die Gefahr, dass die Funktionsfahigkeit bestehender
Versorgungszentren in den Stadtteilzentren durch die Entstehung von Betriebe aulerhalb
dieser Zentren vermindert wird. Daher trifft der Bebauungsplan Regelungen zum
Einzelhandel.

Grol¥flachigkeit - Bewusst wurde auf die Festsetzung von Sondergebieten flr grof3flachige
Einzelhandelsbetrieben verzichtet und stattdessen GE - und Mi — Gebieten festgesetzt.
GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (-> 4.3) somit in der Regel ausgeschlossen. Ausnahmetatbestande, nach
denen grofflachige Betriebe auch aul3erhalb von Sondergebieten zugelassen werden
kdénnen, formuliert §11, Abs. Il BauNVO. Diese Ausnahmevoraussetzungen werden nur in
den wenigsten Fallen vorliegen. Beispielhaft fiir eine mogliche Ausnahme seien hier die im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den Bereich Bruchwiesenstralle (Pkt. 4.4.4 des
Einzelhandelskonzepts) erwahnten grol¥flachige Kfz-Einzelhandelsbetriebe genannt, bei
denen im Allgemeinen von einem Ausnahemetatbestand im Sinne des §11, Abs. Il BauNVO
ausgegangen werden kann. Grund hierflr ist neben den bereits unter 4.3 dargestellten
Grunden, auch der Umstand, dass durch den Erhalt von Weiterentwicklungsmdoglichkeiten in
diesem Bereich — auch bei Erreichen der Grol3¥flachigkeit — keine Verdrangung des
klassischen Gewerbes zu erwarten ist. Denn der Kfz-Einzelhandel steht fast immer direkt in
Zusammenhang mit klassischem Gewerbe (Kfz-Werkstatt) bzw. bildet mit diesem sogar eine
betriebliche Einheit.

Sortimente — Neben dem Ausschluss grof¥flachiger Betriebe sind zum Schutz der zentralen
Be-reiche auch nicht gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment ausgeschlossen. Nicht grofflachiger Einzelhandel mit einem nicht
zentrenrelevanten Warenan-gebot, wie beispielsweise Bau- und Heimwerkerbedarf,
Fahrzeuge, grofiteilige Heimtextilien oder Bodenbelage, von denen keine Beeintrachtigung
der zentralen Verkaufsbereiche zu erwarten sind, ist aber auch zukiinftig ausnahmsweise
zulassig (Die zulassigen Ein-zelhandelsbranchen sind in der Anlage 10.2 der Begriindung
abschlielend aufgefuhrt). Flr diese Betriebe ist das Plangebiet aufgrund seiner Vorpragung
(Sanitargrolhandel, Kfz-Handel in Verbindung mit Werkstatten - Handel mit Autoteilen in
Verbindung mit Serviceleistungen) und seiner verkehrsglinstigen Lage durchaus geeignet.

Da bei Fachmarkten mit nicht innenstadtrelevantem Angebot Randsortimente eine grofe
Rolle fir den Umsatz eines Betriebes spielen kénnen, insbesondere wenn es sich um
zentrenrelevante Randsortimente handelt, erfolgt aber eine klare Vorgabe zur Begrenzung
innenstadtrelevanter Randsortimente auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache (d.h. max.
80m? bei Markten mit einer Verkaufsflache von 800 m?). Auch sollen nur solche
Randsortimente zulassig sein, die mit dem Kernsortiment in inhaltichem Zusammenhang
stehen. Dadurch soll die notwendige, deutliche Unterordnung des zentrenrelevanten
Sortimentanteils unter den nicht zentrenlevanten Teil des Sortiments sichergestellt werden.
Diese Festsetzung leitet sich aus Ziel 59 des LEP IV [8], aus Vorgaben der
Planungsgemeinschaft Rheinpfalz im Zusammenhang mit EinzelhandelsgrofRprojekten (I.
Teilfortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans Rheinpfalz, Plankapitel 4.2.2
Dienstleistung, Handel [4]), und den Darstellungen zu Einzelhandelsgrol3projekten im
Entwurf zum Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 [3] ab.



Vergnligungsstéatten, Wettbliros, Bordelle/bordellédhnliche Betriebe

Im gesamten Plangebiet regelmalRig ausgeschlossen sind Vergnligungsstatten und
Wettburos. Die einzige genehmigte Vergnugungsstatte im Plangebiet geniel3t passiven
Bestandsschutz, Erweiterungen, Umbauten, Wiedererrichtung bei Nutzungsaufgabe sind
nicht zulassig. Darlber hinaus sind auch Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche
Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austibung sexueller Handlungen ausgerichtet
ist oder bei denen die Austibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal
darstellt, wie z.B. Bordelle, bordellartige Betriebe, sogenannte Swinger-Clubs oder
gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen
unzulassig. Diese Betriebe und Einrichtungen bringen die Gefahr des so genannten Trading-
Down-Effektes mit sich, wodurch die erwiinschte gewerbliche bzw. gemischte
Nutzungsstruktur mit der Zeit beeintrachtigt oder sogar verdrangt werden kdénn-te. Auch
sollen mégliche Stérungen der Wohnungen im Mischgebiet und im benachbarten
Wohngebiet, sowie der Betriebswohnungen, insbesondere zu Abend- oder Nachtstunden,
ver-mieden werden. Schliefdlich soll auch unerwiinschten Bodenpreisentwicklungen
vorgebeugt werden, die mdglicherweise dazu fihren kdnnten, dass die Gewerbegrundstiicke
fur Handwer-ker, Dienstleister und produzierende Betriebe nicht mehr erschwinglich waren.

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche und soziale Zwecke

Diese Anlagen werden nur eingeschrankt zugelassen bzw. ausgeschlossen. Gerade
sportliche, aber auch kirchliche und kulturelle Anlagen kénnen sich durch eine grof3e
Flacheninanspruch-nahme auszeichnen und stehen in den Gewerbegebieten dann in
Flachenkonkurrenz mit den gewunschten, gewerblichen Nutzungen. Speziell bei besonderen
Veranstaltungen kdnnen sich diese Anlagen zudem als verkehrsintensiv gerade auf3erhalb
der Ublichen Geschéftszeiten er-weisen. Dies wirde sich sowohl stérend auf vorhandene
Betriebswohnungen im Gewerbegebiet, als auch auf das eigenstandige Wohnen im
Mischgebiet und den benachbarten Wohngebieten auswirken. Anlagen fir sportliche,
kirchliche und kulturelle Zwecke sind daher im Gewer-begebiet und im Mischgebiet
ausgeschlossen.

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke sind, da sie im Einzelfall stérempfindlich
sein kénnen im Gewerbegebiet nur dann ausnahmsweise zulassig, wenn bei Kenntnis der
spezifi-schen Nutzung der Anlage davon auszugehen ist, dass keine Beeintrachtigungen
durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen zu erwarten sind. Im Zweifelsfall muss dies
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch Betriebsbeschreibung der Anlage bzw.
einen schall-technischen Nachweis dargelegt werden.

Gewerbeflachen - Gliederung in GE1 und GE2

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung [7] wird eine Gliederung des
Gewerbegebietsflachen vorgenommen und eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Sie
sind im Bebauungsplan mit GE2 bezeichnet. Die im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung [7] durchgefiihrten Berechnungen haben gezeigt, dass so die Vertraglichkeit
der gewerblich genutzten Flachen mit den schutzwirdigen Nutzungen innerhalb und
aullerhalb des Plangebietes sichergestellt wird.

GE 2 - In H6he der Knappenwegstralle und im Einmindungsbereich Zedernstralle /
MaudacherstralRe sind Gewerbegebiete (westlich der Bruchwiesenstral3e und stdlich der
Maudacher Stral3e) und vorhandene Wohngebiete au3erhalb des Geltungsbereichs
unmittelbar benachbart. Die Gebiete sind nur durch die Verkehrstrassen voneinander
getrennt. Dieser Umstand erforderte bereits in der Vergangenheit eine gegenseitige
Rucksichtnahme von Wohn- und Gewerbenutzung. Schon auf der bisherigen
Rechtsgrundlage des §34 BauGB war bei Bauvorhaben das Mal} der Beeintrachtigungen,
die im Bereich dieser Nahtstellen von den Betrieben ausgehen durften, gegenliber einem
normalen Gewerbegebiet herab gesetzt. Entsprechend dieser bereits heute bestehenden
Ausgangssituation und um Konflikte auch zukiinftig zu vermeiden, wird das Gewerbegebiet
in Bezug auf den Storgrad gegliedert. In den als GE 2 festgesetzten Bereichen werden nur



nicht wesentlich stérende Betriebe im Sinne des §6 BauNVO (Mischgebiete) zugelassen. Die
Emissionen dieser eingeschrankten Gewerbegebiete sind somit auf einen flachenbezogenen
Schallleistungspegel von LWA® = 55 dB(A) / m? am Tag und LWA* =40 dB(A) / m? begrenzt.
So wird gewahrleistet, dass es auch an den den Gewerbegebieten nachstgelegenen
Immissionsorten in den Wohngebieten zu keinen Gewerbelarmeinwirkungen kommt, die die
mafgeblichen Richtwerte von 55dB(A) am Tag und 40dB(A) in der Nacht Uberschreiten.

Um trotz dieser Einschrankung des Stérgrades einen grotmaglichen Spielraum fur die
Ansiedlung von Betrieben zu erhalten wird parallel zur Festsetzung der eingeschrankten
Gewerbegebiete eine Ausnahmeregelung getroffen: Betriebe oder Anlagen, die nach ihrer
Art grundsatzlich typischerweise als larmintensiv und damit wesentlich stérend einzustufen
sind, kbénnen ausnahmsweise dann zugelassen werden, wenn im betreffenden Einzelfall ihre
Nachbarvertraglichkeit durch ein entsprechendes Larmgutachten nachgewiesen wird.
Vorhandene Betriebe genie3en Bestandsschutz. Die Festsetzungen gelten jedoch

fur Betriebserweiterungen, Betriebserneuerungen oder die wesentliche Anderung
vorhandener Betriebe.

Anders als bei der Festsetzung von Schallkontingenten hat diese Art der Konfliktbewaltigung
(Festsetzung von Gebietsarten, teilweise Einschrankung der zulassigen Nutzungen) den
Vorteil, dass nicht bei jedem Bauvorhaben zwangslaufig die Erstellung eines
schalltechnischen Gutachtens erforderlich wird, sondern zunachst anhand der Typisierung
der Baunutzungsverordnung die Vertraglichkeit einander benachbarter Nutzungen beurteilt
werden kann.

5.1.2 Vorkehrungen zum Schutz schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm

Wie unter 3.2 dargestellt, sind die in Misch- und Gewerbegebieten zulassigen
stérempfindlichen Nutzungen (z.B. Wohnen) vor Verkehrslarmeinwirkungen durch
Schallschutzmallnahmen zu schitzen. Aktive Schallschutzmalinahmen wie z.B. eine
Schallschutzwand oder ein strallenbegleitender Wall scheiden aus verschiedenen Griinden
aus. Zum einen ist es problematisch fir eine solche Anlage inmitten eines Gebiets in dem
Betriebe, sich attraktiv prasentieren missen Uberzeugende gestalterische Losungen zu
finden. Besonders kritisch ist aber insbesondere der Umstand zu beurteilen, dass eine
solche Anlage wegen der vielen erforderlichen Grundstiickszu- und -abfahrten der Betriebe
so haufig unterbrochen werden misste, dass die Wirksamkeit eines aktiven Schallschutzes
besonders an diesen Stellen eingeschrankte wiirde. Der erforderliche Schallschutz ist daher
durch passive SchallschutzmalRnahmen sicherzustellen:

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ definiert Anforderungen an die Luftschalldammung
von AufRenbauteilen von Gebauden unter Berlcksichtigung unterschiedlicher Raumarten
oder Nutzungen. So sind hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat an Aufenthaltsraume in
Wohnungen andere Anforderungen zu stellen, als z.B. an Burordume. Die Anforderungen
sind zudem abhangig von den Larmpegelbereichen, in denen die zu schitzenden Nutzungen
liegen. Die Larmpegelbereiche werden vom ,mafgeblichen AuRenlarmpegel” abgeleitet.
Dieser malfigebliche Aulienlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr). Er ist gemaR Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Berucksichtigung der verschiedenen
Larmarten (u.a. Stralenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung [7] ermittelt worden und in der Plangrafik
dargestellt. Bei Ermittlung der Larmpegelbereiche wurde die freie Schallausbreitung
zugrunde gelegt.

In der folgenden Tabelle sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Auflenbauteilen in den unterschiedlichen Larmpegelbereichen geman DIN 4109 angegeben.



Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Raumen sind so auszufihren,
dass sie die folgenden resultierenden Schalldamm-Male aufweisen:

Larmpegelbereich Erforderliches resultierende Schalldamm-MaR R’w, res des
AuBenbauteils in dB
Aufenthaltsrdume in Birordume 1) und dhnliches
3 Wohnungen,
Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und
ahnliches
1] 35 30
v 40 35
\Y, 45 40
VI 50 45

Auszug aus der Tabelle 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN Deutsches
Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten
Aulenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu
korrigieren. Die Anforderungen beziehen sich auf die gesamte AulRenflache der Fassade. Bei
Ublicher Bauweise und Ublichen Wohnraummafen (Raumhéhen ca. 2,5m, Raumtiefen ca.
4,5m und Fensterflachenanteil bis 40%) wird das erforderliche resultierende
Schallddmmmald der gesamten Aulienflache erreicht, wenn im Larmpegelbereich 3 die
Fenster ein Schallddmmmalf von 30 dB(A) (Schallschutzklasse 2) aufweisen.

Da ausreichender Larmschutz in den besonders stérempfindlichen Nachtstunden durch das
Schlieften von Fenstern erreicht wird, sind in Schlafraumen und Kinderzimmern
Laftungseinrichtungen einzubauen. Es wird empfohlen bei Neuplanungen und Umnutzungen,
die Grundrisse so anzuordnen, dass stérempfindliche Nutzungen wie Schlafraume (auch fir
Aufsichts- und Dienstleistungspersonal) und Kinderzimmer moglichst immissionsgeschutzt
liegen (z.B. an der strallenabgewandten Seite).

Um unnétige Kosten fur die Bauherren zu vermeiden, kbnnen Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass geringere
Schalldamm-Malie erforderlich sind. Der Nachweis hat gutachterlich zu erfolgen.

5.1.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flachen

Zur Sicherung bestehender Grundstiicksrechte wurden die zeichnerischen Festsetzungen
aufgenommen. Zum Schutz der bestehenden Leitungen wurde die textliche Festsetzung
getroffen.



5.2 Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen
Neben seiner Funktion als Gewerbegebiet dient das Plangebiet als wichtige

Verbindungsachse zwischen den stdlichen Stadtteilen Maudach, Gartenstadt , Mundenheim
und der Innenstadt. Es pragt so mit seinem dufleren Erscheinungsbild das Stadtbild mit.
Werbeanlagen kénnen ohne eine Steuerung das aul3ere Erscheinungsbild eines
Gewerbegebietes stark beeinflussen und dominieren und damit auch negative Auswirkungen
auf das Stadtbild haben. Das Plangebiet ist bereits durch Werbeanlagen verschiedener Art
vorgepragt. Dabei zeigt sich nicht nur eine grof3e Dichte und Vielfalt von Werbeanlagen zur
Eigenwerbung, auch fir Fremdwerbung, die zumeist als Werbeplakate im sogenannten
Euroformat (H6he mal Breite ca. 2,5 x 3,5m) in Erscheinung tritt, weist das Plangebiet eine
hohe Attraktivitat auf.

Gestalterisch besonders dominant wirken dauerhaft installierte, selbstleuchtende
Werbetrager (mit zumeist wechselnder Werbung) die senkrecht zur Fahrbahn aufgestellt
sind. Auch bewegte, sich drehende oder blinkende Anlagen erzielen eine hohe
Aufmerksamekeit flr das zu be-werbende Produkt. Als Verkehrsteilnehmer kann man sich
der Wirkung solcher Anlagen kaum entziehen. Es ist daher davon auszugehen, dass diese
Werbetrager auch in Zukunft stark nachgefragt werden und mit einer entsprechenden
Massierung dieser Anlagen zu rechnen ist.

Die Stadt Ludwigshafen verfolgt darum das Ziel, auch auf privaten, nicht 6ffentlichen Flachen
die gestalterische Entwicklung in Bezug auf die Werbeanlagen zu steuern, und eine fir das
An-sehen des Gewerbegebietes und der benachbarten Wohngebiete unvorteilhafte
Auspragung und Massierung von Werbeanlagen zu unterbinden. Es werden daher fir die
privaten Grund-stlcksflachen folgende Regelungen getroffen:

Fremdwerbung

Fremdwerbung wird grundsatzlich auf das Euroformat begrenzt, da bereits durch
Eigenwerbung eine Fiille von unterschiedlichen Formaten und Arten von Werbeanlagen im
Gebiet vertreten sind. Die Werbetafeln dirfen nur in der Zone entlang der Strale und
ausschlief3lich parallel zu dieser aufgestellt werden.

Das Einhalten von Maximalgréfien und regelmafigen Abstanden soll ein einheitliches,
geord-netes Bild bewirken. Die Abstande zwischen den Anlagen sind so gewahlt, dass durch
eine An-einanderreihung von Werbetafeln, beispielsweise entlang der Grundstlicksgrenze,
nicht der Eindruck einer Wand entsteht.

Eigenwerbung

Mit der H6henbegrenzung auf 12 Meter flr Werbepylone und Werbemasten flr
Eigenwerbung soll verhindert werden, dass derartige Anlagen weit Gber die vorhandenen
Gebaude hinausragen und so das Stadtbild zu stark bestimmen und negativ beeinflussen.
Die Hohenbegrenzung orientiert sich an der Hohe der hochsten gewerblich genutzten
Gebaude im Gebiet. Es soll ma-ximal ein solcher Werbemast oder -pylon pro Grundstiick
zulassig sein, um einerseits dem Ei-genwerbebedurfnis Rechnung zu tragen, und
andererseits eine Haufung solcher recht dominan-ter Werbeanlagen zu unterbinden.

Werbung auf dem Dach ist nur bis 3 Meter oberhalb der maf3geblichen Firstlinie zulassig, um
zu verhindern, dass auf flachen Hauptgebauden unverhaltnismaRig hoch aufragende
Werbeanla-gen maoglich sind, die den Mal3stab der Fassade sprengen. Analog zu den
Vorgaben flr Wer-bepylone und Masten sind sie bis zu einer maximalen Héhe von
insgesamt 12 Metern zulassig. Bei Gebauden, die bereits ohne Werbung auf dem Dach eine
Hohe von 12m erreichen, steht alternativ zu dieser Werbemaoglichkeit die Fassadenwerbung
zur Verfligung.



Aufstellflichen

Ob und wie stark Werbung im &ffentlichen Raum wahrgenommen wird, hangt ganz entschei-
dend vom jeweiligen Standort auf dem Grundstuck und der Ausrichtung des Werbetragers
ab. Werbeanlagen, die auf den Grundstiicksbereichen direkt flankierend zur StralRe
positioniert sind, werden unabhangig von Format und Gréfe unmittelbar vom &ffentlichen
Raum aus wahr-genommen und kénnen deshalb im Falle einer ungesteuerten Haufung eine
besonders stérende Wirkung entfalten. Aus diesem Grund werden fiir den vorderen
Grundstucksbereich bis 5 Meter Tiefe entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache gesonderte
Festsetzungen getroffen. Ziel der Festsetzungen ist es, die Menge der Werbeanlagen in
dieser sensiblen Zone auf ein vertragliches Maf einzuschranken. Dort sind als Ubliche
Maflnahmen zum Zwecke der Eigenwerbung je eine fest installierte Werbeanlage pro
Grundstucksein- bzw. -ausfahrt sowie Fahnenmasten optisch vertraglich und somit
regelmafig zulassig. Da im Gebiet Werbeschilder aller Art sehr haufig in der StralRenflucht
beispielsweise an Einfriedungen und Gebaudefassaden zu finden sind, soll auch diese
Méglichkeit weiterhin bestehen. Da insbesondere mobile, provisorische Werbeanlagen in
dieser Zone einen Eindruck von Unordnung vermitteln und das StrafRenbild stéren, sind aber
nur fest installierte Werbetafeln zulassig. Die Anlagen sollen maximal die Grof3e von
Europlakaten, das entspricht einer Flache von rund 9 m?, haben und in der Summe maximal
die Halfte der an die Stral’e grenzenden Grundstlicksseite einnehmen.

Allgemeine Regelungen (6ffentliche und private Fldchen)

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 duRere Erscheinung des Gebietes dominieren.
Um Nachbarschaft und Umgebung vor davon ausgehenden stérenden Lichtemissionen zu
schutzen und damit verbundene mogliche Beeintrachtigungen des Verkehrs sowie negative
Auswirkungen auf das Stadtbild zu vermeiden, werden diese Arten von Werbeanlagen auf
privaten, sowie 6ffentlichen Flachen, allgemein ausgeschlossen.

5.3 Hinweise

Altlasten

Der gewerblich genutzte Teil des Plangebietes wird von Autohausern und Kfz-
Reparaturwerkstatten bzw. —servicebetrieben dominiert. Auch Tankstellen fanden in der Ver-
gangenheit hier ihren Standort. Aufgrund dieser bestehenden oder ehemaligen
umweltrelevanten Nutzungen sind Schadstoffbelastungen des Bodens im Plangebiet nicht
auszuschlieRen.

Hinzu kommt, dass in friiheren Jahren innerhalb des Geltungsbereichs Fremdmaterial zur
Ge-landenivellierung aufgebracht wurde. Konkrete Angaben Gber Art und Umfang der
abgelagerten Stoffe sind nicht bekannt. Vermutlich handelt es sich jedoch um Bauschutt und
Erdaushub.

Bauvorhaben werden im gesamten Plangebiet auf Grundlage des §34 BauGB genehmigt.
Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren wird — jeweils bezogen auf das relevante
Vorha-ben — der Frage nach méglichem Altlastenverdacht auf Grundlage des Katasters
potentieller Altablagerungen und Altstandorte im Stadtgebiet Ludwigshafen und des
Abfalldeponiekatasters Rheinland-Pfalz am jeweiligen Standort nachgegangen. Gibt es
entsprechende Hinweise werden Altlastenuntersuchungen nach BBodSchV auf den
betreffenden Grundstiicken veranlasst. Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse und der
Erfahrungen mit Bauvorhaben, die in dhnlich strukturierten Gebieten durchgeflihrt wurden,
kann davon ausgegangen werden, dass eine po-tentielle Altlastenproblematik im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens bewaltigt werden kann.

Bei dem Bebauungsplan 486 ,Gewerbegebiet Bruchwiesenstralle” handelt es sich aulierdem
um einen einfachen Bebauungsplan gemafl § 30 Abs. 3 BauGB, dessen Vorschriften sich im



Wesentlichen auf die Art der baulichen Nutzung beschranken. Es werden vor allem
Regelungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung bzw. zum Ausschluss von
Bordellen und Vergnu-gungsstatten getroffen. Dartber hinaus ist weiterhin § 34 BauGB fur
die Beurteilung der Bau-vorhaben mafR3gebend. Auch werden, anders als beispielsweise bei
der Ausweisung neuer Bau-flachen, durch den Bebauungsplan 486 keine Nutzungen
ermdglicht oder neuen Eingriffe in den Boden ausgeldst, die nicht auch heute schon, ohne
den Bebauungsplan mdglich waren. Es werden somit durch den Bebauungsplan keine
negativen Auswirkungen auf den Wirkungspfad Boden - Mensch oder eine Gefahrdung
sonstiger Schutzglter ausgeldst.

Aus diesem Grund wird auf weitergehende Altlastenuntersuchungen im Rahmen des
Bebau-ungsplanverfahrens verzichtet. Sollten sich bei spateren Bauvorhaben oder
Nutzungsanderun-gen auf einzelnen potenziell altlastenrelevanten Grundstiicken
Anhaltspunkte fur einen Altlas-tenverdacht ergeben, so sind dann dort entsprechende
Untersuchungen Uber das dann aktuelle Belastungs- und Gefahrdungspotenzial anzustellen
und gegebenenfalls geeignete Sanierungs-maflinahmen durchzufiihren. Es wird zu diesem
Zweck ein Hinweis zum Umgang mit potenziell altlastenrelevanten Flachen bei Bauvorhaben
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Natiirliches Radonpotenzial

Radon ist ein in der Erdkruste naturlich vorkommendes radioaktives Edelgas. Es entweicht
aus Gesteinen und Bdden und breitet sich Uber die Bodenluft oder gelést im Wasser aus. Die
Hoéhe der Radonkonzentration in der Bodenluft wird von der geologischen Beschaffenheit
und der Durchlassigkeit des Untergrundes bestimmit.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung hat das Landesamt fur Geologie und Bergbau auf ein
mog-licherweise erhdhtes Radonpotenzial im Plangebiet hingewiesen. Grundlage hierfiir
bildet die bisher nur auf wenigen Messungen beruhende Radonprognose-Karte fir
Rheinland-Pfalz. Die Karte gibt bisher lediglich Anhaltspunkte Gber die Héhe des
wahrscheinlichen grof¥flachigen Radonpotenzials. Kleinraumig, also im Geltungsbereich oder
auf dem konkreten Bauplatz kon-nen davon aufgrund geologischer EinflussgroRen (wie z.B.
tektonische Stérungen, Porositat des Gesteins im Untergrund,...) deutliche Abweichungen
zu hdéheren, aber auch niedrigeren Ra-donwerten auftreten.

Fir den Bereich des Oberrheingrabens, in dem auch das Plangebiet liegt, weist die zur
groben Orientierung geeignete Radonprognose-Karte ein erhéhtes Radonpotenzial (40-100
kBg/m?) auf. Hier ist es in der Regel ausreichend neben regelmaligem Liften auf die
Durchgangigkeit der Betonfundamentplatte und einen DIN-gerechten Schutz gegen
Bodenfeuchte zu achten. Daher wurde ein entsprechender Hinweis ,Natlrliches
Radonpotenzial“ in die Planung aufgenommen.

Liegt es im Interesse des Bauherrn die konkrete Radonbelastung auf seinem Grundstilick zu
bestimmen, kann er Untersuchungen zur Radonbelastung der Bodenluft durchfiihren oder
durchfiihren lassen. Liegen die Werte im Einzelfall Gber 100kBg/m? kénnen z.B. der
Abschluss des Treppenhauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und
Aufenthaltsraume im Kellerbereich oder der Einbau einer radondichten Folie unter der
Bodenplatte sinnvoll sein.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten, aber auch Radonsanierungen
kénnen dem Radon-Handbuch des Bundesamts fur Strahlenschutz entnommen werden
(www.bfs.de/de/bfs/druck/jahresberichte/jpb2001_aet07.pdf). Weitere Informationen erteilt die
Radon-Informationsstelle im Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht
(www.luwg.rlp.de > Startseite » Service » Radon-Informationen) und das Landesamt flr
Geologie und Bergbau (www.Igb-rip.de).



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

Wasserrechtliche Belange / Regenwasserbewirtschaftung / Hochwasserschutz
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.

Gemal Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser vorrangig am Ort des Anfalls zu
ver-sickern oder zu verwerten, soweit dies mit vertretbarem Aufwand maéglich ist. Da das
Plangebiet intensiv gewerblich genutzt, nahezu vollstandig bebaut und auch grofiteils
versiegelt ist, ist dieser Grundsatz hier nur bedingt anwendbar. Dies gilt auch vor dem
Hintergrund mdglicher Altlasten, in deren nahen Umkreis gezielte Versickerungen zu
vermeiden sind. Die gezielte Versickerung auf von Altablagerungen betroffenen Flachen ist
nicht zulassig. Es ist deshalb, insbesondere im Fall von Neubauvorhaben auf bislang
unbebauten Grundstiicken bzw. Bauvorhaben im Zusammenhang mit einer
Nutzungsanderung, im Einzelfall im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu prifen, ob
die Mdglichkeiten flr einer Versickerung bzw. Verwertung des Niederschlagswassers im
Sinne der wasserrechtlichen vorgaben gegeben sind. Es wurde hierzu ein Hinweis in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Durch den Hinweis zum Hochwasserschutz wird klargestellt, dass trotz der vorhandenen
Vor-kehrungen zum Hochwasserschutz entlang des Rheins eine Uberflutung des
Plangebiets bzw. Teilen davon nicht ausgeschlossen ist. Es lasst sich daraus kein
Schadensersatzanspruch sowie kein Anspruch auf Verstarkung oder Erhéhung der
Hochwasserschutzanlagen ableiten.

Denkmalpflege
Zur Klarstellung, dass die Regelungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes zu beachten
sind, wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

DIN-Regelwerke

Um sicherzustellen, dass Planbetroffene sich verlasslich tGber den Inhalt von DIN-Normen in-
formieren kénnen, auf die der Bebauungsplan verweist, wird der Hinweis wo die Regelwerke
einzusehen sind aufgenommen.

Kampfmittel

Obwohl nach Sichtung der Luftbilder visuell keine Blindganger erkennbar waren, kann das
Vor-handensein von Kampfmitteln nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Kampfhandlungen vor oder nach dem Zeitpunkt der Luftaufnahme sowie Verlagerungen oder
Raumungen von Kampfmitteln stattgefunden haben, kdnnten die visuelle Beurteilung
verfalscht haben. Daher wird der Hinweis aufgenommen.

6 UMWELTBERICHT

Der Bebauungsplan wird im Vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB aufgestellt. Ein
Umweltbericht ist daher nicht erforderlich.



7 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Einzelhandel, Verkehr

Durch die Regelungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet wird die
Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nicht mehr moglich sein.
Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der benachbarten
Stadtteilzentren und auf die Innenstadt von Ludwigshafen werden so vermieden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gebiet. Durch die getroffenen
Festsetzungen werden keine wesentlichen Veranderungen der Nutzungsstruktur ausgeldst.
Der Bebauungsplan stellt somit keine Grundlage flir erhdhtes Verkehrsaufkommen dar, mit
negativen Auswirkungen auf die bereits bestehende verkehrliche Situation muss daher nicht
gerechnet werden.

7.2 Landespflege

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Im Bebauungsplan werden keine
Festsetzungen getroffen, die sich auf Natur und Landschaft negativ auswirken.

7.3 Klima

Das Plangebiet ist bereits heute vollstandig erschlossen und bebaut. Es wird von der
Hauptverkehrsachse Maudacher Strale / Bruchwiesenstrale, die die stidlichen Stadtteile
(Maudach, Mundenheim, Gartenstadt) mit der Innenstadt Ludwigshafens verbindet,
durchzogen. Die hier entstehenden Emissionen und der hohe Versiegelungsgrad im
Plangebiet haben Auswirkungen auf das Kleinklima im Geltungsbereich. Der vorliegende
Bebauungsplan schafft aber keine Grundlagen flir Baumalnahmen, die ber die bereits
bestehenden Moglichkeiten hinausgehen und durch die weitergehende Beeintrachtigungen
des Klimas zu erwarten sind. Auch werden keine Regelungen getroffen, die den Einsatz
regenerativer Energien gegeniber den bisherigen baurechtlichen Gegebenheiten
einschranken.

8 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

8.1 Beteiligung der Behoérden gem. § 4 (2) BauGB

Mit Schreiben vom 8. Dezember 2011 wurden Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, gebeten, zur Planung
Stellung zu nehmen. Es gingen folgende Stellungnahmen mit Hinweisen oder Anregungen
ein:

Schreiben der TWL (Technische Werke Ludwigshafen AG) vom 17. Januar 2012

Es wird auf bestehende Grundstlicksrechte zugunsten der TWL und auf die Notwendigkeit
von deren Bestand hingewiesen. Zum Schutz der bestehenden Leitungen sollen die
textlichen Fest-setzungen entsprechend erganzt werden. AuRerdem befinden sich
Versorgungseinrichtungen der TWL im Plangebiet. Deren Lage soll zeichnerisch
ausgewiesen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregung wurde berlicksichtigt die zeichnerischen Festsetzungen entsprechend ergénzt.
Die textlichen Festsetzungen wurden wie folgt getroffen: ,Mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht
be-lastete Flachen (§9, Abs. | Nr. 21 BauGB): Mit Leitungsrechten belastete Fldchen
aulBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldchen dlirfen nicht mit Bdumen oder tiefwurzelnden
Stréduchern bepflanzt und nicht be- oder (iberbaut werden.”



Scheiben der Struktur- und Genehmigungsbehoérde Siid, vom 10. Januar 2012

Es wird darauf hingewiesen, dass das Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV von 2008 mit
Z59 die Ansiedlung und Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten an Erganzungsstandorten erméglicht, die in Abstimmung
mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden sind. Es wird vorgeschlagen, diese
landesplanerische Vorgabe zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes unter Punkt 4 der
Begriindung, sowie bei den Ausflihrungen zu den Randsortimenten unter Punkt 5.1.1 der
Begrindung zu erganzen. Es wird festgestellt, dass die Stadt Ludwigshafen derzeit noch
Uber kein neues Einzelhandelskonzept verfligt, somit keine bindende Plangrundlage vorlage
und daher der Bebauungsplan nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst sei.
Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise auf das LEP IV wurden unter 4.1 und 5.1.1 ergéanzt.

Was die Anpassung der Planung auf die Ziele der Raumordnung betrifft wird wie folgt
Stellung genommen:

Es liegt zwar noch kein beschlossenes, neues Einzelhandelskonzept im Sinne des LEP |V
vor. Die B-Planinhalte stiitzen sich dennoch uneingeschrénkt auf den parallel zum
Bebauungsplan erarbeiteten Entwurf des neuen Einzelhandelskonzepts (Einzelhandels- und
Zentrenkonezpt Ludwigshafen), fiir den bereits eine Offentlichkeitsbeteiligung stattgefunden
hat. Die Inhalte des Bebauungsplans werden kontinuierlich an die der Konzeption angepasst.
Um sicher zu stellen, dass sich bis zum Satzungsbeschluss des B-Plans 486 ebenfalls keine
Widerspriiche ergeben, soll der Bebauungsplan erst dann zur Satzung beschlossen werden,
wenn auch das neue Ein-zelhandelskonzept beschlossen worden ist.

Somit stellt der Entwurf zur neuen Einzelhandelskonzeption eine die Gemeinde selbst
bindende Grundlage fiir die Anpassung der geplanten Festsetzungen auf die Ziele der
Regional- und Landesplanung dar. Auch die geltenden und im Entwurf befindlichen
Planungen der Regional- und Landesplanung ([2],[3],[4],[8}]), wurden auf die Festsetzungen
abgestimmt und bieten eine entsprechende Grundlage. Eine Anpassung des
Bebauungsplans an die Ziele der Raumordnung ist folglich gegeben.

(Anmerkung: Wie unter 8.3 ausgefiihrt wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Ludwigshafen 2011 mittlerweile vom Rat der Stadt Ludwigshafen beschlossen)

Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz vom 09. Januar 2012

Hochwasser: Es wird auf die Lage des Plangebiets in der Rheinniederung hingewiesen. Es
wird klargestellt, dass bei einem Versagen der vorhandenen
Hochwasserschutzeinrichtungen kein Schadensersatzanspruch geltend gemacht oder eine
Erhéhung der Hochwasserschutzanlagen eingefordert werden kann.
Altablagerunen/Versickerung: Es wird darauf hingewiesen, dass in dem in Teilen intensiv ge-
werblich genutzten Bereichen eine Regenwasserversickerung nur begrenzt umsetzbar sein
wird. Insbesondere dort, wo Altablagerungen anzutreffen sind, sind Versickerungen nicht
zulas-sig, aber auch in deren nahen Umkreis sollten gezielte Versickerungen vermieden
werden. Die Mdglichkeiten der Versickerung von Niederschlagswasser sollen daher unter
Bericksichtigung bodenschutzrechtlicher Belange im Einzelfall gepruft werden.
Kraftfahrzeugwerkstatten: Die Planungshinweise zu Kraftfahrzeugwerkstatten sind dem
Schrei-ben beigefiigt, auf die Pflicht zu deren Einhaltung wird hingewiesen.
Stellungnahme der Verwaltung

Die zum Thema ,Uberschwemmungsgebiet/Rheinniederung* formulierten Einlassungen
haben zu einem entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan gefiihrt. (-> 5.3). Auf die
voraussichtlich nur eingeschrédnkten Méglichkeiten der Regenwasserbewirtschaftung
insbesondere bei Vor-handensein von Altablagerungen wird entsprechend hingewiesen (-
>5.3) Auf die Notwendigkeit der Beachtung der Planungshinweise zu
Kraftfahrzeugwerkstétten wird auf der Ebene des Be-bauungsplans nicht gesondert
hingewiesen. Die Hinweise ergeben sich unmittelbar aus gelten-den vom
Bebauungsplanverfahren unabhédngigen Rechtsvorschriften. Sie sind generell zu be-achten,
ihre Einhaltung wird insbesondere durch die Beteiligung der Gewerbeaufsicht im Rah-men
der Baugenehmigungsverfahren abgesichert.

Schreiben der Deutschen Telekom, vom 16. Januar 2012



Die Deutsche Telekom hat keine Einwande gegen die Planung. Es wird darauf hingewiesen,
dass vorhandenen Leitungen / Telekommunikationsanlagen bei Baumaflnahmen
gegebenenfalls gesichert werden missen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Schreiben der Kabel Deutschland Vertrieb + Service GmbH vom 15.12.2011

Es wird auf die Lage vorhandener Telekommunikationsanlagen hingewiesen. Sollten
Leitungs-verlegungen erforderlich sein, fordert die Kabel Deutschland Vertrieb und Service
GmbH Koor-dinierungsgesprache Es wird darauf hingewiesen, dass die vorhandenen
Anlagen zu schitzen und zu sichern sind und nicht tGberbaut bzw. vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert wer-den diirfen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Leitungsverlegungen im 6ffentlichen Raum sind
nicht vorgesehen.

Schreiben der Rhein-Neckar-Verkehr GmbH, vom 19. Januar 2012

Die Stellungnahme nimmt Bezug auf die Festsetzungen zu Werbeanlage, hier insbesondere
die Regelungen zu senkrecht zum Stralenverlauf aufgestellten Anlagen. Es wird auf das
Problem hingewiesen, dass sich Fahrgastunterstande des OPNV (iber Werbung finanzieren,
die in den Fahrgastunterstand integriert und senkrecht zur Fahrbahn ausgerichtet ist. Sollte
diese Werbung zukiinftig ausgeschlossen sein, wiird die Einrichtung neuer
Fahrgastunterstande erschwert bzw. unmaoglich gemacht.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der értlichen Bauvorschriften wird eine Klarstellung dahingehend vorgenommen,
dass es sich um Regelungen der Werbung auf Privatgrundstiicken handelt. Mit Hilfe der
Reg-lementierung der Werbeanlagen auf diesen Flédchen soll wie unter 5.2 dargestellt eine
unvorteil-hafte Ausprdgung und Massierung von Werbeanlagen vermieden werden. Auf
Offentlichen Fla-chen besteht die Gefahr solcher negativer Entwicklungen aufgrund fehlender
Steuerungsmég-lichkeiten nicht. Regelungen sind demnach nicht erforderlich, die
Finanzierung der Fahrgastun-terstédnde mit Hilfe angemessener, in den Unterstand
integrierter Werbung daher weiterhin még-lich.

Schreiben des Kampfmittelraumdienstes Rheinland-Pfalz, vom 09. Januar 2012

Bei Auswertung des mafgeblichen Luftbildes waren visuell keine Blindganger erkennbar. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass diese Beurteilung z.B. durch Verlagerungen oder Rau-
mungen verfalscht werden kann und das Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden daher
grundsatzlich nicht auszuschliefl3en ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis ,Kampfmittel” wird aufgenommen.

Schreiben des Rhein-Pfalz-Kreises, Gesundheit und Verbraucherschutz, vom 15.
Dezem-ber 2011

In dem Schreiben wird darauf hingewiesen, dass sich mit der Novellierung der
Trinkwasserver-ordnung zum 01/11/2011 die Anzeigepflicht fur die Brauchwassernutzung im
Haushalt geandert hat. Die Meldepflicht besteht nun nach §13, Abs. IV TrinkWV 2001)
Stellungnahme der Verwaltung

Eine entsprechende Korrektur wurde vorgenommen.

Schreiben der Direktion Landesarchiologie, AuBenstelle Speyer, vom 15. Dezember
2011

Die Zustimmung zur Planung wird an die Aufnahme der Hinweise auf Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetzes von Rheinland-Pfalz geknuipft.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis ist bereits aufgenommen.

Schreiben des Landesamts fiir Geologie und Bergbau vom 06. Marz 2012



Die Stellungnahme enthalt eine Radonprognose. Es wird darauf hingewiesen, dass das
Plan-gebiet innerhalb eines Bereiches liegt, in dem lokal erhéhtes Radonpotential Gber
einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es werden daher orientierende
Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten
des Bauplatzes oder Bauge-bietes empfohlen, um Informationen darlber zu erhalten, ob das
Thema Radon bei der Baupla-nung entsprechend zu berlcksichtigen ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig liberbaut ist, wird auf eine orientierende
Untersu-chung des gesamten Geltungsbereichs verzichtet. Stattdessen wird ein Hinweis
aufgenommen, der den Bauherren Vorsorgemalinahmen wie sie in Gebieten mit erhéhtem
Radonpotenzial zweckméaRig sind, empfiehlt. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass zur
Feststellung der kon-kreten Radonkonzentration im Einzelfall orientierende
Radonmessungen in der Bodenluft in Abhédngigkeit von den geologischen Gegebenheiten
des einzelnen Bauplatzes durchgefiihrt werden kénnen. Unter 5.3 der Begriindung wird unter
dem Stichwort Radon auf die potenzielle Radonbelastung hingewiesen, mégliche
VorsorgemalBnahmen beschrieben und auf entspre-chende Informationsquellen zum Thema
Radonvorsorge verwiesen.

8.2 Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung sollte zunachst gemal § 3 Abs. 2 BauGB
wahrend der bekannten Dienstzeiten in der Zeit vom 14. Mai 2012 bis einschlieBlich 15. Juni
2012 in den Raumen der Stadtplanung Ludwigshafen offentlich ausgelegt werden. Da die
zeitgleich im Internet einsehbaren Unterlagen korrigiert werden mussten (Sortimentstliste),
wurde aus verfahrensrechtlichen Griinden eine erneute Offenlage notwendig.

Die erneute Offenlage erfolgte in Form einer Verlangerung. Gegeniber dem zunéachst
bekanntgemachten Zeitraum (14. Mai bis 15. Juni 2012) wurden die Unterlagen um weitere
zwei Wochen (bis einschliel3lich 29. Juni 2012) zur Einsicht- und Stellungnahem ausgelegt
und im Internet bereitgestellt.

Die erneute Offenlage wurde ortstiblich bekannt gemacht, die Behérden und Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 7. Mai 2012 und 6. Juni 2012 auf die 1. Und
2. Offenlage hingewiesen.

Es gingen keine Anregungen ein.

8.3 Erneute Beteiligung der Behérden gem. §4a, Abs. lll BauGB

Aufgrund der seit der ersten Behérdenbeteiligung vorgenommenen Plananderungen wurden
die von den Anderungen betroffenen Behérden und Trager dffentlicher Belange mit
Schreiben vom 7. Mai 2012 und 6. Juni 2012 nochmals um Stellungnahme gebeten. Es
gingen folgende Stellungnahmen mit Hinweisen oder Anregungen ein:

Schreiben des Einzelhandelsverbands Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz vom 22.06.2012
Grundsatzlich wird auf die Stellungnahme vom 10.Januar 2012 aus der ersten
Beteiligungsrunde verwiesen: Darin wurden wegen der Beibehaltung des derzeitigen
Gebietscharakters keinerlei Bedenken gegen die Planung vorgetragen. Dennoch wird im
Rahmen der erneuten Beteiligung angeregt, die beabsichtigte Verkaufsflachenreduzierung
fur innenstadtrelevante Randsortimente auf 80m?2, nicht nur tber die prozentuale Begrenzung
im Rahmen der Begrindung herzuleiten, sondern auch eine absolute Flachenbegrenzung
von 80m? in die textlichen Festsetzungen zu ubernehmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Einzelhandelsnutzungen sind aufgrund der getroffenen Festsetzungen nur ausnahmsweise
zulgssig. In der Regel sind diese ausnahmsweise zuldssigen Einzelhandelsnutzungen
wegen des Verzichts auf die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir gro3flachigen
Einzelhandel auf 800 m? Verkaufsflache begrenzt. In Verbindung mit der Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimenten auf 10% der Gesamtverkaufsfldche ergibt sich dadurch



automatisch eine Begrenzung auf 80m? Eine Ubernahme der absoluten Fléchenbegrenzung
ist daher nicht notwendig.

Auch im Hinblick auf potentielle gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, nur hier kbnnte es
aufgrund der lediglich prozentualen Begrenzung evtl. zu mehr als 80m? zentrenrelevantem
Randsortiment kommen, ist die Aufnahme der 80m? - Begrenzung aus Sicht der Verwaltung
nicht zwingend erforderlich. Denn grof3flachiger Einzelhandel (z.B. Kfz-Einzelh&dndler) wére
Uberhaupt nur dann ausnahmsweise zuldssig, wenn sich das betreffende Vorhaben gem.
§11, Abs. Ill, Nr. 2 BauNVO nur unwesentlich auf Regional- und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kann. Bei einer (iber 80m? grol3en
Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente, von der unter Umsténden eine Gefdhrdung
benachbarter Zentren oder der Innenstadt ausgehen kénnte, wére von diesem
Ausnahmetatbestand nicht auszugehen, ein entsprechendes Baugesuch kbnnte abgelehnt
werden.

Scheiben der Struktur- und Genehmigungsbehoérde Siid, vom 23. Mai 2012

Zunachst wird die Aufnahme der Anregungen aus der ersten Stellungnahme (Hinweis auf
LEP 1V, Z 59 und Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen) gewdrdigt. Im weiteren
wird ausgefihrt, dass der Bebauungsplan als auf die Ziele der Raumordung angepasst
gelten kann, wenn er wie unter 8.1 dargelegt erst dann beschlossen wird, wenn das zum
Zeitpunkt der Stellungnahme noch nicht beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Ludwigshafen 2011 vom Rat der Stadt beschlossen wurde und seine Inhalte auf dessen
Zielsetzungen abgestimmt sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 wurde am 25. Juni 2012 vom
Rat der Stadt Ludwigshafen beschlossen. Wie unter 4.3 und 5.1.1 dargelegt stimmen die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit den Zielvorgaben des neuen Konzepts liberein. Die
Planung kann daher als auf die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Schreiben des Landesamts fiir Geologie und Bergbau vom 6. Juli 2012

Neben dem Verweis auf die Stellungnahme vom 6. Marz 2012 werden aufgrund
geologischer Gegebenheiten objektbezogene Baugrunduntersuchungen bzw. die
Einbeziehung eines Baugrundsachverstandigen empfohlen. Dabei sind die einschlagigen
Regelwerke zu beachten.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Bei Neubauten oder gréBeren An- und Umbauten
empfehlen sich in der Regel objektbezogene Baugrunduntersuchungen. Die einschlédgigen
Regelwerke sind dabei grundsétzlich zu bertiicksichtigen. Daher erfolgt kein gesonderter
Hinweis auf der Ebene des Bebauungsplans.

8.4 Zusammenfassung der Abwagung
Belange die fiir die Planung sprechen

¢ Die im Gebiet vorhandenen Nutzungsstrukturen werden planerisch abgesichert.

e Durch die Einschrankung der Einzelhandelsnutzungen werden die Vorgaben des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Ludwigshafen 2011 umgesetzt.
Einzelhandelsansiedlungen an stadtebaulich nicht geeigneten Standorten bzw. mit
madglichen negativen Auswirkungen werden somit vermieden. Beeintrachtigungen
benachbarter Stadtteilzentren und der Innenstadt sowie Fehlentwicklungen aufgrund
von Verdrangungseffekten im Gebiet selbst wird vorgebeugt.

Dadurch werden auch die Vorgaben des LEP IV und der Regionalplanung erfilllt.

e Einer Verscharfung der Gemengelagesituation in Bereichen innerhalb und aul3erhalb
des Plangebiets, in denen eigenstandiges Wohnen und gewerbliche Nutzungen in
Nachbarschaft stattfinden, wird durch die differenzierte Gebietsfestsetzung
(eingeschranktes GE bzw. MI) vorgebeugt, eine ungesteuerte gewerblichen
Entwicklung hin zu starker emittierenden Betrieben wird vermieden.



o Durch die Regelungen zu stérempfindlichen, teilweise flachenintensiven Anlagen fr
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden die Entstehung
neuer Nutzungskonflikte und mdégliche negative Auswirkungen auf vorhandene
Nutzungen und die bestehende Gebietsstruktur vermieden.

e Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten und Prostitution werden
unerwlnschte Verdrangungsprozesse und Umstrukturierungstendenzen im Gebiet
sowie Beeintrachtigungen der Nachtruhe vermieden. Gleichzeitig werden
benachbarte Wohngebiete vor Entwertung geschutzt.

o Unzumutbare Beeintrachtigungen schutzwirdiger Nutzungen insbesondere durch
den Verkehrslarm werden durch die Festsetzungen zum passiven Schallschutz fur
neu hinzukommende Wohn- und Bldronutzungen vermieden.

e Durch die Regelungen zu Werbeanlagen wird einer Beeintrachtigung des Stadtbildes
entgegengewirkt.

Belange die gegen die Planung sprechen

¢ Die Baufreiheit sowie zukunftige Nutzungsmaéglichkeiten auf den Grundstuicken
werden partiell eingeschrankt. Dies kann in Einzelfallen Auswirkungen auf die
wirtschaftliche Verwertbarkeit der Grundstiicke haben.

o Die zuklnftig erforderlichen Schallschutzvorkehrungen an Gebauden kénnen zu
héheren Baukosten fihren.

Abwiégung der Belange

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden lediglich bestimmte
Entwicklungsmoéglichkeiten auf den privaten Grundstlicken eingeschrankt. Bestehende,
zukunftig ausgeschlossene Nutzungen (z.B. grof¥flachiger Einzelhandel - Danisches
Bettenlager, Vergnigungsstatte — Lucky Lu) werden in ihrem Bestand nicht gefahrdet. Dies
gilt auch fur Bestands-Betriebe, die durch die Gebietsfestsetzungen an ihrem jetzigen
Standort zukunftig atypische Betriebe sein werden (z.B. Spedition an der Maudacher Str. /
Wohnnutzung entlang der Zedernstrafie). Einschrankungen erféhrt ein solcher
Bestandsbetrieb nur insoweit als dass er auf die ihm unmittelbar benachbarten
schutzwirdigen Nutzungen wie bisher auch — im Hinblick auf die zulassigerweise von ihm
ausgehenden Emissionen - Ricksicht nehmen muss (Begrenzung auf Stérgrad eines
Mischgebiets). Die verbleibenden Restriktionen und Nachteile werden als vertretbar und fur
den Erhalt und die Entwicklung der angestrebten Gebietsstruktur, sowie die Umsetzung der
Planungsziele als notwendig erachtet. Die Festsetzungen zum Schallschutz sind zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Beachtung der vorhandenen
Vorbelastung unverzichtbar. Die Ziele einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung,
Vermeidung von Nutzungskonflikten und Beeintrachtigungen durch Immissionen sowie die
Sicherung von Entwicklungsperspektiven fir die gewerbliche Wirtschaft sind von hoher
Bedeutung fir das Gebiet selbst, aber auch fir die benachbarten Wohngebiete und die Stadt
Ludwigshafen insgesamt. Ihnen wird gegenliber den entgegenstehenden privaten Belangen
ein groReres Gewicht eingeraumt. Nach Wirdigung aller Argumente wird den Belangen, die
fur die Planung sprechen, der Vorrang eingeraumt.

9 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 Bodenordnung
Es sind keine Malinahmen zur Bodenordnung erforderlich.

9.2 Altlastenbeseitigung

Sollten sich im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren flr einzelne Bauvorhabenoder
Nutzungsanderungen im Plangebiet Anhaltspunkte fir einen Altlastenverdacht ergeben, so
sind vom Vorhabentrager oder Grundsttickseigentimer entsprechende Untersuchungen tber



das aktuelle Belastungs- und Gefahrdungspotenzial anzustellen und gegebenenfalls
geeignete Sanierungsmalnahmen durchzuflihren.

9.3 Flachen und Kosten

Das Gebiet ist bereits vollstandig in Nutzung. Entsprechend werden weder Freiflachen durch
Festsetzung als Bauland oder Verkehrsflachen zur zusatzlichen Versiegelung vorbereitet,
noch ist ein Ausbau der bestehenden Erschliefungsanlagen vorgesehen. Es werden auch
keine of-fentlichen Begriinungs- bzw. PflanzmalRnahmen festgesetzt. Somit entstehen der
Stadt Lud-wigshafen durch die Umsetzung der Planung keine Kosten.

Bereich Stadtplanung



10 ANLAGEN

10.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans 486
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10.2 Sortimentsliste

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Was gehort z.B. dazu:

Bau- und Heimwerkerbedarf

Farben, Lacke, Tapeten, Bauelemente,
Baustoffe, Holz, fliesen, Sanitar,
Elektroinstallationen, Tiren, Fenster,
Treppen, Lampen

Bettwaren, Matratzen

Bodenbeldage

Teppiche, Laminat, Teppichboden, Parkett

Biuromobel, Biromaschinen, groBteilige
Biuroartikel

v.a. Groligebinde fir GroRabnehmer

Eisenwaren, Werkzeuge

Elektro- (Kiichen-)groRgerite

WeilRe Ware, Elektrowerkzeuge, Pumpen

Gartenbedarf, und Gartenhauser

Pflanzen, Gartenmdbel, Gartengerate,
Pflege- und Dingemittel, Blumenerde,
Pflanzgefalte, Zaune

GroBteilige Sportgerate und
Campingartikel

Boote, Heimtrainer, Fithessgerate,
Wohnmobile, Fahrrader

Mobel, Kiichen

auch Herde, Ofen, Kamine, antiquarische
Mobel

Zoofachmarkte




10.3 Bebauungsplan

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB i.V.m.BauNVO)

A Art der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§1ff. BauNVO)

1. Gewerbegebiet (GE 1 und GE 2) (§8 BauNVO)
1.1 In GE 2 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Betriebe und Anlagen, die typischerweise diese Voraussetzungen nicht erflllen,
konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die schalltechnische Vertraglichkeit
mit den maf3geblichen Immissionsorten in der Nachbarschaft gemaR den Vorgaben der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998
nachgewiesen wird.

1.2 Unter Beriicksichtigung der Festsetzung A 1.1 sind in GE 1 und GE 2 folgende
Betriebe und Anlagen zulassig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

o Tankstellen

1.3 Unter Berucksichtigung der Festsetzungen A 1.1 sind in GE 1 und GE 2
ausnahmsweise zulassig:

e Die in nachfolgender Tabelle konkretisierten, nicht zentrenrelevanten Einzel-
handelsbetriebe folgender Sortimentsgruppen: Bau- und Heimwerkerbedarf,
Bettwaren/Matratzen, Bodenbelage, Buromdbel/Buiromaschinen/grolteilige
Buroartikel, Eisenwaren/Werkzeuge, Elektro-(Kiichen-)gro3gerate,
Gartenbedarf/Gartenhauser, grofteilige Sportgerate und Campingartikel,
Mobel/Kuchen und Zoofachmarkte. Auf 10% der Verkaufsflache des
jeweiligen Einzelhandelsbetriebes sind Randsortimente zulassig.
Randsortimente im Sinne der Festsetzung sind innenstadtrelevante
Sortimente, die der Erganzung des Kernsortiments durch Waren dienen, die in
enger Beziehung und Verwandtschaft zu dem jeweiligen Kernsortiment
stehen.

Nicht Was gehort z.B. dazu:
zentrenrelevante
Sortimente

Bau und Farben, Lacke, Tapeten, Bauelemente, Baustoffe, Holz, Fliesen,
Heimwerkerbedarf | Sanitar, Elektroinstallationen, Tlren, Fenster, Treppen, Lampen

Bettwaren,
Matratzen

Bodenbeldge Teppiche, Laminat, Teppichboden, Parkett

Biromébel, v.a.GrofRgebinde fir GroRabnehmer
Biromaschinen,
grofteilige
Buroartikel

Eisenwaren,
Werkzeuge

Elektro- (Kiichen-) |Weilte Ware, Elektrowerkzeuge, Pumpen
groRgerite

Gartenbedarf und | Pflanzen, Gartenmdbel, Gartengerate, Pflege- und Diingemittel,
Gartenhduser Blumenerde, Pflanzgefalie, Zdune

GroBRteilige Boote, Heimtrainer, Fitnessgerate, Wohnmobile, Fahrrader
Sportgerite und
Campingartikel

Mobel, Kiichen auch Herde, Ofen, Kamine, antiquarische Mdbel

Zoofachmarkte




e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter im Sinne von §8, Abs. lll, Nr. 1 Bau NVO, wenn sie dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

¢ Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke, wenn eine Beeintrachtigung dieser
Anlagen durch die in GE 1 bzw. GE 2 vorrangigen, gewerblichen Nutzungen nicht zu
erwarten sind.

1.4 Nicht zulassig in GE 1 und GE 2 sind:

o Einzelhandelsbetriebe, sofern diese nicht den unter A 1.3 getroffenen Festsetzungen
entsprechen.

o Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung
auf die Auslibung sexueller Handlungen ausgerichtet ist oder bei denen die
Auslibung 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

¢ Vergnlgungsstatten

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

2. Mischgebiet (MI) (§6 BauNVO)

Im Mischgebiet Ml sind nicht zulassig:

¢ Einzelhandelsbetriebe, die nicht denen unter A 1.3 aufgeflihrten
Einzelhandelsbetrieben entsprechen.

e Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung
auf die Auslibung sexueller Handlungen ausgerichtet ist oder bei denen die
Auslibung 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

¢ Vergnlgungsstatten

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

B Mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht belastete Flachen (§9, Abs. | Nr. 21
BauGB)

Mit Leitungsrechten belastete Flachen aul3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
dirfen nicht mit Baumen oder tiefwurzelnden Strauchern bepflanzt und nicht be- oder
Uberbaut werden.

C Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§9, Abs. | Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor AuRenlarm sind flr AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Ausgabe November 1989, einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-
Male der AuRRenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 aus den in der Planzeichnung
dargestellten Larmpegelbereichen. Nach auRen abschlieende Bauteile von
schutzbedirftigen Radumen sind entsprechend Tabelle 8 der DIN 4109 auszufiihren. Fur
Schlafraume und Kinderzimmer ist durch den Einbau von Liftungseinrichtungen fir
ausreichende Bellftung zu sorgen.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass geringere Schalldamm-Male erforderlich sind.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§9 (4) BauGB i.V.m. §88 LBauO)

A Werbeanlagen (§88 (1) Nr. 1 LBauO)

1. Allgemein gilt:

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

2. Auf privaten Grundstlcken gilt:

Fremdwerbung ist parallel und entlang der Straf3e in Form von Werbetafeln im
Euroformat (ca. 2,50 m hoch und ca. 3,50 m breit) zulassig. Diese sind
maximal in Zweierkombinationen zulassig. Bei mehreren Anlagen ist ein
regelmafiger Abstand von mindestens 3,50 m einzuhalten.
Zweierkombinationen missen untereinander jedoch einen Abstand von
mindestens 7 m haben.

m 3,5m
“

HINWEISE

A Altlasten

Pro Grundstuick ist fir Eigenwerbung ein Werbepylon oder Werbemast mit
Werbeanlagen oberhalb der H6he des Hauptgebaudes zuldssig, wenn die
Werbeanlage nur indirekt beleuchtet wird und eine H6he von 12 m (bezogen
auf die Hinterkante des nachstgelegenen Gehwegs) nicht Uberschritten wird.
Alternativ dazu kénnen Werbeanlagen an den Fassaden und auf dem Dach
von Hauptgebauden angebracht werden. Diese sind jedoch maximal bis 3 m
oberhalb der zur Anbringung mafgeblichen Firstlinie (bezogen auf die
Hinterkante des nachstgelegenen Gehwegs) zulassig. Die maximale Hohe
darf dabei 12m nicht Gberschreiten.

Innerhalb des parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufenden, privaten
Grundstucksstreifens von 5m Tiefe ist zulassig:

= Je eine dauerhaft installierte Werbeanlage pro Grundstickszu- bzw. -
ausfahrt.

» Fahnenmasten

» Festinstallierte Werbetafeln, jeweils maximal bis zur Grée des
Euroformats (rund 9m?), die in der Summe maximal die Halfte der an
die offentliche Verkehrsflache angrenzenden Grundstlicksseite
einnehmen durfen.

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

2. Baumafnahmen und Nutzungsanderungen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens mit der Unteren Bodenschutzbehérde (Stadt
Ludwigshafen, Bereich Umwelt) abzustimmen.

3. Treten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichem gefahrenverdachtige
Umstande auf, z.B. Bodenverunreinigungen in nicht nur geringfligigem Umfang,
belastetes Schicht- oder Grundwasser, Gerliche bzw. Gasaustritte oder Abfélle, missen
diese unverzlglich dem Bereich Umwelt der Stadt Ludwigshafen angezeigt werden.



Werden konkrete Gefahren fir den Einzelnen oder die Aligemeinheit (Umwelt) durch z.B.
freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder explosiven Gasen u.a.
festgestellt, sind die Arbeiten unverzugliche einzustellen und die Baustelle zu sichern.
Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach §5, Abs. Il
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) zu beachten. Nach §5, Abs. Il KrW-
/AbfG hat die Verwertung ordnungsgemalf’ und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die
Bestimmungen des Bodenschutzes zu beachten.

BaumaRnahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und
Umgebungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhitungs- und
Arbeitsschutzbestimmungen sind zu beachten.

Naturliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das naturliche Radonpotenzial lokal erhéht sein.
Es wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige
Betonfundamentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte
gewabhrleistet ist. In Kellerraumen oder Raumen mit erdberthrten Wanden, die dauerhaft
durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Liftung (StoRluften) vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden.

Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen Bauplatzes
kdénnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.

Barrierefreies Bauen

Bei der Ausfuhrung der Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschlagigen
Vorschriften zum barrierefreien Bauen sind zu berticksichtigen.

Wasserrechtliche Belange/ Regenwasserbewirtschaftung/Hochwasser

Die Entnahme von Grundwasser ist nur nach Erlaubnis bzw. Genehmigung des Bereichs
Umwelt, der Stadtverwaltung Ludwigshafen, zulassig.

Das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser ist auf dem eigenen
Grundstuck Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern oder fur
Brauchwasserzwecke zu sammeln und zu verwerten, soweit dies mit vertretbarem
Aufwand moglich ist. Dies ist im Rahmen der Baugenehmigung zu prifen und mit den
betroffenen Fachdienststellen (insbesondere untere Wasserbehdrde sowie
Wirtschaftsbetrieb Ludwigshafen, Bereich Stadtentwasserung) abzustimmen. Die gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser auf von Altablagerungen betroffenen Flachen ist
nicht zulassig. Punktuelle Versickerungen (z.B. Sickerschachte) sind nicht zulassig.

Zisternen - Soll neben der Trinkwasserversorgung aus der 6ffentlichen
Versorgungsleitung im Haushalt zusatzlich eine Brauchwassernutzung erfolgen, hat der
Inhaber einer solchen Anlage die Inbetriebnahme der Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis
als zustandige Behdrde anzuzeigen (§ 13 Abs. 4 TrinkwV 2001).

Hochwasser — Der gegebene Hochwasserschutz entlang des Rheins 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.



E Hinweise auf Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes von
Rheinland-Pfalz

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmalnahmen hat
der Bautrager / Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der
Direktion Landesarchaologie, Aulenstelle Speyer rechtzeitig den Beginn der Arbeiten
anzuzeigen, damit diese falls notwendig Uberwacht werden kénnen.

Es gelten die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom 23.03.1978
(GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159ff). Danach ist jeder zutage kommende archaologische
Fund unverzlglich bei der Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Speyer, zu melden.
Die Fundstelle ist soweit als mdglich unverandert zu lassen und Gegenstande sind gegen
Verlust zu sichern.

Werden archaologische Objekte angetroffen, so ist der archaologischen Denkmalpflege
ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit Rettungsgrabungen durchgefihrt
werden kénnen.

Die 0.g. Bestimmungen sind in die Bauausflhrungsplane als Auflagen zu Gbernehmen.

F DIN-Regelwerke

Sofern in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auf DIN-Regelwerke Bezug
genommen wird, sind diese wahrend der Ublichen Burozeiten bei der Geschéaftsstelle der
Stadtplanung Ludwigshafen im Rathaus, Rathausplatz 20, einsehbar.

G Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlief3en, dass im Plangebiet Kampfmittel zu finden sind.
Kampfmittelfunde gleich welcher Art sind unverziglich dem Kampfmittelrdumdienst
Rheinland-Pfalz zu melden. Dieser entscheidet dann Gber die weitere Vorgehensweise.
Beauftragte Fachunternehmen sind nicht berechtigt, selbststandig Fundmunition zu
entscharfen, zu sprengen oder auf 6ffentlichen Strallen zu transportieren.
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B-Plan-Gesamtiibersicht

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN PLANZEICHENERKLARUNG
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