Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 19.11.2012, Nr. 2
offentlich

Bebauungsplan Nr. 625 "Nahversorgung Melm": Offenlagebeschluss

KSD 20124510

ANTRAG

Der Bau- und Grundstlicksausschuss moge wie folgt beschlielen:

Die Verwaltung wird beauftragt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 625
.Nahversorgung Melm“ gemall § 3 (2) BauGB fir die Dauer eines Monats o6ffentlich
auszulegen.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
realisieren zu kdnnen und damit die Nahversorgung der Bevdlkerung in den angrenzenden
Wohngebieten Melm, Notwende und Weidenschlag zu verbessern.

Der Vorhabentrager moéchte den Markt 2013 erdffnen, was einen Baubeginn im Frihjahr
2013 voraussetzt. Der Offenlagebeschluss soll jetzt gefasst werden, um die sitzungsfreien
Zeiten fur das weitere Verfahren nutzen zu kénnen und das Ziel einer Markteréffnung 2013
zu erreichen. Die Offenlage wird stattfinden, wenn alle bendtigten Unterlagen vollstéandig
vorliegen. Der Ortsbeirat Oggersheim wird in seiner nachsten Sitzung am 6. Dezember Uber
den Planungsstand und die Offenlage informiert werden.


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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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


BEGRUNDUNG

Verfahrensstand: Planoffenlage gem. §3(2) BauGB
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VERFAHREN

Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhérung Ortsbeirat Oggersheim gem. § 75 (2) 08.12.2011
GemOQO am T
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 12.12.2011
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 21.12.2011
Amtsblatt Nr. 89/2011 am T
Beschluss der Veranderungssperre (gem. §§ 14 + 16 BauGB) )
am
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 (1) BauGB) im| 16.01. bis
Zeitraum vom 27.01.2012
Erérterungstermin im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung am 26.01.2012
Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 11.01.2012
offentlicher Belange (gem. § 4 (1) BauGB) mit Schreiben vom T
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortstibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt Nr.
am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

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

Anmerkungen zum Verfahren

Fir das geplante Vorhaben wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Da das
Vorhaben gemaly Flachennutzungsplan im AuRenbereich liegt und die Flache dort bislang
unbebaut ist, ist ein Vollverfahren erforderlich. Dies umfasst eine Pflicht zur Umweltprifung
gemal §2(4) BauGB. Auflierdem wird eine Teildanderung des Flachennutzungsplanes

erforderlich.




ALLGEMEINES

Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

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

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 2 G v 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

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

zuletzt geandert durch Art. 3 G vom 09.12.2004
(BGBI. | S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

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

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

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 2 G v. 6.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)
vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),

zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 21.07.2011 (BGBI. | S. 1475)

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. 6 G v 28.07.2011 (BGBI. | S. 1690)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986)

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 28.09.2010 (GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

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

Landesabfallwirtschaftsgesetz

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

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

Landesbauordnung

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

§§ 64, 66, 87 zuletzt gedndert durch § 47 des Gesetzes vom
09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Landeswassergesetz

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

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

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

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

Landesnaturschutzgesetz

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



Geltungsbereich

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

im Norden: durch die Verkehrsflache der Rosenworthstralle
im Osten: durch die Verkehrsflache der Sudetenstralie

im Siden: durch eine noch zu definierende Grundstlicksgrenze des
Teilgrundstiickes 2757/8

im Westen:  durch eine noch zu definierende Grundstiicksgrenze des
Teilgrundstiickes 2757/8
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PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Im Neubaugebiet Melm wohnen zwischenzeitlich mehr als 2500 Einwohner. Zusammen mit
den angrenzenden Wohngebieten Notwende und Weidenschlag sind es mehr als 5000
Einwohner. Zusatzliche ca. 2500 Einwohner sind mit Abschluss der Bebauung im
Neubaugebiet Melm zu erwarten. Am Ende der Gebietsentwicklung umfasst der
Siedlungskorper jenseits der Bahnlinie also ca. 7500 Einwohner.

Das Angebot zur Nahversorgung beschrankt sich demgegeniber auf einen temporaren
Verkaufskontainer im Neubaugebiet und einige kleine Laden am Weidenschlag. Der nachste
Lebensmittelmarkt befindet sich im Stadtzentrum von Oggersheim, oder in der Verkehrslage
von Friesenheim (Industriestra’e). Schon seit langem regen Birger und Ortspolitik darum
eine Verbesserung der Nahversorgungslage in dem Wohnquartier an. Bei der Vermarktung
der Baugrundstlicke wird die fehlende Nahversorgung von potentiellen Kaufern haufig als ein
zentraler Grund fir eine Entscheidung gegen die Melm angefihrt.

Die Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplans stinden der Errichtung eines
Lebensmittelmarktes nicht grundsatzlich entgegen. Allerdings gibt es entlang der zentralen
Erschliefungsachse Albert-Haueisen-Ring kaum noch geeignete Grundstlicke.

Noch problematischer ist die Ansiedlung im Neubaugebiet aus der Sicht potenzieller
Marktbetreiber. Lange scheute man vor der Entwicklung eines Marktes zurlick, da man die
kritische GroRenordnung fur den wirtschaftlichen Betrieb eines solchen Lebensmittelmarktes
nicht gegeben sah.

Dies hat sich mit der Einwohnerentwicklung der vergangenen Jahre gewandelt.
Vorausgesetzt wird allerdings, dass ein kuinftiger Markt verkehrlich an der natirlichen
Ausfallstrecke fir alle Bewohner des Baugebietes und moéglichst an der Schnittstelle zu den
alten Baugebieten Weidenschlag und Notwende liegt.

Innerhalb des Baugebietes erflillt keines der Grundstlicke diese Voraussetzung, weshalb der
Vorhabentrager nun einen Standort zwischen Rosenworthstralle und Sudetenstralde, mithin
also in der Schnittstelle zwischen Melm und Notwende vorschlagt.

Aus Sicht der Planung kénnte dieser Standort trotz seiner Randlage seine Funktion der
Nahversorgung erfullen. Fir etliche Wohngebaude ware er fulllaufig erreichbar, dariber
hinaus ware er uber die innere Grinachse der Melm auch fir den Radverkehr gut
angebunden. Eine Bushaltestelle liegt in unmittelbarer Nahe. Anlieferung, Anfahrt und
Betrieb liel3en sich in dieser Randlage so organisieren, dass keine wesentlichen Stérungen
von Wohnbaugrundstiicken zu befirchten sind.

Der Vorhabentrager, die Ratisbona Holding GmbH &Co0.KG, beabsichtigt die Errichtung
eines Netto Discountmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.051 m? zuziglich eines
Backshops mit Café, sowie einer noch nicht naher bezeichneten Ladenflache bzw. einem
Dienstleistungsangebot.

Die Umsetzung der Planung setzt die Schaffung von Baurecht voraus. Der Stadtrat hat daher
in seiner Sitzung am 12.12.2011 auf Antrag des Vorhabentragers die Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

Planungsziele und -grundsitze

Gegenwartig handelt es sich bei der uberplanten Flache um Brachland auf dem
Firmengelande der Fa. Willersinn. Durch die ausbleibende Nutzung hat in natirlicher
Sukzessionsfolge ein Feldgehoélz mit Baumen und Strauchern entwickelt. Die Flache wurde
in der Vergangenheit verfillt, so dass in Teilen Altablagerungen vorhanden sind. In



unmittelbarer Nachbarschaft schliet in nordwestlicher Richtung das Wohngebiet
"Notwende", in norddstlicher Richtung das Wohngebiet "Melm" an. Sudlich an das
Vorhabengrundstliick grenzt das verbleibende Privatgrundstiick mit Brachflachen und
gewerblicher Nutzung.

Wesentliches Planungsziel ist eine Verbesserung der Nahversorgungssituation fir die
Oggersheimer Wohnbauflachen Notwende und Melm nérdlich der Bahn.

Weitere Planungsziele sind:

erucksichtigung des kunftigen StralRentrassenverlaufs im Bereich der Sudetenstrale

ichere Rad- und FuRverbindung zum angrenzenden Wohngebiet Notwende und zum
Neubaugebiet Melm

andeingriinung
icherstellung der Umweltvertraglichkeit
ermeidung von Larmeinwirkungen auf das Wohnumfeld

ewaltigung der Altablagerungsproblematik

VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

Regional- und Landesplanung

Der aktuelle Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz aus dem Jahr 2004 weist im Bereich
der betroffenen Flache eine Siedlungszasur aus. Der in Aufstellung befindliche, einheitliche
Regionalplan fur die Region Rhein-Neckar hat die entsprechende Darstellung der Griinzasur
zurtickgenommen, so dass das Vorhaben nun aulRerhalb der Griinzasur liegt.

Im August 2012 wurde die 6ffentliche Auslegung des einheitlichen Regionalplanes beendet.
Damit ist in Abstimmung mit dem Verband Region Rhein-Neckar und der oberen
Landesplanungsbehérde eine ausreichende Grundlage gegeben. Ein
Zielabweichungsverfahren ist nicht erforderlich.

Flachennutzungsplanung

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan 1999 weist die betroffene Flache als Grunflache aus.
Das Vorhaben widerspricht damit den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die
Teilanderung Nr. 25 des Flachennutzungsplanes beinhaltet als geplante Darstellung
"Sonderbauflache fir Nahversorgung".

Informelle Planungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2011 der Stadt Ludwigshafen wurde vom Stadtrat
am 25.06.2012 als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Gegenstand und Zielsetzung des Konzeptes ist neben dem Uberértlich wirksamen
Einzelhandel auch der 6&rtlich wirksame Einzelhandel, der die Nahversorgung der
Bevolkerung sicherstellt und sich damit unmittelbar auf die Lebensqualitat in den Stadtteilen
auswirkt.
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Die Daten des Einzelhandelskonzeptes belegen, dass das Wohngebiet Notwende, Melm,
Weidenschlag mit insgesamt ca. 5.200 Einwohnern von keinem Lebensmittelanbieter
versorgt wird. Fur die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist lediglich ein Backer
bzw. eine temporare Backwarenverkaufsstelle vorhanden. Im Kapitel
"Entwicklungsmdglichkeiten und Planungsziele" fir den Stadtteil Oggersheim wird
festgestellt, dass eine "bessere Versorgung der Wohnbevdlkerung in der Notwende und der
Melm von hoher Dringlichkeit ist".

Ziel fur die Einzelhandelsentwicklung in diesem Bereich ist daher ein "Quartierszentrum”, das
einen "ergdnzenden Schwerpunkt der Nahversorgung" bildet. Entsprechend ist der Bereich
des Bebauungsplanes in der Karte 8 "Zentrenstruktur Ludwigshafen - Zielkarte" mit dem
Symbol "Quartierszentrum angestrebt" dargestellt.

Das geplante Sondergebiet "Nahversorgung" des Bebauungsplanes entspricht damit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2011.

Rechtskriftige Bebauungsplane

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt flir das Gebiet nicht vor. Allerdings Uberschneidet
sich das Vorhaben mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr.125a
.otadtteilverbindung Melm/Oggersheim®. Der betroffene Grundstlicksteil entlang der
bestehenden Sudetenstrale wird im Bebauungsplan als "private Grinflache" im Sinne einer
"Trassenreserve" fir eine spatere Strallenplanung festgesetzt.

BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet "Nahversorgung"” (SO)

Zulgssig ist die Errichtung

- eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfliche von insgesamt max. 1.100
m?

- eines Backshops mit Cafe mit einer Verkaufsfldche von insgesamt max. 100 m?,

- sowie eines sonstigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen
nichtstérenden Gewerbebetriebes (“Dienstleister) mit einer Verkaufsfliche von
insgesamt max. 160 m2.

Begrindung:
Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus der Notwendigkeit zur

Verbesserung des Nahversorgungsangebotes fir die Bevdlkerung in der Notwende und der
Melm. Zur besseren Tragfahigkeit des Konzeptes sind neben dem Lebensmittelmarkt
erganzende Nutzungen in Form eines Backshops mit Cafe sowie einer weiteren
Verkaufsstelle bzw. eines Dienstleisters vorgesehen. Nutzungsart und Verkaufsflache
orientieren sich an den Vorgaben zu den "Quartierszentren" aus dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011. Hier werden Schwellenwerte von "in der Regel
mindestens 5 Einzelhandelsbetriebe" und mind. 1.000 m? Verkaufsflache vorgeschlagen.

MaR der baulichen Nutzung
Hbéhe der baulichen Anlagen



Fiir die Hbéhe baulicher Anlagen gilt die festgesetzte maximale Wandhéhe (WH) lber
der Fertigfussbodenhéhe. Als Wandhéhe (WH) ist entsprechend den Regelungen der
LBauO die Schnittlinie der Aulenwand mit der Dachhaut bzw. der obere Abschluss
der Wand definiert. Die maximale Wandh6he (WH) betrégt 7,00 m.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO

Die zulédssige Grundfldchenzahl (GRZ) betragt max.0,8.

Begriindung:
Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe

und der maximalen Grundflachenzahl festgesetzt. Die Festsetzungen zum Mall der
baulichen Nutzung entsprechen den konkreten Anforderungen des geplanten Vorhabens.
Die festgesetzte maximale Wandhéhe von 7 m liegt im Rahmen der nordwestlich
angrenzenden Bestandsbebauung der Notwende. Die norddstlich anschlieende Bebauung
der Melm liegt z.T. deutlich hoher.

Die Grundflache des Gebaudes betragt insgesamt ca. 1.850 m2. Bei einer Grundstlicksgréflie
von ca. 6.026 m? werden ca. 30 % des Baugrundstickes uberbaut und ca. 50% flr
Stellplatze und deren Zufahrten in Anspruch genommen. Ein geringerer Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad ist angesichts der verfligbaren Grundsticksflache nicht mdglich.
Aufgrund der Anrechnungspflicht von Stellplatzen und deren Zufahrten ist die Festsetzung
einer (Gesamt-) Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 erforderlich.

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen und Geschossflachenzahl wird angesichts der ge-
ringen Aussagekraft und zur Erleichterung des Vollzuges verzichtet.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebdude werden mit seitlichem
Grenzabstand errichtet, die Gebdudeldnge betrdgt max. 60 m. Die (iberbaubare
Flache wird durch zeichnerische Festsetzung einer Baugrenze definiert.

Begrindung:
Die Festsetzung der Baugrenze ist so gewahlt, dass zwischen dem Gebaude und der

offentlichen Verkehrsflache ein groRzigiger Stellplatz- und Eingangsbereich verbleibt und
zur "freien Landschaft" ein Randstreifen zur Eingriinung sichergestellt werden kann. Die in
der Baunutzungsverordnung unter § 22 Abs. 2 genannte Gebaudelange flr "Einzelhauser in
der offenen Bauweise" wird Uberschritten. Daher wird die "abweichende Bauweise" mit einer
Gebaudelange von max. 60 m und seitlichem Grenzabstand festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze

Flachen fiir Stellpldtze und deren Zufahrten sind zeichnerisch festgesetzt. Stellpléatze
und deren Zufahrten sind mit wasserundurchldssiger Oberfliche zu gestalten.
Stellpldatze und deren Zufahrten sind in den mit Pflanzbindung belegten Fldchen
unzuléssig.

Begrindung:
Die Festsetzung der Stellplatzflachen berilcksichtigen die Zufahrtsbereiche und die

Anbindung eines Fullweges und sind auf die Gesamtkonzeption abgestimmt. In der
Stellplatzabgrenzung sind Parkplatze fur Behinderte, "Mutter-Kind-Parkplatze" und
Fahrradabstellplatze im unmittelbaren Eingangsbereich berlcksichtigt. Insgesamt sind 70
PKW-Stellplatze mdéglich. Die festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche berticksichtigen die
Einmindung Albert-Haueisen-Ring und sind mit entsprechendem Abstand angeordnet.
Aufgrund der Bodenverunreinigungen

soll eine Versickerung von Niederschlagswasser vermieden werden. Daher werden die
Stellplatze und ihre Zufahrten nicht mit versickerungsfahiger Oberflache hergestellt.



Verkehrsflachen

Durch zeichnerische Festsetzung wird die Zufahrt zur derzeitigen Sudetenstral3e als
"private Verkehrsfldche" festgesetzt. Der Anschluss an das Fullwegenetz Melm /
Notwende wird ebenfalls durch Festsetzung einer privaten Verkehrsflache fir
FuB3gédnger festgesetzt.

Begrundung:
Die Festsetzung der privaten Verkehrsflache ist erforderlich um den Anschluss an das

offentliche StraBen-und Wegenetz zu sichern. Die Festsetzung dient der Uberbriickung bis
ein spaterer Stralenausbau eine direkte Anbindung an das O&ffentliche Verkehrsnetz
ermaoglicht.

Das Verkehrskonzept sieht zwei Zufahrten vor: die noérdliche Zufahrt wird vorwiegend von
den Anwohnern der angrenzenden Wohngebiete Notwende und Weidenschlag genutzt
werden. Die Ostliche Zufahrt liegt an der natirlichen Ausfallstrecke fur die Bewohner des
Baugebietes Melm, dient aber vor allem dem Lieferverkehr.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick oder in den sudlich
und westlich angrenzenden Bereichen ist aufgrund der Bodenverunreinigungen nicht
madglich. Derzeit wird ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Private Griinflachen

Entlang der Sudetenstralle und gegenliiber der Einmiindung Albert-Haueisen-Ring ist
in der Planzeichnung "private Griinfliche" festgesetzt. Diese Fldache wird als
"Reserveflache” fiir einen spéteren Ausbau der Sudetenstrale bendétigt und steht der
geplanten Sondergebietsnutzung nicht zur Verfiigung.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern

Es werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern festgesetzt. Bei
Baumpflanzungen ist der Bodenaushub auszutauschen und fachgerecht zu
entsorgen. Innerhalb der privaten Grinflache (Trassenreserve Sudetenstralle) sind
Baume und Straucher so weit wie moglich zu erhalten. Um ausreichende
Sichtverhaltnisse und die Verkehrssicherheit sicherzustellen ist ein Rickschnitt und
ggf. die Entfernung von einzelnen Baumen und Strauchern notwendig.

Begrindung:
Die Festsetzungen dienen der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung. Aufgrund der

Bodenverunreinigungen soll der Niederschlags-und Schadstoffeintrag soweit wie maoglich
vermeiden werden. Daher bleiben die Anpflanzungen weitgehend auf die Randbereiche
begrenzt. Durch die Flachen mit Pflanzbindungen entlang der Grundstlcksgrenzen wird
sowohl eine Eingrinung des Vorhabens nach "auf’en" als auch zu den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen erreicht. Aufgrund der Bodenverunreinigungen ist ein
Bodenaustausch bei grofkeren Pflanzgruben fiir Baume erforderlich.



Ortliche Bauvorschriften

5.2.1 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind an der Fassade und auf dem Dach des Gebédudes zuldssig. Die
Oberkante der Werbeanlagen am Gebé&ude darf eine Gesamthéhe von max. 7,50m
nicht lberschreiten.
Zur angrenzenden 6&ffentlichen Verkehrsfldche sind max. 2 Werbetafeln in Form von
Leuchttransparenten mit einer Héhe von max. 6,0m und einer Breite von max. 3,50m
zulgssig.
Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem oder blinkendem Licht sind nicht zuléssig.
Bei einer Beleuchtung von Werbeanlagen sind ausschlielllich insektenschonende
Leuchtmittel zulédssig. Akustische AuBBenwerbung und Musik im AuBenbereich durch
Lautsprecheranlagen sind unzul&ssig.
Fremdwerbung ist unzuléssig.

Begrindung:

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestaltanspruch sowohl
gegenuber den vorhandenen Wohngebieten als auch zur angrenzenden Landschaft bzw.
zum naheliegenden Erholungsgebiet Rechnung getragen und visuelle Stérungen vermieden
werden.

Einfriedungen
Im Bereich der Grundstiickszufahrten sind Schranken zulédssig.

Begrindung:
Mit dem Ausschluss von Einfriedigungen soll eine abriegelnde Wirkung vermieden werden.

Um eine Fremdnutzung und damit verbundene Stérungen aulerhalb der Geschéaftszeiten zu
vermeiden sind Schranken im Bereich der Grundstiickszufahrten zulassig.

Kennzeichnungen
Der Bebauungsplan liegt im Bereich der registrierten Altablagerung Nr. 31400000-
226.

Begrindung:
Das Gelande ist eine Teilflache einer ehemaligen Bauschutt- und Erdaushubdeponie fir

Industrieabfalle. Eine kombinierte Altlasten- und Baugrunduntersuchung wurde bereits
durchgefiihrt. Eine Beeintrachtigung des Gefahrdungspfades "Boden-Mensch" ist nicht zu
erwarten. Derzeit ist eine Beeintrachtigung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag aus
der Altablagerung gegeben. Durch die weitgehende Uberbauung und Versiegelung der
Flache wird der Eintrag von Schadstoffen im Bereich des Bebauungsplanes stark minimiert.

Bei der Bauausfiihrung und Eingriffen in den Untergrund sind entsprechende Auflagen zu
beachten.

Hinweise
Wird evt. im weiteren Verfahren erganzt



UMWELTBERICHT

Wird im weiteren Verfahren erganzt
(vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans und des Umweltschutzes
Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Umweltschutzes

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Prognose der Entwicklung des Plangebietes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Status Quo
Prognose)

Auswirkungen durch die Plandurchflihrung
Auswirkungen auf Flora und Fauna
Auswirkungen auf den Boden

Auswirkungen auf das Wasser

Auswirkungen auf das Klima

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
Auswirkungen auf den Menschen

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Wechselwirkungen

Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Wirkungen

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Verwendete Verfahren

Monitoring

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Auswirkungen auf Flora und Fauna
Auswirkungen auf den Boden

Auswirkungen auf das Wasser

Auswirkungen auf das Klima

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
Auswirkungen auf den Menschen

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Wechselwirkungen

Zusammenfassendes Ergebnis der Umweltprifung



WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Wird im weiteren Verfahren erganzt

Einzelhandel, Landwirtschaft, Wohnungsmarkt, Verkehr
Fachbeitrag Naturschutz (wenn keine UP erstellt wurde)

ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs.1 BauGB)

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens Nr. 625 ,Nahversorgung Melm* hat in Form eines zweiwdchigen
Aushangs der Plane sowie einem Erdrterungstermin stattgefunden. In diesem
Zusammenhang wurden keine Anregungen vorgebracht.

Friuhzeitige Beteiligung der Behorden (gem. § 4 Abs.1 BauGB)

Mit Schreiben vom 11.01.2012 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden nachfolgende Anregungen vorgetragen:

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Zusammenfassung der Abwagung

Belange die fir die Planung sprechen
Belange die gegen die Planung sprechen
Abwagung der Belange

UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Bodenordnung
Altlastenbeseitigung

Durchfiihrungsvertrag / Kosten

Zwischen der Stadt Ludwigshafen und dem Vorhabentrager wird ein Durchflihrungsvertrag
gemal § 12 BauGB geschlossen, der die Durchfliihrung und die Kostentragerschaft des
Verfahrens regelt. Die Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verursacht
fur die Stadt Ludwigshafen keine Kosten

Bereich Stadtplanung



ANLAGEN

Anregungen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (1) BauGB
Anregungen der friihzeitigen Unterrichtung Behérden gem. §4 (1) BauGB
Anregungen der Behoérdenbeteiligung gem. §4 (2) BauGB

Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (2) BauGB

Bebauungsplanentwurf
(textliche Festsetzungen, Ausschnitt B-Plan-Entwurf und Planzeichenerklarung)



Ludwigshafen
Stadt am Rhein

Bebauungsplan Nr. 625
und Ortliche Bauvorschriften

"Nahversorgung Melm"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Vorentwurf vom 05.11.2012

1.1

1.2

1.21

1.2.2

1.3

1.4

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 Abs. 1 BauGB i.v.m. BauNVO
Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Sonstiges Sondergebiet "Nahversorgung” (SO) § 11 BauNVO

Zulassig sind die Errichtung

- eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von insgesamt max. 1.100
m?2.

- eines Backshops mit Cafe mit einer Verkaufsflache von insgesamt max. 100 m?
sowie

- eines weiteren Nahversorgungseinzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen
nichtstorenden Gewerbebetriebes (“‘Dienstleister) mit einer Verkaufsflache von
insgesamt max. 160 m?2.

MaR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Fir die Hohe baulicher Anlagen gilt die festgesetzte maximale Wandhéhe (WH) tber
der Fertigfussbodenhdhe.

Als Wandhéhe (WH) ist entsprechend den Regelungen der LBauO die Schnittlinie der
AulRenwand mit der Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand definiert.

Die maximale Wandhohe (WH) betragt 7,00 m.

Grundflachenzahl § 19 BauNVO
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt max.0,8.

Bauweise § 22 BauNVO
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude werden mit seitlichem
Grenzabstand errichtet, die Gebaudelange betragt max. 60 m.

Flachen fir Stellplatze und deren Zufahrten § 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB



1.5

1.6

1.7

21

2.2

Stellplatze und deren Zufahrten sind mit wasserundurchldssiger Oberflache zu
gestalten. Stellplatze und deren Zufahrten sind in den mit Pflanzbindung belegten
Flachen unzulassig.

Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstlick oder in den stidlich
und westlich angrenzenden Bereichen ist aufgrund der Bodenverunreinigungen nicht
moglich.

Derzeit wird geprift, ob das Niederschlagswasser auf einer Flache nérdlich der
SudetenstralRe zurlickgehalten und versickert werden kann.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Wird im weiteren Verfahren erganzt

Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Innerhalb der mit Pflanzbindung festgesetzten Flachen sind nach Abstimmung
Baume und Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Baumpflanzungen
ist der Bodenaushub auszutauschen und fachgerecht zu entsorgen.

Innerhalb der privaten Grinflache Bestand (Trassenreserve Sudetenstral’e) sind
Baume und Strducher so weit wie mdglich zu erhalten. Um ausreichende
Sichtverhaltnisse und die Verkehrssicherheit sicherzustellen ist ein Rickschnitt und
ggf. die Entfernung von einzelnen Baumen und Strauchern notwendig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 88 LBauO

Werbeanlagen § 88 Abs.1 Nr.1 LBauO

Werbeanlagen sind an der Fassade und auf dem Dach des Gebaudes zulassig. Die
Oberkante der Werbeanlagen am Gebaude darf eine Gesamthéhe von max. 7,50 m
nicht Uberschreiten.

Zur angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache sind max. 2 Werbetafeln in Form von
Leuchttransparenten mit einer Hohe von max. 6,0m und einer Breite von max. 3,50m
zulassig.

Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem oder blinkendem Licht sind nicht zulassig.
Bei einer Beleuchtung von Werbeanlagen sind ausschlieR3lich insektenschonende
Leuchtmittel zulassig. Akustische AuRenwerbung und Musik im Auflienbereich durch
Lautsprecheranlagen sind unzulassig.

Fremdwerbung ist unzulassig.

Einfriedungen § 88 Abs.1 Nr.3 LBauO
Im Bereich der Grundstlickszufahrten sind Schranken zulassig.

KENNZEICHNUNG § 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB
Der Bebauungsplan liegt im Bereich der registrierten Altablagerung Nr. 31400000-
226.



4. HINWEISE
Werden im weiteren Verfahren ggf. erganzt.

KLAUS NACHTRIEB

Stadtebau * Umweltplanung

Speyer, den 05.11.2012
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