Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 17.11.2014, Nr. 2
offentlich

Bebauungsplan Nr. 624 "ehemaliger Guterbahnhof" - Offenlagebeschluss

KSD 20140334

ANTRAG

Der Bau- und Grundstiicksausschuss mdge wie folgt beschlie3en:

Die Verwaltung wird beauftragt den Bebauungsplan Nr. 624 ,,ehemaliger Guterbahnhof*
gemal §3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
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1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum

Information/Anhdérung Ortsbeirat Nérdliche Innenstadt gem. § 75
30.11.11

(2) GemO am
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 12.12.11
Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im 211211
Amtsblatt 89/2011 am T
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (gem. § 4 (1) BauGB) mit Schreiben vom April 2014
01.04.2014
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. §
13a BauGB i.V. mit § 13 BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ erstellt.
Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes wird sich die zuldssige Grundflache

unterhalb der in § 13a (1) Nr. 1 definierten Schwelle von 20.000 m? bewegen.

Von der Durchfiihrung einer friihzeitigen Behérdenbeteiligung wird gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1

BauGB abgesehen. § 13 Abs. 3 BauGB findet Anwendung.

Auf die Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf die Erstellung eines Umweltberichtes
nach § 2a BauGB, auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 welche Arten umweltbezogenen
Informationen verfligbar sind sowie auf die zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 S.

3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird verzichtet. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.




2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen stand: 01.09.2014)

Baunutzungsverordnung

(BauNVvO)
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. 1 S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502),

zuletzt geandert durch Art. 5 Abs. 30 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

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

zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 31 des Gesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. | S. 212)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert durch Art. 4 Absatz 100 des Gesetzes vom
07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 BGBI. |

S. 1274), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
02.07.2013 (BGBI. | S. 1943)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.07.2014
(BGBI. 1 S. 954)

Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. 1 S. 94)

zuletzt geadndert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
(BGBI. | S. 2749)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt geandert durch Art. 4 Absatz 76 des Gesetzes vom
07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Denkmalschutzgesetz

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

zuletzt geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 28.09.2010
(GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

§ 45 geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 19.08.2014
(GVBI. S. 181)

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKrWG)
vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459)

Landesbauordnung

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

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

Landeswassergesetz

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

§ 89 zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
23.11.2011

(GVBI. S. 402)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)

§§ 8 und 11 zuletzt gedndert durch Art. 22 des Gesetzes vom
28.09.2010 (GVBI. S. 280)

diese Anderungen aufgehoben durch Art. 1 des Gesetzes vom
23.11.2011 (GVBI. S. 402)

Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)

vom 28.09.2005 (GVBI. S. 387)

Anlagen 1 und 2 zu § 25 Abs. 2 neu gefasst durch Verordnung
vom 22.06.2010 (GVBI. S. 106)

Diese VO wird unter der BS Nummer 791-1/1 nachgewiesen.



2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticksnummern 1089/63, 1089/73, 1089/74, 1089/75,
1089/76, 1089/77 und 1089/78 der Gemarkung Ludwigshafen.

Das Plangebiet mit ca. 2,6 ha wird begrenzt

- im Norden durch die Lorient-Allee

- im Osten durch die Bahngleisen

- im Siden durch das Flurstiick 3387/106

im Westen durch die Deutsche Stral’e und das angrenzende Flurstiick 1130/1

Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan mit Datum vom 15.10.14.
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2.3 Quellenverzeichnis

[1] Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 624 ,ehemaliger Guterbahnhof* fur

das Betriebsgelander der Spedition Frey in Ludwigshafen — Bericht Nr. P11-073/2, FIRU
Gfl-Gesellschaft fir Immissionsschutz mbH, November 2013

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND —-GRUNDSATZE

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

Das Betriebsgelande der Deutschen Bahn, dem alten Giterbahnhof, Deutsche Stralie 28,
wurde mit Bekanntmachung am 12.03.12 von Bahnbetriebszwecken freigestellt, da es fur
Bahnbetriebsnutzungen nicht mehr erforderlich ist. Durch diese Freistellung endet die
Eigenschaft als Betriebsanlage einer Eisenbahn. Zugleich endet fiir die Flurstiicke gem. § 38

(1) BauGB i.V.m. § 18 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) das eisenbahnrechtliche
Fachplanungsprivileg.



Der dort ansassige, mittelstandige Speditionsbetrieb mdchte nun dort seinen Betrieb mit
einem umfassendem Dienstleistungsangebot in der Transportbranche (Teil- und
Komplettladung, Planung, Organisation und Steuerung des Guterflusses etc.) weiterfuhren
und im Bereich der Internationalen Transportlogistik expandieren. An der Deutschen Stralie
grenzen somit gewerbliche und zum Wohnen genutzte Gebiete aneinander und bilden eine
Gemengelage. Im Hinblick darauf sind bauplanungsrechtliche Voraussetzungen fir die
Sicherung und Weiterentwicklung der Spedition bzw. einer gewerblichen Nutzung zu
schaffen und machen die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da jedoch
langfristig eine Standortverlagerung/Betriebsaufgabe nicht ausgeschlossen werden kann,
sollen im Plangebiet auch andere gewerbliche Nutzungsarten unter Bericksichtigung der
angrenzenden Wohnbebauung zugelassen werden. Auf die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird daher verzichtet.

3.2 Planungsziele und —grundsatze

Um flr den Zeitpunkt der Entwidmung planungsrechtlich steuernd tatig und Baurecht fiir die
gewerbliche Weiterentwicklung schaffen zu kénnen, wird die Aufstellung eines
Bebauungsplanes (Angebotsplanung) erforderlich.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Fortfiihrung des Speditionsbetriebes zu bewahren
sowie planungsrechtlich zu sichern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf dem
ehemaligen Bahngelande zu schaffen.

Wesentliche Stadtebauliche Ziele der Planung sind:
Eine stadtteilvertragliche Betriebsentwicklung zu ermdéglichen.

¢ Klassische Gewerbeflachen langfristig bereitzustellen.
Im Ubergang von der FreiastralRe zur Deutschen Strafle eine neue Betriebszufahrt
einzurichten.

¢ Dem Immissionsschutz fiir das westlich gelegene Wohngebiet Rechnung zu tragen.

e Den entlang der Deutsche Stralte gewachsenen Baumbestand als Sichtschutz zu
erhalten.

¢ Die Planung der Spedition darf die Planungen fir die Hochstrafl’e Nord nicht erschweren
bzw. verhindern.

Stadtebauliche Konzeption

Seit einigen Jahren betreibt ein Speditionsbetrieb den Transport und die Lagerung von
Waren aus der chemischen Industrie auf dem ehemaligen Bahnbetriebsgelande. Hierflr
befinden sich eine Lagerhalle, Verwaltungsgebaude sowie Andienungsflachen bzw. Flachen
zum Abstellen von Lkw und Pkw. Die bestehende Lagerhalle reicht fir die tatsachliche
Nutzung bereits jetzt nicht aus, so dass eine bauliche Erweiterung notwendig wird. Da eine
Verlagerung des Betriebes wegen der Standortanforderungen hinsichtlich Flachenbedarf und
Nahe zu Fernverkehrsstrafen in Ludwigshafen nicht in Frage kommen und der jetzige
Standort auch noch Erweiterungspotential vorsieht, soll eine gewerbliche Nutzung dieser
Flache erméglicht und damit die Bereitstellung von Gewerbeflachen auch fir anderweitige
Gewerbebetreiber in Aussicht gestellt werden.

In Folge dessen soll eine neue Lager- und Umschlaghalle mit Verlade/-Andienungszonen auf
dem &stlichen Grundstlicksbereich entstehen, d.h. neue Andienungszonen werden hinter die
Lagerhauser verlegt, um eine schalltechnische Vertraglichkeit sowie eine Reduzierung des
Gewerbelarms sicherzustellen. Durch die B 44 als HochstralRe wird eine bauliche
Erweiterung im sudlichen Bereich eingeschranki.

Die bestehenden Verwaltungsgebaude (ehemalige Zollabfertigung) wurden bereits
modernisiert und saniert und teilweise an andere Gewerbenutzer (gemaf Stadtebaulichen
Vertrag vom 10.05.12) untervermietet.

Die privaten Grinflachen entlang der Deutschen Stralle sollen als Griinflache erhalten bzw.
gartnerisch neu angelegt werden.



Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante Gewerbegebiet dient der Erweiterung eines bestehenden Betriebsgelandes,
welches bereits Uber Zu- und Ausfahrten Gber die Deutsche Strale verkehrstechnisch
erschlossen ist. Um den Kreuzungsbereich Deutsche Strale — Valentin-Bauer-Stralle
verkehrlich zu entlasten, wird im Ubergang von FreiastraRe und Deutsche Strale eine
zusatzliche Betriebszufahrt eingerichtet.

Ver- und Entsorgung

Versorgungsleitungen flr Wasser und Strom sind im Planungsgebiet aufgrund der baulichen
Vornutzung bereits vorhanden, so dass von einer ausreichenden Versorgung durch die
bestehenden Leitungen ausgegangen werden kann. Es sind keine neuen
Infrastrukturmalnahmen geplant.

Immissionsschutz

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sollen die zulassigen Gerauschimmissionen
des Betriebsgelandes so begrenzt werden, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gewerbelarm verursacht werden. Auch durch die Anordnung der Gebaude,
Andienungsflachen und Zufahrten werden unter Berlcksichtigung einer
Schallkontingentierung einerseits die betrieblichen Anforderungen der Spedition erflllt und
andererseits Stérungen der benachbarten empfindlichen Nutzungen vermieden (s. auch
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 624 ,ehemaliger Giterbahnhof” fir das
Betriebsgelander der Spedition Frey in Ludwigshafen — Bericht Nr. P11-073/2, FIRU Gfl-
Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, November 2013).

Besonderer Artenschutz

Das Vorkommen geschitzter Mauereidechsen wurde im Plangebiet nachgewiesen. Auf der
am Ostrand des Firmengelandes entlang des Bahndamms gelegenen Flache wurden daher
im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung die Mauereidechsen eingefangenen und in
entsprechende Ersatzlebensraume / Aussetzungsorte ausgesetzt.

Die private Grunflache entlang der Deutschen Strale ist ebenfalls ein Habitat der
Mauerdechse. Bisher ist noch keine Befreiung von den Verboten des § 44 (1) Nr. 1,3
BNatSchG fir die Umsiedlung, Tétung und Habitat-Beseitigung von Mauereidechsen durch
die Obere Naturschutzbehorde erfolgt. Sind daher Bauvorhaben, Aufschittungen oder
Abgrabungen in diesem Bereich vorgesehen, ist eine Ausnahme (§ 45 BNatSchG) oder
Befreiung (§ 67 BNatSchG) bei der Oberen Naturschutzbehoérde zu beantragen und die
Mauereidechsen entsprechend umzusiedeln (siehe Kapitel 7.2.).

Umweltvertraglichkeit

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten, da er sich auf ein bereits bebautes und fast vollstandig versiegeltes Plangebiet
bezieht und der Zulassigkeitsmalstab nicht erweitert wird. Es werden keine neuen baulichen
oder sonstigen Nutzungen oder Eingriffe in Natur und Umwelt erméglicht, die nicht schon vor
der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig gewesen waren. Da das Verfahren als
beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB durchgefiihrt wird, ist keine Umweltprifung
notwendig.

4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND
SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im einheitlichen Regionalplan fir die Region Rhein-Neckar 2013 ist der Planbereich als
Siedlungsflache Industrie, Dienstleistung und Gewerbe mit angrenzender Siedlungsflache
Wohnen sowie Ausbaumafinahmen flr lGberregionale Stral3enverbindungen dargestellt. Der



Bebauungsplan ist somit nach den Vorschriften des § 1 (4) BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

Der derzeit zur Genehmigung vorliegende, einheitliche Regionalplan fir die Region Rhein-
Neckar wurde im September 2013 als Satzung beschlossen und hat die entsprechende
Darstellung Ubernommen.

4.2 Flachennutzungsplanung

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan'99 der Stadt Ludwigshafen als gemischte Bauflache
und als Flache fur den Uberértlichen Verkehr und fir die 6rtliche Hauptverkehrsziige —
Bahnanlage — dargestellt. Der Bebauungsplan kann daher nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB der Planung angepasst.

4.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Fir den gesamten Geltungsbereich besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
derzeitige planungsrechtliche Zulassigkeit der baulichen Nutzung ergibt sich somit aus den
Vorschriften des § 34 BauGB. Die Wohnbebauung westlich der Deutschen Stral3e bildet mit
dem bestehenden Speditionsbetrieb dstlich der Deutschen Stralle eine Gemengelage.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Zielsetzung der Stadt
Ludwigshafen ist es, ein Gebiet zu entwickeln, das geeignet ist, den Erweiterungswiinschen
des dort ansassigen Betriebes gerecht zu werden, aber auch andere gewerbliche
Nutzungsformen zu zulassen. Zurzeit betreibt ein Speditionsbetrieb attypische Lager- und
Umschlagsdienstleistungen, die der ublichen gewerblichen Nutzung gerecht wird.

Es sollen daher Flachen flr klassische Gewerbebetriebe gesichert und Einrichtungen, die
nicht in diese gewachsene Strukturen passen und hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme
in Konkurrenz zu den klassischen Gewerbebetrieben stehen, ausgeschlossen werden.

Um den Charakter des Gewerbegebietes zu bewahren und Konflikte innerhalb des
Plangebietes sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft / umliegenden Wohnbebauung
entlang der Deutschen Stralte zu vermeiden, werden publikumsintensive Nutzungen, wie
Einzelhandelsnutzungen (hiesiger Standort ist kein zentraler Versorgungsbereich geman
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011, Stadtentwicklung 2012, Heft
02/2012), Vergnugungsstatten, Prostitutionsbetriebe oder prostitutionséhnliche Betriebe
sowie Tankstellen ausgeschlossen. Dies geschieht auch aufgrund der Tatsache, dass
Nutzungen, die Uberwiegend in spaten Abend- und Nachtstunden frequentiert werden, nicht
regelbare Schallemissionen durch z.B. unkalkulierbaren Kundenverkehr oder atypische
Nutzung der Freibereiche als Aufenthaltsflache erzeugen und mdgliche Stérungen der
nahegelegenen Wohnbebauung auslésen. Darlber hinaus zeichnen sich
Prostitutionsbetriebe als auch Vergnigungsstatten haufig durch eine stadtebaulich negative
Erscheinung (z.B. durch aufféllige Fassadengestaltung durch grelle Farben oder
Leuchtreklamen, vernachlassigter Gebaudezustand) aus, die am Kreuzungsbereich -
Deutsche StralRe / Valentin-Bauer-Stral3e / Frankenthaler Stral3e — zu verhindern ist.
Innerhalb des Plangebietes sollen keine schitzenswerte Nutzungen angesiedelt werden.
Lediglich Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter im Sinne von § 8 (3) Nr. 1 BauNVO, wenn sie dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden, unter Bertcksichtigung von Bahn- und Betriebslarm.
Ebenso werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche



Zwecke ausgeschlossen, da diese nicht dem Charakter eines Gewerbegebietes entsprechen
und sinnvoller auf einem anderen zentraler gelegenen Standort angesiedelt werden sollen.

Durch eine schalltechnische Untersuchung wurde darlber hinaus ein Gewerbeflachenschutz
vorgenommen, d.h. die zulassigen Gewerbelarmemissionen des Betriebsgrundstiickes
wurden durch eine Gerauschkontingentierung begrenzt und die Einhaltung der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 und der Immissionsrichtwerte der TA Larm
an den nachstgelegenen Wohngebauden sichergestellt:

+ Lek Tag =63 dB (A)/m?
o LEk Nacht= 48 dB (A)/m?

An allen Immissionsorten in der Umgebung des Speditionsbetriebes werden im Tagzeitraum
die Immissionskontingente unter Bertcksichtigung der im Emissionsmodell angesetzten
Betriebsvorgange eingehalten. An den der Deutschen Stral’e und dem Betriebsgelande
zugewandten Fassaden werden Beurteilungspegel berechnet, die um mindestens 2 dB (A)
unterhalb des Immissionsrichtwerts der TA Larm fir Mischgebiete von 60 dB (A) und damit
entsprechend der Gemengelage zwischen den Immissionsrichtwerten fiir allgemeine
Wohngebiete und denen fir Mischgebiete liegen. Der Immissionsanteil der Pkw-Fahrten und
Pkw-Parkvorgange auf dem Betriebsgelande ist gegentiber den Gerauscheinwirkungen
durch Lkw und Ladevorgange gering. Die in den Berechnungen bericksichtigte Zahl von je
100 Fahr- und 100 Parkbewegungen wurde gemal den Ergebnissen der Verkehrszahlungen
angesetzt. Selbst bei einer Verdoppelung dieser Zahl auf je 200 Fahr- und 200
Parkbewegungen werden die Beurteilungspegel an den mafigeblichen Immissionsorten nicht
relevant erhoht. Die nach der Gerauschkontingentierung an den Immissionsorten zulassigen
Immissionskontingente werden damit nicht Gberschritten.

Die Einhaltung der festgesetzten Gerauschkontingente ist im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung wird eine Grundflache festgesetzt, die die Grolie bzw.
Summe aller baulichen Anlagen bestimmt und dem maximalen Flacheninhalt der
Uberbaubaren Grundsticksflache von 8.120 m? entsprechen soll. Die Grundflache umfasst
dabei alle sogenannten Hauptkorper (Baukorper der Hauptnutzungen) sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14

BauNVO und bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen.

Aufgrund des zu erwartenden Flachenbedarfs (gréRere Lager-, Stellplatz- und
Rangierflachen) und der bereits fast vollstandig versiegelten Betriebsflache des bestehenden
Speditionsbetriebes, wird eine Reduzierung der Versiegelungsflache als unrealistisch
angesehen. Im Zusammenhang mit den griinordnerischen Festsetzungen, kann jedoch eine
angemessene ortsbildwirksame Bepflanzung der Flache erfolgen.

Die geplante Lagerhalle dient als Malstab fir die gewahlte Gebaudehobhe, die auch fir
andere Nutzungen als angemessen angesehen wird. Angesichts der unmittelbar
angrenzenden viergeschossigen Wohnbebauung ist auch fir neue Geschéfts-, Blro- oder
Verwaltungsgebaude eine maximal viergeschossige Bebauung stadtebaulich vertretbar.
Grundsatzlich erméglichen die Festsetzungen der Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse / Hohe baulicher Anlagen eine flexible Nutzung und stellen zugleich eine
Vertraglichkeit mit dem Stadtbild der ndheren Umgebung her.

5.1.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch
ohne Begrenzung der zulassigen Gebaudelange, festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist grof3ziigig gewahlt, dass grétmaogliche Flexibilitat in
der Ausnutzung des Grundstlickes besteht und nachteilige stadtebauliche Auswirkungen
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vermieden werden. Daruber hinaus werden erforderliche Mindestabstande zu den
Gleisflachen und zur Hochstralte Nord festgesetzt. Denn mit der begrenzten baulichen
Erweiterungsmdglichkeit durch das Baufenster im Stden wird gewahrleistet, dass vor allem
entlang und unterhalb der BundesstralRe B 44 keine Hochbauten jeder Art oder
Werbeanlagen entstehen. Zugleich wird damit gewahrleistet, dass die Flachen unter der
Hochstral3e fir Instandhaltungs- und Wartungsarbeiten sowie fir notwendige
Bauwerksunterhaltung frei zuganglich bleiben

Um die Eingriinung des Baugebietes abzusichern, eine angemessene Bepflanzung entlang
der angrenzenden Deutsche Strale sowie eine bauliche Gliederung des Baugebietes zu
ermdglichen, wird die Errichtung von Nebenanlagen aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache weitestgehend ausgeschlossen. Lediglich die technischen bzw. in Bezug
auf Sicherheit notwendigen Anlagen (z.B. Tor- und Schrankenanlagen), Ein- und Ausfahrten,
PKW-Stellplatze, Einfriedungen u.a. werden hiervon ausgenommen. Die diesbezlglichen
Regelungen zu Werbeanlagen sind in Kapitel 5.2.1 erlautert.

Die Baugrenzen kénnen ausnahmsweise mit Dachlberstanden und Vordachern um bis zu
2,00 m Uberschritten werden, sofern sie als Regenschutz fiirs Be- und Entladen dienen.
Diese Regelung betrifft vor allem die 6stliche Baugrenze, angrenzend an der Anlieferzone,
um ein witterungsgeschutztes Arbeiten beim Be- und Entladen der LKWs zu gewahrleisten.

5.1.4 Flachen fur besonderen Nutzungszweck

Anlieferungszonen zum Be- und Entladen sind ausschlie3lich in der daflir ausgewiesenen
Flache zulassig. Damit soll zukinftig die LKW-Andienung hinter den Lagerhallen auf dem
rickwartigen Grundstlicksbereich gesichert und somit der Betriebslarm im Hinblick auf die
angrenzende Wohnbebauung reduziert werden. Ladevorgange im vorderen
Grundstuicksbereich, d.h. vor den Lagerhallen entlang der Deutschen Straf3e sind nicht mehr
zulassig.

5.1.5 Zufahrtsbereiche

Entlang der Deutschen Stralle werden zwei Bereiche gekennzeichnet, in denen die Zufahrt
zu dem Grundsttick zulassig ist. Im gekennzeichneten Bereich — Freiastrale — Deutsche
Stralle - ist zudem eine neue zusatzliche Betriebseinfahrt zulassig. Die Kennzeichnung wird
notwendig, um einen sicheren Verkehrsfluss zu gewahrleisten und sicherzustellen, dass nur
an diesen beiden Standorten Einfahrtsbereiche zulassig sind.

5.1.6 Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um auch weiterhin einen freien Zugang Uber die Flurstiicke 1089/64 und 1089/73 flr
Instandhaltungs- und Wartungsarbeiten durch die DB Netz AG fiir alle stdlich
angrenzenden DB-Flachen zu gewahrleisten, erfolgt die Festsetzung von Flachen fir Geh-
und Fahrrecht zu Gunsten der DB Netz AG (Flache ,,C*).

An anderer Stelle erfolgt die Festsetzung von Flachen fir Leitungsrechte (Flache A", ,B%)
zu Gunsten der DB Netz Aktiengesellschaft, um alte Wasserversorgungsleitungen der DB
Netz Aktiengesellschaft langfristig zu sichern und fir Unterhaltungsarbeiten zuganglich zu
lassen.

Zur Sicherung der 6ffentlichen Abwasseranlage (6ffentlicher Mischwasserkanal DN 2000)
und zur Freihaltung von Bebauungen wird die Flache ,D* fur Leitungsrechte zu Gunsten der
Stadt Ludwigshafen festgesetzt.

5.1.7 Grinordnerische Festsetzungen

Mit den Anpflanzungs-und Erhaltungsfestsetzungen fir die vorhandenen Grinstreifen
entlang der Deutschen Strale sowie den Festsetzungen von Baumpflanzungen zur
Gliederung von Stellplatzanlagen werden die in der gewerblichen Nutzung begriindeten
visuellen Beeintrachtigung des 6ffentlichen Raums minimiert und eine qualitative,
gestalterisch wirksame Minimalbegriinung sichergestellt. Durch den 10 m breiten
anzupflanzenden Grunstreifen entlang der Deutschen Stral3e wird zudem die optische
Trennung der Wohn- und Gewerbenutzung betont. Die bereits vorhandenen Gétterbaume
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sind zugleich zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Somit wird zumindest eine
Randeingriinung vorgesehen, so dass der gewahlte Versiegelungsanteil aufgrund der
gewerblichen Nutzung nicht weiter reduziert werden kann, ohne die Nutzung zu sehr zu
beeintrachtigen. Die getroffenen Festsetzungen bertcksichtigen somit die zukunftige
Nutzung, schranken diese nicht ein und sind zur Einbindung der Gewerbeflache in die
Umgebung erforderlich und angemessen. Die MaRnahmen sind im Rahmen von
Bauantragen mittels eines qualifizierten Freiflachenplans nachzuweisen.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Um insgesamt ein harmonisches Stadtbild zu erreichen, ist es ein stadtebauliches
Planungsziel, neben der Ordnung der Funktionen in einem Plangebiet auch eine
ansprechende Gestaltung zu verwirklichen. Gerade aufgrund der Lage im Stadtgebiet,
entlang der Deutschen Stral3e, besteht fur das Gewerbegebiet ein Mindestmal? an
Regelungsbedarf. Dies gilt insbesondere flir Werbeanlagen, die grundsatzlich auf
Fernwirkung ausgelegt sind. Da die stadtebaurechtlichen Festsetzungen allein nicht
ausreichen, werden sie durch Gestaltungsfestsetzungen nach der Landesbauordnung
(LBauO) erganzt, die fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten.

5.2.1 Werbeanlagen und Beleuchtung

Neben seiner Funktion als Gewerbegebiet und seiner Lage am &stlichen Kreuzungsbereich
Deutsche StralRe — Valentin-Bauer-Stral3e pragt das Plangebiet mit seinem aulieren
Erscheinungsbild das Stadtbild mit. Werbeanlagen kénnen ohne eine Steuerung das aullere
Erscheinungsbild stark beeinflussen bzw. dominieren und damit auch negative
Auswirkungen auf das Stadtbild haben. Die Stadt Ludwigshafen verfolgt darum das Ziel, die
gestalterische Entwicklung in Bezug auf die Werbeanlagen zu steuern, und eine fir das
Ansehen des Gewerbegebietes und des benachbarten Wohngebiets unvorteilhafte
Auspragung und Massierung von Werbeanlagen zu unterbinden. Dariber hinaus wird eine
Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich Deutsche
StralRe/Lorientallee/Frankenthaler Strale vermieden.

Das Plangebiet ist bereits durch Werbeanlagen vorgepragt. Dabei weist die
Grundstucksflache Ecke Deutsche StralRe/Lorientallee/Frankenthaler Stral3e eine hohe
Attraktivitat fur Fremdwerbung auf, die zumeist als Werbeplakate im sogenannten
Euroformat (H6he mal Breite ca. 2,5 x 3,5m) in Erscheinung tritt. Unabhangig von Format
und Grolie werden diese Werbeanlagen, die direkt flankierend zur Stralde positioniert sind,
unmittelbar vom o6ffentlichen Raum aus wahrgenommen und kénnen deshalb im Falle einer
ungesteuerten Haufung eine besonders stérende Wirkung entfalten. Aus diesem Grund sind
die Abstande zwischen den Anlagen so gewahlt, dass durch eine Aneinanderreihung der
Werbetafeln in dieser sensiblen Zone nicht der Eindruck einer Wand entsteht. Um generell
Fremdwerbung nicht zu unterbinden oder die Eigenwerbung stark einzuschranken, ist
Fremdwerbung in der mit ,A“ gekennzeichneten Flache in der Planzeichnung zulassig.
Werbeanlagen im direkten Bereich der Grundstiicksein- und zufahrt sind ebenfalls méglich,
um einer besseren Auffindbarkeit der Zufahrt zum Gewerbebetrieb und somit der
Orientierung dienen zu kénnen.

Aggressiv leuchtende Werbeanlagen wie beispielsweise laufende Schriftziige in greller
Farbe, aber auch in den Himmel gerichtete Scheinwerfer, wie die sogenannten Skybeamer,
Werbepylone oder Werbung mit Blink- oder Bewegungseffekten haben meist eine erhebliche
Fernwirkung und kénnen bei Dunkelheit die duRere Erscheinung des Gebietes dominieren.
Um die Nachbarschaft und Umgebung vor davon ausgehenden stérenden Lichtemissionen
zu schutzen und damit verbundene mégliche Beeintrachtigungen des Verkehrs,
insbesondere des Bahnverkehrs sowie negative Auswirkungen auf das Stadtbild zu
vermeiden, werden diese Arten von Werbeanlagen ausgeschlossen. Die aufgezahlten
Anlagentypen dienen nur als Beispiel. Die Festsetzung schlie3t zukinftig entwickelte
Werbeanlagen mit ahnlicher Wirkung bzw. Funktionsweise mit ein. Gerade gegeniber dem
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dicht bebauten Wohngebiet wiirde diese Art von Werbung durch ihre standige, gleichmaRige
Bewegung aufdringlich und belastigend wirken.

Mit der H6hen- und Flachenbegrenzung am Gebaude wird einerseits die Werbewirksamkeit
gesichert, andererseits wird verhindert, dass derartige Anlagen weit Uber die vorhandenen
Gebaude hinausragen und so das Stadtbild zu stark bestimmen und negativ beeinflussen.
Aufgrund des bereits vorhandenen, wenig massiv wirkenden Fahnenmastes, sind maximal
drei Werbemaste zulassig und optisch vertraglich. Dartber hinaus wird dem
Eigenwerbebedlirfnis Rechnung getragen und eine Haufung solcher Werbeanlagen
unterbunden.

5.2.2 Einfriedungen

Einfriedungen zwischen dem Gewerbegrundstiick und 6ffentlichen Flachen sind nur als
Heckenpflanzung zulassig, gegebenenfalls in Verbindung mit einem Zaun. Auf diese Weise
soll zum einen dem Abgrenzungsbediirfnis der Nutzung gegentber der unmittelbar
angrenzenden Verkehrsflaiche Rechnung getragen werden, zum anderen wird ein Beitrag zur
stadtgerechten Eingriinung der geplanten Baukdrper und-flachen geleistet. Durch
Regelungen zur Héhe der Einfriedungen soll ebenfalls dem Schutzbedirfnis gewerblicher
Nutzungen Rechnung getragen werden.

5.3 Hinweise

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

Telekommunikationsanlagen

Im Plangebiet befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH. Bei Baumalnahmen, die ggfs. eine Umverlegung
bzw. Sicherung der Anlagen erforderlich machen, sind diese rechtzeitig (in der Regel 3
Monate) vor Baubeginn bei den Unternehmen zu beauftragen.

Sollte eine Anderung der Telekommunikationsinfrastruktur der Deutschen Telekom Technik
GmbH erforderlich werden, hat sich der Bauherr / Bautrager mit dem
Bauherrenberatungsburo in Verbindung zu setzen.

Altlasten

In der Vergangenheit wurde bei Bauvorhaben die Altlastenthematik im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens bertcksichtigt. Der Frage nach moéglichen Altlasten wurde auf
der Grundlage des Katasters potentieller Altablagerungen und Altstandorte im Stadtgebiet
Ludwigshafen am jeweiligen Standort nachgegangen. Die Erkenntnisse aus diesem
stadtischen Altlastenverdachtsflachenkataster beruhen auf Auswertungen historischer
Luftbilder und topographischer Karten, so dass sich keine konkreten Hinweise auf die
Ablagerungen umweltrelevanter Abfélle ableiten lassen. Bei Vorliegen entsprechender
Hinweise wurden Altlastenuntersuchungen auf den betreffenden Grundstlicken veranlasst.
Sofern sich dabei ein Handlungsbedarf ergab, lagen die notwendigen
Sanierungsmafinahmen immer im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit und konnten von Seiten
des Sanierungspflichtigen bewaltigt werden: Es erfolgte entweder eine Beseitigung der
Kontaminationen durch Bodenaustausch oder eine SicherungsmalRinahme durch geeignete
Flachenversiegelung.

Angesichts der bisherigen Erfahrungen und des unspezifischen Verdachts kann davon
ausgegangen werden, dass eine potenzielle Altlastenproblematik im Rahmen des
nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahrens bewaltigt werden kann.

Sollten sich bei spateren Bauvorhaben oder Nutzungsanderungen Anhaltspunkte fiir einen

Altlastenverdacht ergeben, so sind dann dort entsprechende Untersuchungen Uber das
aktuelle Belastungs- und Gefahrdungspotenzial anzustellen und gegebenenfalls geeignete
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Sanierungsmalinahmen durchzufiihren. Es wird zu diesem Zweck ein Hinweis zum Umgang
mit potenziell altlastenrelevanten Flachen bei Bauvorhaben in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Kampfmittel

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

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

Natiirliches Radonpotenzial

In Bereich des Oberrheingrabens kann das natlrliche 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
gewahrleistet ist. In Kellerrdumen oder Raumen mit erdberihrten Wanden, die dauerhaft
durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Luftung (StoRluften) vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden.

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

Zur weiteren Erlauterung des Hinweises wird auf die Ausfuhrungen im Radon-Handbuch des
Bundesamtes flr Strahlenschutz hingewiesen sowie auf die Radon-Informationsstelle im
Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht und das Landesamt flr
Geologie und Bergbau.

Wasserrechtliche Belange

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

Grundwasser

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass es im Bebauungsplanbereich zu hoher
anstehendem Grundwasser kommen kann, wird in den Bebauungsplan ein entsprechender
Hinweis aufgenommen, damit durch entsprechende Planungen/MalRnahmen Nasse- und
Vernassungsschaden vermieden werden kénnen.

Hochwasserschutz

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

Bahnanlagen

Da aufgrund der Oberleitung der Bahnlinie in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
elektromagnetische Stérungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird ein
entsprechender Hinweis aufgenommen.

Beleuchtung von Parkpliatzen, Werbung

Um Blendwirkungen von Beleuchtungsanlagen auszuschlieRen, wird ein entsprechender
Hinweis zur Regelung der Farbgebung und Strahlrichtung von Beleuchtungsanlagen von
Parkplatzen, Wegen, Werbung aufgenommen.
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Anpflanzungen entlang der Bahnlinie
Zur Klarstellung, dass die Regelungen der Bahnrichtlinie sowie die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebes zu beachten sind, wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Artenschutz

Die private Grunflache entlang der Deutschen Strale ist ein Habitat der Mauerdechse
(streng geschutzt). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten wild lebende Tiere der streng
geschitzten Art erheblich zu stéren, zu fangen, zu verletzen oder zu téten bzw. sie oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Auch
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten durfen nicht beschadigt oder zerstért werden.

Sind Baumalinahmen (baugenehmigungsfreie oder -pflichtige nach LBauO), Aufschittungen
oder Abgrabungen in diesem Bereich vorgesehen, ist eine Ausnahme (§ 45 BNatSchG) oder
Befreiung (§ 67 BNatSchG) von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG fur die
Umsiedlung und Habitat-Beseitigung von Mauereidechsen bei der Oberen
Naturschutzbehoérde zu beantragen.

Auf den Grundstucken ist Altbestand an Gebauden und Baumen vorhanden.
Rodungsmafnahmen oder Abbruch von Gebauden, die zur Stérung oder Totung britender
Voégel fihren kdnnten, dirfen nur aufRerhalb der Brutzeit vorgenommen werden (zwischen 1.
Oktober und 28. Februar).

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

6 Umweltbericht
(vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Da der Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im beschleunigten
Verfahren erstellt wird, entfallt gem. § 13a (1) die Umweltvertraglichkeitsprifung. Des
Weiteren wird auf Grundlage des §13a (2) i.V.m. § 13 (3) auf einen Umweltbericht, auf die
Angabe der Arten der umweltbezogenen Informationen sowie auf eine zusammenfassende
Erklarung verzichtet. Bei der Offentlichkeitsbeteiligung wird nach § 13 (3) Nr. 2 auf den
Verzicht der UVP hingewiesen.

7 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Stadtbild, Verkehr

Durch die Planung vollzieht sich im Plangebiet nur eine geringe innerértliche
Nachverdichtung, da das Betriebsgelande bereits jetzt schon gréRtenteils versiegelt ist und
auch in seiner Flache nicht vergroRert wird. Die Wirkung der Bebauung in den 6éffentlichen
StralRenraum wird nicht anders bestimmt, als durch die bestehenden und auch neu
geplanten Lagerhallen. Die bis maximal viergeschossig zulassigen Verwaltungsgebaude sind
in ihrer Hohe der umliegenden Wohnbebauung angepasst und fligen sich mit der
wohngebietsvertraglichen Gewerbenutzung in die Umgebung ein. Negative Auswirkungen
auf das Stadtbild sind nicht zu erwarten.

Die Goétterbaume entlang der Deutschen Strale wirken in den 6ffentlichen Raum hinein.
Eine Erweiterung bzw. VergréRerung des Speditionsbetriebes bringt eine Zunahme an
Betriebsvorgangen mit sich. GemaR der schalltechnischen Untersuchung der FIRU Gfl vom
Nov. 2013 ist jedoch eine Vermehrung der Betriebsvorgange unter schalltechnischer Sicht
moglich. Durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan wurde sichergestellt, dass
hierdurch keine unzulassigen Belastungen fiir die angrenzende schutzbedrftige
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Wohnnutzung bestehen und die Immissionsrichtwerte nach der TA Larm eingehalten
werden.

7.2 Umwelt, Natur und Landschaft

Der Standort der Spedition ist bereits zum gréten Teil versiegelt und durch bestehende
Verwaltungsgebaude und Lagerhallen gepragt. Da die im Bebauungsplanentwurf
festgesetzten Erweiterungsmaoglichkeiten auch nach § 34 BauGB zulassig sind, begriindet
der Bebauungsplan in diesem Fall nicht erstmalig die Zulassigkeit von Vorhaben, sondern
dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Damit ist ein Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 1a Abs. 3 BauGB nicht
erforderlich.

Der Westrand des Firmengelandes der Spedition wird von einem ehemaligen Gleisbett
gebildet, das Uberwiegend durch den Gétterbaum-Aufwuchs bewachsen ist. Diese Baume
stellen einerseits einen Sichtschutz zwischen der angrenzenden Wohnbebauung und dem
Speditionsbetrieb dar, wirken aber auch andererseits als Larmschutz. Daher wird dieser
Bereich als Grunflache langfristig erhalten bzw. ist weiterhin zu bepflanzen.

Das Vorkommen geschutzter Mauereidechsen wurde im Plangebiet nachgewiesen. Damit
besteht die Moglichkeit, dass durch die Versiegelung und bauliche Nutzung ihre
Lebensraume verloren gehen. Auf der am Ostrand des Firmengelandes entlang des
Bahndamms gelegenen Flache wurden daher im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Prifung (Befreiung von den Verboten des § 44 (1) Nr. 1,3 BNatSchG fiir die Umsiedlung,
Toétung und Habitat-Beseitigung von Mauereidechsen der Oberen Naturschutzbehdrde im
Juli 2012) die Mauereidechsen eingefangenen und in entsprechende Ersatzlebensraume /
Aussetzungsorte ausgesetzt.

Die Belange von Natur und Landschaft wie auch des Artenschutzes werden daher nicht
erheblich beeintrachtigt, da es sich bei den vorhandenen Mauereidechsen nur um eine kleine
Teilpopulation von der Hauptpopulation handelt, die auf den benachbarten Rangiergleisen
(auBerhalb des Plangebietes) in sehr viel gréRerer Anzahl existieren.

Die private Grinflache entlang der Deutschen Stralle ist ebenfalls ein Habitat der
Mauerdechse (streng geschiitzt). Bisher ist noch keine Befreiung von den Verboten des § 44
(1) Nr. 1,3 BNatSchG fur die Umsiedlung, Tétung und Habitat-Beseitigung von
Mauereidechsen durch die Obere Naturschutzbehdrde erfolgt. Sind daher Bauvorhaben
(baugenehmigungsfreie oder -pflichtige nach LBauO), Aufschiittungen oder Abgrabungen in
diesem Bereich vorgesehen, ist eine Ausnahme (§ 45 BNatSchG) oder Befreiung (§ 67
BNatSchG) bei der Oberen Naturschutzbehérde zu beantragen und die Mauereidechsen
entsprechend umzusiedeln (s. Hinweise).

7.3 Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Standort des Speditionsbetriebes ist fast vollstandig versiegelt; das Betriebsgelande ist
mit gepflanzten Grinstreifen eingegriint. Diese bereits bestehenden Grinflachen werden
planungsrechtlich gesichert und sogar mit einheimischen standortgerechten Gehdlzarten
gartnerisch gestaltet, bepflanzt und somit 6kologisch aufgewertet. Da lediglich
Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen im Gebaudeinneren der Verwaltungsgebaude
stattfinden sowie neue Lagerhallen auf den bereits versiegelten Flachen entstehen, sind
keine klimatischen Verschlechterungen zu erwarten.

Darlber hinaus kann der Vorhabentragers jederzeit von der dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus
erneuerbaren Energien (Solaranlagen) Gebrauch machen und somit den Erfordernissen des
Klimaschutzes bzw. Klimawandels Rechnung tragen.
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8 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN
BELANGE

8.1 Anhorung der Behorden gem. § 4 (1) BauGB

Obwohl der Bebauungsplan Nr. 624 ,ehemaliger Giterbahnhof* im vereinfachten Verfahren
nach §13 BauGB durchgefiihrt wird, ist eine Beteiligung der Behérden 6ffentlicher Belange
nach §4 (1) BauGB mit Schreiben vom 01.04.2014 erfolgt, um frihzeitig Belange wie z.B.
Larm, Artenschutz oder Planungen fir die Hochstrale Nord berticksichtigen und
gegebenenfalls einarbeiten zu kénnen. Eine frihzeitige Blrgerbeteiligung nach §3 (1)
BauGB wurde hingegen nicht erforderlich.

8.2 Beteiligung der Behorden gem. § 4 (2) BauGB

o Vorgebrachter Belang
e Stellungnahme der Verwaltung

8.3 Offentliche Auslegung

e Vorgebrachter Belang
e Stellungnahme der Verwaltung

8.4 Zusammenfassung der Abwagung

9 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind zur Umsetzung der Planung nicht erforderlich. Die
bendtigten Grundsticksflachen wurden im Verkauf von der DB Netz Aktiengesellschaft
erworben.

9.2 Stadtebauliche Vertrage

Um Malinahmen der Spedition (Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen etc.), die
fur die Planungen der Hochstralie Nord unschadlich sind und den weiteren Zielen des
Bebauungsplanes nicht widersprechen bzw. nicht entgegenstehen, vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes ermdglichen zu kdnnen, wurde ein Stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen, der dem Stadtrat am 07.05.12 gesondert zur Entscheidung vorgelegt wurde.

9.3 Flachen und Kosten

Der Stadt Ludwigshafen entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten flr
die Bauleitplanung und die Kosten fir mégliche Gutachten werden von der GBL UG & Co.
KG getragen; ein entsprechender Kooperationsvertrag mit der GBL UG & Co. KG wurde
abgeschlossen.

Ludwigshafen,
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Bereich Stadtplanung
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10 ANLAGEN

10.1 Anregungen der frithzeitigen Unterrichtung Behérden gem. §4 (1) BauGB
10.2 Anregungen der Behérdenbeteiligung gem. §4 (2) BauGB
10.3 Anregungen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. §3 (2) BauGB
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Textliche Festsetzungen

Verfahrensstand: Offenlage gem. § 3(2) BauGB
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 ff BauNVO)

Zulassig sind im GE:

» Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
» Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Nicht zuldssig sind:

» Einzelhandelsbetriebe / Einzelhandelsnutzungen

» Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung
auf die Auslbung sexueller Handlungen ausgerichtet ist oder bei denen die
Auslbung 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, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

= Tankstellen

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

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

Gerauschkontingentierung (§1 (4), S. 1 Nr. 2 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die
Emissionskontingente Lek,i nach DIN 45691 tags (6.00 bis 22.00 Uhr) Lex,Tag = 63 dB
(A)/m? und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) Lek,Nacht = 48 dB (A)/m? nicht Uberschreiten.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006:12, Abschnitt 5. Die DIN 45691
,Gerauschkontingentierung®, Dezember 2006 ist zu beziehen Uber den Beuth Verlag
GmbH, 10772 Berlin. Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen
Festsetzungen zur Kontingentierung, wenn der Beurteilungspegel des Vorhabens den
Immissionsrichtwert an den maligeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB
unterschreitet (Relevanzgrenze).

MaRB der baulichen Nutzung, Hohenlage der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB; §§ 16 ff BauNVO)

Die maximale Grundflache der Hauptgebaude wird auf die GréRe des Baufensters
(Uberbaubare Grundsticksflache) festgesetzt. Die maximal zuldssige Grundflache
betragt 8.120 m>2.

Festsetzungen zur maximalen Gebaudehéhe einschliellich aller Gebaudeteile (First,
Attika, Dachzugang,...) sowie die maximale Anzahl der Vollgeschosse sind aus der
Nutzungsschablone zu entnehmen.

Die maximalen Gebaudehdhen ermitteln sich aus dem Abstand zwischen der OK
Asphaltbelag der Fahrbahnflache Deutsche Stralle und dem hdchsten Punkt der
Dachhaut.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB; § 22 ff BauNVO)

Es ist eine abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne
Begrenzung der maximalen Gebaudelange, festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen,
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sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig und sind der maximal
zulassigen Grundflache (s. Pkt. 2) zuzurechnen.

Ausgenommen hiervon sind Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, Stitzmauern, Tor-
und Schrankenanlagen an Ein- und Ausfahrten, Erschlielungsflachen, PKW-Stellplatze
sowie Einfriedungen.

Ausnahmsweise zulassig sind auch Werbeanlagen, die als Hauptnutzung der
Fremdwerbung dienen und sich in der mit ,A“ bezeichneten Flache befinden (s. Pkt. 1
der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen) sowie Werbeanlagen flir Eigenwerbung in
den Zufahrtsbereichen
(s. Pkt. 1 der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen).

Die Baugrenzen kénnen ausnahmsweise mit Dachiberstanden und Vordachern um bis
zu 2,00 m Uberschritten werden, sofern sie als Regenschutz flirs Be- und Entladen
dienen.

Flachen fiir besonderen Nutzungszweck (§ 9 (1) Nr. 9 BauGB)

Anlieferungszonen zum Be- und Entladen sind ausschlielich in der dafur
ausgewiesenen Flache zulassig.

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit ,A* und ,B“ bezeichneten Flachen fir Leitungsrechte sind
zu Gunsten der DB Netz Aktiengesellschaft festgesetzt.

Die in der Planzeichnung mit ,C* bezeichnete Flache fir Geh- und Fahrrechte ist zu
Gunsten der DB Netz Aktiengesellschaft zum Zweck der Gebietserschlielung
festgesetzt.

Zur Sicherung der o6ffentlichen Abwasseranlage (6ffentlicher Mischwasserkanal DN
2000) und zur Freihaltung von Bebauungen wird die in der Planzeichnung mit ,D®
bezeichnete Flache flr Leitungsrechte zu Gunsten der Stadt Ludwigshafen festgesetzt.

Griinordnerische Festsetzungen (§9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB)

Der innerhalb der in der Planzeichnung mit ,Umgrenzung von Flachen zum Erhalt und
Anpflanzen von Baumen und Strauchern® gekennzeichneten Flache vorhandene
Baumbestand ist zu erhalten, zu schitzen und bei Abgang zu ersetzen.

Fir samtliche Baum- und Strauchpflanzungen sind einheimische standortgerechte
Geholzarten zu verwenden.

Je 4 Stellplatze ist ein einheimischer groRkroniger Laubbaum mit Stammumfang von
mindestens 12-14 cm in einer Pflanzflache von mindestens 4 m? im Stellplatzbereich zu
pflanzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

1.

Werbeanlagen und Beleuchtung

Auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache sind Werbeanlagen nur in der mit ,A*
gekennzeichneten Flache wund in den Zufahrtsbereichen zulassig. Pro
Grundstuckszufahrt bzw.
-ausfahrt ist je eine dauerhaft installierte Werbeanlage mit einer maximalen Gré3e von 9
m? (Euroformat) zulassig.

In den privaten Grinflachen sind Werbeanlagen nicht zulassig.
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»  Fremdwerbung ist nur in der mit ,A“ gekennzeichneten Flache und in Form von
Werbetafeln im Euroformat (ca. 2,5 m hoch und ca. 3,5 m breit) zulassig. Diese sind
maximal in Zweierkombinationen zulassig. Bei mehreren Anlagen ist ein regelmafiger
Abstand von mindestens 3,50 m einzuhalten. Zweierkombinationen mussen jedoch
untereinander einen Abstand von mindestens 7 m haben. Die maximale GréRe der
Ansichtsflache einer freistehenden Werbeanlage darf 9 m? (Euroformat) nicht
Uberschreiten.

7m | 35m

> Zweierkombination < >

= Laufende Schriften, bewegte, sich drehende, blinkende oder stark strahlende
Werbeanlagen einschliellich so genannter Skybeamer, Lauflichtbander sowie
Werbepylone sind nicht zulassig.

= Die maximale H6he von sonstigen Werbeanlagen, die an Gebauden befestigt sind, darf
die Hohe dieser Gebaude nicht Uberschreiten. Diese Werbeanlagen dirfen nur indirekt
beleuchtet werden.

e Je Fassadenseite darf die maximale Gesamtflache der an der jeweiligen Fassade
angebrachten Werbeanlagen 1/3 dieser Fassadenflache nicht Gberschreiten.

= Fir Eigenwerbung sind Werbeanlagen in Form von maximal 3 Fahnenmasten mit
Fahnen zulassig.

2. Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen sind als Umzaunungen mit maximal 2,00 m Hoéhe Uber OK angrenzendem
Gehweg zu errichten und mit einer Heckenpflanzung oder Zaunbegriinung einzubinden.

HINWEISE

Telekommunikationsanlagen

Im Plangebiet befinden sich stellenweise Telekommunikationsanlagen der Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH. Bei Baumalnahmen, die ggfs. eine Umverlegung
bzw. Sicherung der Anlagen erforderlich machen, sind diese rechtzeitig (in der Regel 3
Monate) vor Baubeginn bei den Unternehmen zu beauftragen.

Sollte eine Anderung der Telekommunikationsinfrastruktur der Deutschen Telekom Technik
GmbH erforderlich werden, hat sich der Bauherr / Bautrager mit dem
Bauherrenberatungsburo in Verbindung zu setzen.

Altlasten

= Nach Auswertung des Katasters potentieller Altstandorte und Altablagerungen im
Stadtgebiet Ludwigshafen und des Abfalldeponiekatasters Rheinland-Pfalz sind fir die
Grundstucksteile Aufschittungen und ein verfillter Wassergraben verzeichnet worden.
Das Abfalldeponiekatasters Rheinland-Pfalz verzeichnet keine Eintrage.

= Durch den Betrieb ehemaliger und aktueller Nutzungen sind Schadstoffbelastungen des
Bodens nicht auszuschlie®en. Dies kann bei BaumalRnahmen oder Nutzungsanderungen
u.U. eine Altlastenerkundung gemaf Bundesbodenschutzgesetz erforderlich machen.

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

= Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nur in natirlich gewachsenen Béden bzw.
nachweislich unbelasteten Boden moglich.
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= Treten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder Ahnlichem gefahrverdéachtige Umsténde
auf, z.B. Bodenverunreinigungen in nicht nur geringfigigem Umfang, belastetes Schicht-
oder Grundwasser, Geruche bzw. Gasaustritte oder Abfalle, mussen diese unverziglich
dem Bereich Umwelt (4-15) der Stadt Ludwigshafen angezeigt werden.

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

= Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach §7 Abs. 2
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beachten. Nach § 7 Abs. 3 KrWG hat die
Verwertung ordnungsgemaf und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Bestimmungen des
Bodenschutzrechts zu beachten.

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

Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Ludwigshafen im Zweiten Weltkrieg bombardiert
wurde, so dass nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Zuge von baulichen Eingriffen
Kampfmittel aufgefunden werden. Abbruch-, Sondierungs-, und Raumungsmalinahmen,
Baumalnahmen sowie sonstige Erdarbeiten sind mit entsprechender Sorgfalt
durchzufuhren.

Fir grundstiicksbezogene, historische Recherchen, Bewertungen und Uberpriifungen des
Unterbodens sowie fachtechnische Begleitung der Malnahmen kdnnen entsprechende
Fachfirmen auf der Internetseite des Kampfmittelraumdienstes Rheinland-Pfalz abgefragt
werden.

Kampfmittelfunde sind unverzliglich der Ordnungsbehérde der Stadt Ludwigshafen bzw. bei
Gefahr im Verzug der ortlichen Polizeibehérde zu melden.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Bauausflhrungsarbeiten archaologische Objekte gefunden werden,
gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10,
Seite 159ff). Danach ist der archaologischen Denkmalpflege - Direktion Landesarchaologie,
Aulenstelle Speyer - ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen,
in Absprache mit den ausfliihrenden Firmen, planmaflig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchgeflihrt werden kénnen. Die Fundstelle ist
soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sind gegen Verlust zu
sichern.

Natiirliches Radonpotenzial

Im 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
gewahrleistet ist. In Kellerrdaumen oder Raumen mit erdberihrten Wanden, die dauerhaft
durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende
(Fenster) — Luftung (StoBliften) 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.

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

Bahnanlagen

Durch das elektromagnetische Feld der Oberleitung der Bahnlinie kénnen unter Umstéanden
Stoérungen in elektromagnetischen Geraten verursacht werden.
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Beleuchtung von Parkplatzen, Werbung

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

Anpflanzungen entlang der Bahnlinie

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen mussen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestabstanden ist die
Bahnrichtlinie 882 zu beachten. Aste von B&umen oder Strduchern missen zu
Oberleitungsanlagen jederzeit einen Abstand von 2,50 Metern einhalten.

Artenschutz

Die private Grunflache entlang der Deutschen Stralle ist ein Habitat der Mauereidechse
(streng geschutzt). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten wild lebende Tiere der streng
geschuitzten Art erheblich zu stdéren, zu fangen, zu verletzen oder zu téten bzw. sie oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Auch
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten dirfen nicht beschadigt oder zerstort werden.

Sind Baumalnahmen (baugenehmigungsfreie oder -pflichtige nach LBauO), Aufschittungen
oder Abgrabungen in diesem Bereich vorgesehen, ist eine Ausnahme (§ 45 BNatSchG) oder
Befreiung (§ 67 BNatSchG) von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG fur die
Umsiedlung und Habitat-Beseitigung von Mauereidechsen bei der Oberen
Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Auf den Grundsticken ist Altbestand an Gebdauden und Baumen vorhanden.
Rodungsmalinahmen oder Abbruch von Gebauden, die zur Stérung oder Tétung britender
Voégel fihren kdnnten, dirfen nur aufRerhalb der Brutzeit vorgenommen werden (zwischen 1.
Oktober und 28. Februar).

Barrierefreies Bauen
Bei der Ausfiuihrung von Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschlagigen
Vorschriften zum barrierefreien Bauen sind zu bertcksichtigen.

Freiflichengestaltung

Samtliche grinordnerische Festsetzungen sind in einem qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag zur Genehmigung
einzureichen ist.

DIN-Regelwerke

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