Bebauungsplan Nr. 263 a Ludwigshafen

"Am Herrschaftsweiher — Anderung 1" Stadtam Rhein
Bereich Stadtplanung

BEGRUNDUNG

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

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt

Datum

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am

10. September

2012
Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt| 19. September
62/2012 am 2012
Beschluss der Veranderungssperre (gem. 88 14 + 16 BauGB) am
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gem.
§ 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortsiibliche 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

Die Bebauungsplananderung Nr. 263 a ,Am Herrschaftsweiher — Anderung 1“ tangiert bzw.

Uberplant mehrere rechtskraftige Bebauungsplane (s. 2.2 und 4.3):

e B-Plan Nr. 263 ,Am Herrschaftsweiher”

e B-Plan Nr. 497 ,Gewerbegebiet Am Herrschaftsweiher (Regelung zur Ausbildung des

Wendehammers) und
e B-Plan Nr. 501 ,Ortsrandstrafe Ruchheim-Ost".

BBP 263 ai. A.

BBP 263

BBP501 B

— AV < 1 -
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Durch die aktuelle Planung werden die Grundziige der bestehenden Bebauungsplane nicht
berthrt. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung beddirfen,
wird weder vorbereitet noch begriindet. Auch gibt es keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in 81, Abs. VI Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter. Schlie3lich bestehen auch
keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Daher erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 a ,Am Herrschaftsweiher Anderung
1 im Vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB. Auf eine friihzeitige Burger- und Tragerbe-
teiligung (gem. § 3, Abs. | und § 4, Abs. | BauGB) wird verzichtet. Die Offentlichkeitsbeteiligung
sowie die Beteiligung von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belang erfolgt nach §
3 Abs. Il BauGB (Offenlage) und 8 4, Abs. Il BauGB (Beteiligung der Behtrden und Trager
offentlicher Belange)

- 4/16 - Stand: 03.11.2021



2 ALLGEMEINES
2.1 Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN s o5 1020

Baugesetzbuch

(BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634),

zuletzt geéndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147).

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786),

Zuletzt mit Wirkung vom 23.06.2021 geé&ndert durch Art. 2 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802).

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. 1 1998 S. 502),

zuletzt mit Wirkung vom 04.03.2021geé&ndert durch Art. 7 des Ge-
setzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554),

zuletzt geéndert durch Art. 126 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. | S. 1328).

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274),

zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.09.2021 (BGBI. |
S. 4458).

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. |
S. 3908).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021

(BGBI. | S.540),

zuletzt geandert durch Art. 14 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. | S. 4147).

Kreislaufwirtschaftsgesetz — Gesetz zur Férderung
der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umwelt-
vertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen
(KrWG)

vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212),

zuletzt gedndert durch Art. 20 des Gesetzes vom 10.08.2021
(BGBI. | S. 3436).

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),

zuletzt mit Wirkung vom 23.06.2021 geéndert durch Art. 3 des Ge-
setzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802).

Wasserhaushaltsgesetz — Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. |
S. 3901).
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Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBI. S. 543)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt geandert durch Art. 1 und 4 des Gesetzes vom 17.12.2020
(GVBI. S. 728); Anderung des § 35 befristet bis zum 31.03.2022.

Landesbauordnung

(LBauO)

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

zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI.
S. 543).

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302),

zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26.6.2020 (GVBI.
S. 287).

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKIWG)

vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459),

zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.12.2018
(GVBI. S. 469).

Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)

vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283),

zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020
(GVBI. S. 287).

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, 127),

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.09.2021
(GVBI. S. 543)
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2.2 Geltungsbereich

Der mit Aufstellungsbeschluss vom 10. September 2012 beschlossene Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 263 a soll verkleinert werden. Der unten rot schraffierte Bereich wird aus
dem bisherigen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 263 a
herausgenommen. Er ist Bestandteil des rechtskraftigen B-Plan Nr. 501 und soll derzeit nicht
Uberplant werden. Der Geltungsbereich umfasst aber den Geltungsbereich des B-Plan Nr.
497. Dieser Bebauungsplan liegt vollstéandig innerhalb des aktuellen Geltungsbereichs und
trifft insbesondere Regelungen zur Ausbildung des Wendehammers am Ende der StralRe Am
Herrschaftsweiher, die jedoch nicht 1:1 baulich realisiert worden sind. Der aktuelle Bebau-
ungsplan tbernimmt die tatsachlich vor Ort hergestellte StralRenfihrung in die zeichnerischen
Festsetzungen und ersetzt so den Bebauungsplan Nr. 497.

Der aktuelle Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 13 ha und ergibt sich aus dem bei-
gefugten Lageplan. Er wird begrenzt:

im Norden:  durch die A650 und deren Auffahrtsspur
im Osten : durch den Affengraben

im Suden: durch den Affengraben

im Westen:  durch die Maxdorfer Stral3e (L524)
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Geltungsberelch dargestellt in rot ist die nlcht mehr vom Geltungsberelch umfasste Teilflache

2.3 Quellenverzeichnis

[1] Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Verband Region Rhein-Neckar, Mannheim
2014

[2] Flachennutzungsplan 1999, Stadt Ludwigshafen am Rhein, Ludwigshafen am Rhein
1999

[3] Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011

- 6/16 - Stand: 03.11.2021



3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE und -GRUNDSATZE

3.1 Planungsanlass / staddtebauliches Erfordernis gemafl 8 1 Abs. 3 BauGB

Hauptanliegen der urspriinglichen Planung des Gewerbegebiets Am Herrschaftsweiher war
zum einen, bereits ortsansassigen Gewerbebetrieben zukunftssichernde Alternativstandorte
(auBerhalb des alten Ortskerns) in Ruchheim aufzuzeigen, zum anderen Flachen fir neue
klassische Gewerbebetriebe vorzuhalten. Dementsprechend wurden gewerbliche Bauflachen
und in einem kleinen Teilbereich im Nordwesten des Gebietes ein Sondergebiet (Baumarkt
und Mobelhandel) festgesetzt. Mit Hilfe des Sondergebiets sollte ein bereits bei Planaufstel-
lung bestehender Betrieb gesichert sowie zu dieser Zeit bereits bekannte Erweiterungswiin-
sche bzgl. Flachen und Sortiment ermoglicht werden.

Mit Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Ludwigshafen 2011 ist das Gebiet
»,Am Herrschaftsweiher® nicht mehr als Ergédnzungsstandort fir grof3flachigen Einzelhandel
vorgesehen. Schwerpunkt der Entwicklung des Gebiets Am Herrschaftsweiher soll die Konso-
lidierung und der Ausbau klassischen Gewerbes sein. Aufgrund der bisher geltenden Festset-
zungen sind auf den Gewerbeflachen aber neben klassischen Gewerbebetrieben (Produktion,
Handwerk, Dienstleistung) auch nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe ohne Einschran-
kung des Sortiments und ohne Bezug zu einer Produktions-/Dienstleistungsstatte zuldssig.
Auch Bordelle und ahnliche Betriebe sowie Vergnlgungsstatten unterschiedlicher Art sind
nicht grundséatzlich ausgeschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263a ,Am Herrschaftsweiher Anderung 1“ sol-
len daher bisher nicht regulierte Nutzungen eingeschrénkt bzw. ausgeschlossen werden, die
der Zielsetzung, Flachen fir klassisches Gewerbe weiterhin vorzuhalten, entgegenstehen. Der
B-Plan-Bereich Nr. 497 (Wendehammer) wird dabei in die neue Planung integriert.

Grunde fur die Plananderung im Einzelnen:

¢ Eine ungesteuerte Einzelhandelsansiedlung kénnte sich schadlich auf das Stadtteil-
zentrum Ruchheims oder die Innenstadt auswirken Zudem besteht bei weiterer An-
siedlung von Einzelhandel die Gefahr, dass die Gewerbeflachen fir Handwerks- und
Produktionsbetriebe unerschwinglich werden oder ganz entfallen.

¢ Die Sondergebietsflache (Bau-/M6belmarkt) wird seit vielen Jahren nicht mehr ent-
sprechend der Festsetzung genutzt. Stattdessen befindet sich die Niederlassung ei-
nes Motorrad-Herstellers mit Verkauf und Werkstatt dort. Eine entsprechend Planan-
passung (Sondergebiet Bau-/Mdbelmarkt -> Gewerbegebiet) wird daher angestrebt.

¢ Wie die schalltechnische Untersuchung gezeigt hat, ist das Gebiet insbesondere
auch aufgrund der Nachbarschaft zur A650 deutlichen Larmbelastungen ausgesetzt.
Es ist daher wenig geeignet um dort selbst ,nur” betriebsbedingtes Wohnen wie bis-
her allgemein zuzulassen. Das bisher allgemeine zulassige betriebsbedingte Wohnen
soll daher wie in Gewerbegebieten in der Regel tblich nur noch ausnahmsweise zu-
lassig sein.

o Das Gebiet besitzt — wie ein derzeit zuriickgestelltes Vorhaben belegt - durch seine
verkehrlich sehr gilinstige Lage (Direktanschluss an die A 650) auch eine hohe Attrak-
tivitat und Standortgunst fir Vergniigungsstatten. Eine Ansiedlung solcher Betriebe
kann steigende Grundstickspreise und unerwiinschte Verdrangungsprozesse zur
Folge haben.

e Auch Prostitutionsbetriebe oder &hnliche Betriebe, lassen negative Auswirkungen wie
z.B. trading-down Effekte entstehen, was mit der Zeit zu einer Abwertung des gesam-
ten Gewerbegebietes fuhren konnte.
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Zu Werbeanlagen werden bisher nur sehr wenige Aussagen gemacht, so dass die
Errichtung solcher Anlagen, die sich unter Umstéanden auch negativ auf die Ortsein-
gangssituation von Ruchheim auswirken kénnen, bisher uneingeschrankt maoglich ist.
Ehemals zur Pflanzung festgesetzte Baume konnten nicht realisiert werden. Mit der
Planung soll versucht werden den Fehlbestand auszugleichen.

3.2 Planungsziele und -grundsatze

Vorhandene Situation

Das Gewerbegebiet am Herrschaftsweiher ist basierend auf dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 263 ,Am Herrschaftsweiher® entwickelt worden und nahezu vollstandig be-
baut. Im Gebiet finden sich gewerbegebietstypische Nutzungen. Nur sehr vereinzelt gibt
es betriebsbedingtes Wohnen. Auf der als SO-Gebiet fir Bau-und Mdbelmarkt festge-
setzten Flache im Nordwesten des Gebiets befindet sich seit Jahren eine Harley-David-
son-Niederlassung mit Werktstatt. Vor einiger Zeit frei gewordene Buroflachen sollen
nun als Spielhalle (Vergnigungsstatte) genutzt werden. Ein entsprechender Antrag auf
Nutzungséanderung wurde im Frihjahr 2021 zuriickgestellt, eine Veranderungssperre ist
in Vorbereitung.

Stadtebauliche Konzeption

Das Gewerbegebiet Am Herrschaftsweiher soll ein Gewerbegebiet fir Handwerk, Pro-
duktion und Dienstleistung sein. Reguliert werden sollen zukunftig Nutzungen, die die-
sem Ziel entgegenstehen: Einzelhandel soll nur dann ausnahmsweise zuldssig sein,
wenn er in Bezug zu einem Produktions-, Dienstleistung oder Handwerksbetrieb steht
und diesem flachenmalRig untergeordnet ist. Abweichend davon sollen entsprechend
den Ausfihrungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Kfz-Einzelhandels-
betriebe auch dann mdglich sein, wenn die Verkaufsflache (hier in der Regel Ausstel-
lungsflachen) groRer ist als z.B. die Werkstatt- und Blroflachen des Betriebs. Sonder-
gebietsnutzungen fiir grof3flachigen Einzelhandel sind nicht mehr vorgesehen. Bereits
bestehende und genehmigte Planungen genieRen Bestandsschutz. AuRerdem sol-
len bisher nicht ausgeschlossene, aber dem Planungsziel entgegenstehende gewerbli-
che Nutzungen wie z.B. Bordelle und bordell&hnliche Betriebe, aber auch Vergnigungs-
statten (wie z.B. Spielhallen) zuklnftig ausgeschlossen sein. Die Gebaudehdhen sind
auf Il Geschosse begrenzt, aulRer direkt im Zugangsbereich zum Plangebiet. Hier sind
wie bisher Il Geschosse erlaubt. Im bisherigen SO-Gebiet soll die zulassige Geschos-
sigkeit auf Il angehoben werden. Die bisher bereits vorhandenen, sehr allgemein gehal-
tenen Regelungen zu Werbeanlagen werden erganzt (hier insbesondere Regeln zu ge-
baudeunabhangigen Werbeanlagen). Orientiert werden soll sich dabei an den ,jingeren®
Gewerbegebieten der Stadt und den dort getroffenen Regelungen.

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist durch die Stral3e Am Herrschaftsweiher erschlossen. Diese beginnt
im Westen, an der Anschlussstelle an die Maxdorfer StrafRe (L524) und endet im Nord-
osten in einem Wendehammer. Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 263 und der B-
Plan Nr. 501 sahen die Moglichkeit vor, die ErschlieBungsstrafe nach Stiden (in Rich-
tung Ruchheim-Nordost) fortzusetzten. Diese MalRnahme ist ausdrticklich nicht Be-
standteil der vorliegenden B-Plan-Anderung. Der Bebauungsplan Nr. 501 ,Ortsrand-
stral3e Ruchheim-Ost, bleibt von der vorliegenden Planung unberuhrt und weiter beste-
hen. Der betreffende Bereich ist daher aus dem Geltungsbereich der aktuellen Planung
herausgenommen worden. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist das Gebiet sowohl mit
Bus (Linie 72), als auch StralRenbahn (Linien 4,4A,9) erreichbar. Die Stral3en-
bahntrasse begrenzt das Gebiet im Siiden, die Haltestelle befindet sich im Stidosten
des Gewerbegebiets etwa 75 m 6stlich des Einmiindungsbereichs Am Herrschaftswei-
her/Maxdorfer Stral3e. Entlang des Affengrabens der studlich und 6stlich des Gewerbe-
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gebiets verlauft weist der bestehende Bebauungsplan Verkehrsflache (Weg) aus. Wah-
rend der dstliche Weg bis heute nicht hergestellt wurde, dient der stdlich Weg vor al-
lem dazu, den Unterhalt und die Pflege des Affengrabens und der Grinflache zu si-
chern. Es ist angedacht, die festgesetzten Verkehrsflachen in die Grinflache zu integ-
rieren und eine entsprechende Festsetzung (6ffentliche Grinflache) zu treffen. Dabei
ist sicherzustellen, dass notwendige Pflegezufahrten/-zugange weiterhin freigehalten
werden.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits vollstandig erschlossen, Die Ver- und Entsorgung erfolgt tiber die
bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen. Es sind keine neuen
InfrastrukturmaBnahmen geplant.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist ein bereits bestehendes und nahezu vollstandig entwickeltes Gewer-
begebiet. Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft die stark frequentierte A 650,
westlich die Maxdorfer Stral3e (L524) und im Stden die Stralenbahntrasse (RHB). Wei-
ter westlich befindet sich in ca. 1 km Entfernung die A 61. Das Gewerbegebiet ist somit
trotz einer Larmschutzwand entlang der A 650 durch Verkehrslarm stark verlarmt. Sud-
lich der Bahntrasse befindet sich Wohnbebauung, weitere schutzwirdige Nutzungen gibt
es nordlich des Gewerbes durch die A 650 von diesem getrennt entlang der Stralde ,In
den Villen®.

Seit Planaufstellung des Bebauungsplans 263 sind drei Jahrzehnte vergangen. Um sich
mit der aktuellen Gerauschsituation vor Ort auseinanderzusetzen, wurde daher im Rah-
men des Plandnderungsverfahrens ein schalltechnisches Gutachten [4] vom Bliro GSB
aus St. Wendel erstellt. Dabei waren folgende Bereiche mit Hilfe eines digitalen Simula-
tionsmodells (DSM) zu untersuchen: Verkehrslarmbelastung im Plangebiet, Anlagen-
larm aus dem Plangebiet sowie die Zunahme des Verkehrslarms bei Plananderung.

Verkehrslarm - Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen (Verkehrslarm) im Plangebiet
wurden flachendeckende Isolinienkarten bei freier Schallausbreitung in unterschiedli-
chen HBhen berechnet, und die jeweils kritische Hohe (vom Berechnungsprogramm)
bericksichtigt. Um die tatsachliche schalltechnische Situation vor Ort zu zeigen, wurden
zusatzlich Gebaudelarmkarten an den vorhandenen Bestandsgebauden berechnet. Als
Berechnungsverfahren zur Ermittlung der StraBenverkehrsimmissionen wurde auf die
RLS -19, zur Ermittlung der schienenbedingten Immissionen auf die Schall 03 abgestellt.
Beide Immissionen wurden energetisch tiberlagert, um die Gesamtverkehrslarmsituation
abbilden zu kénnen.

Tag - Bei freier Schallausbreitung liegen die Beurteilungspegel am Tag zwischen 62
dB(A) im sudostlichen Bereich und 73 dB(A) im Bereich der der BAB nachstgelegenen
Baugrenzen. Der maf3geblichen Orientierungswert der DIN 18005von 65 dB(A) fir ein
Gewerbegebiet wird also bis zu 8 dB am Tag Uberschritten. Die an den tatséchlichen
Fassaden bestehender Geb&ude hdchsten Pegel betragen 56 dB(A)im westlichen Plan-
gebiet im Bereich der BAB liegen sie bei 71 dB(A). Auch hier sind die Werte demnach
Uberschritten.

Nacht — Die Nacht ist der kritischere Beurteilungszeitraum. Bei freier Schallausbreitung
werden nachts Beurteilungspegel zwischen 55 dB(A) im sidostlichen Bereich und 65
dB(A) im Bereich der der BAB nachstgelegenen Baugrenzen ermittelt. Der maf3gebliche
Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) flr ein Gewerbegebiet wird also nachts
bis zu 10 dB uberschritten. Die an den tatsé&chlichen Fassaden bestehender Gebaude
hdchsten Pegel betragen 49 dB(A) im westlichen Plangebiet. Im Bereich der BAB liegen
sie bei 64 dB(A). Im Plangebiet befinden sich nur vereinzelt Wohnnutzungen mit zum
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Nachtschlaf genutzten Aufenthaltsraumen. Dennoch ist aufgrund der deutlichen Uber-
schreitung der Orientierungswerte am Tag und in der Nacht ein Schallschutzkonzept
zum Schutz vor Verkehrslarmbeeintrachtigungen erforderlich. Prinzipiell kdnnen aktive
und passive SchallschutzmalRnahmen in Betracht gezogen werden. Aktive Schallschutz-
mafinahmen werden hier jedoch nicht vorgeschlagen. Es existiert bereits eine 3,50 m
hohe Schallschutzwand entlang der Bundesautobahn. Die Kosten, die mit einer Erho-
hung dieser Wand verbunden wéren, stehen aul3er Verhéaltnis zum angestrebten Schutz-
zZiel. Es werden daher Festsetzungen zum passiven Schallschutz vorgeschlagen (s. 5.1
- Immissionsschutz).

Anlagenlarm aus dem Plangebiet — Das Plangebiet ist in GE 1 und GE 2 gegliedert.
Wir bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 263 sind im stdlichen Teilbereich des
Gewerbegebiets nur solche Gewerbenutzungen zulassig, die das (benachbarte) Woh-
nen nicht wesentlich storen. Die im Gebiet genehmigten und vorhandenen Nutzungen
basieren auf dieser bisherigen Gliederung Uber die Art der baulichen Nutzungen. Wei-
terfhrende Regelungen (z.B. Uber einer Gerauschkontigentierung) werden aufgrund der
genehmigten Bestandssituation und der bereits vorhandenen Gliederung im Gutachten
als nicht zielfiihrend betrachtet und nicht empfohlen. Die schalltechnische Vertraglichkeit
von konkreten Anderungs- und Neubauvorhaben im Geltungsbereich sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu beurteilen, in der Regel im Rahmen einer typisie-
renden Betrachtung Im Einzelfall kann eine schalltechnische Untersuchung fir ein Vor-
haben erforderlich werden. Als maf3gebliche Immissionsorte sind dann insbesondere die
Wohnbebauung stdlich der Bahnlinie relevant. Dartiber hinaus sollten ausnahmsweise
zulassige Wohnnutzungen (Tag und Nacht) und andere schutzwiirdige Nutzungen (Tag)
bertcksichtig werden.

Zunahme des Verkehrslarms durch die Plandnderung — Das Plangebiet ist weitge-
hend bebaut. Das Plangebiet ist im Westen bereits Uiber die Maxdorfer Stral3e (L524) an
das Uberregionale StraRennetz angebunden. Die Maxdorfer StrafRe ist heute bereits
stark befahren. Um den Verkehrslarm hier relevant zu erhéhen (3dB-Regel) misste sich
die Verkehrsbelastung um 2.000 Kfz/Tag im Bereich stdlich und um 3.000 Kfz/Tag nord-
lich der Bahnlinie erhéhen. Mit Verkehrszunahmen dieser Gréf3enordnung ist jedoch
auch nach Plananderung nicht zu rechnen. Denn grof3flachige Neuplanungen sind auf-
grund der bereits heute Uberwiegend bebauten Grundstiicke nicht zu erwarten. Es kann
daher davon ausgegangen werden, dass auch bei Anderungen von Nutzungen oder
neuen Vorhaben keine unvertragliche Zunahme des Verkehrslarms zustande kommit.

Umweltvertraglichkeit

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Wirkungen auf die Umwelt zu erwar-
ten, da er sich auf ein bestehendes, bereits liberplantes und bebautes Gebiet bezieht.
Es werden Uber den Bestand hinaus keine neuen oder baulichen Nutzungen oder Ein-
griffe in Natur und Umwelt ermdglicht, die nicht bereits heute zulassig waren. Das Be-
bauungsplanverfahren wird daher auch im Vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB
durchgefiihrt, so dass auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung verzichtet werden
kann.

In der Vergangenheit wurden im bisherigen Bebauungsplan festgesetzte Baumpflanzun-
gen im StralBenraum nicht realisiert bzw. kam es zu Abgangen, die nicht ersetzt worden
sind. In den Féallen, in denen aufgrund der heutigen Bestandssituation eine Erst-/Nach-
pflanzung fehlender B&ume nicht moglich ist, sollen im neuen Bebauungsplan Festset-
zungen getroffen werden, die den Fehlbestand ausgleichen. Angedacht sind Pflanzun-
gen in der Grunflache entlang des Affengrabens.

- 10/16 - Stand: 03.11.2021



4  VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im Einheitlichen Regionalplan der Metropolregion Rhein-Necker von 2014 ist fir den von der
Planung betroffenen Bereich des Stadtteils Ruchheim Siedlungsflache Gewerbe — Bestand
dargestellt. Der Regionalplan formuliert fur die gewerblichen Siedlungsbereiche als Hauptziel,
den Bestand vorhandener Betriebe zu sichern und deren Weiterentwicklung zu ermdglichen.
Das Plangebiet ist zudem explizit nicht als Erganzungsstandort fur Einzelhandelsgrof3projekte
vorgesehen.
Mit Anderung des Bebauungsplans werden daher insbesondere zwei regionalplanerische
Ziele aufgegriffen:

e Die Sicherung bestehender Betriebe

e Zukunftig soll im Geltungsbereich kein grof3flachiger Einzelhandel stattfinden bzw. wie-

der etabliert werden.

In diesem Sinn wird das bisher festgesetzte, in der Realitat aber nicht vorhandene SO-Gebiet
(Mé6bel-/Baumarkt) zukinftig entsprechend der heute vorhandenen und der auch in Zukunft
angestrebten gewerblichen Nutzung als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Ziele des Bebauungs-
plans Nr. 263 a ,Am Herrschaftsweiher — Anderung 1 sind damit an die Ziele der Regional-
und Landesplanung angepasst.

4.2 Flachennutzungsplanung

Der geltende FNP "99 stellt im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
263 a Gewerbliche Bauflache (Bestand) dar. Lediglich auf knapp 7 % der Flache ist im Nord-
westen des Geltungsbereichs eine Sonderbauflache dargestellt. Mit dieser Darstellung, die
sich alleine auf ein spezielles Grundstlick bezieht, hat der FNP 99 zum Zeitpunkt seiner Auf-
stellung nachvollzogen, was der zuvor bereits rechtskraftige B-Plan-Nr. 263 aus dem Jahr
1991 festgesetzt hatte: ,SO-Gebiet Baumarkt und Mébelhandel®. Diese Festsetzung wiederum
war getroffen worden, um einen zum Zeitpunkt der B-Plan-Aufstellung bestehenden Betrieb
zu sichern und die damals formulierten Entwicklungswiinsche der Eigentiimer zu ermdglichen.
Seit vielen Jahren existiert in diesem Bereich jedoch kein Bau- bzw. Mdbelmarkt mehr. Es ist
auch nicht vorgesehen, diese Nutzung zu ,reaktivieren®, zumal die Flache aus heutiger Sicht
fur eine vergleichbare Nutzung in aller Regel nicht mehr auskdmmlich ware. Vielmehr existiert
an Ort und Stelle seit Jahren ein Motorradladen mit dazugehérigem Werkstatt-/Serviceange-
bot. Eine solche Nutzung ist eine im Gewerbegebiet zulassige Nutzung, die keiner SO-Ge-
biets-Festsetzung bedarf. Die Realitat vor Ort soll daher auch formal nachvollzogen, das SO-
Gebiet in ein Gewerbegebiet geandert werden. (s. 3.2 und 5.1)

Der Bebauungsplan kann trotz der nun flachendeckenden Festsetzung ,Gewebegebiet* (an-
stelle des punktuellen Sondergebietes grof3flachiger Einzelhandel) auch als aus der Flachen-
nutzungsplanung entwickelt betrachtet werden. Vorrangiges Ziel der Flachennutzungsplanung
war und ist flir den Bereich des Plangebietes der Erhalt und die Entwicklung der (klassischen)
gewerblichen Nutzung. Die SO-Darstellung diente nur der Bestandsentwicklung eines damals
bestehenden Betriebes. Auch in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung der Stadt werden
die Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes mit Uberplanung des Grundstiicks mit gewerb-
licher Nutzung nicht bertihrt. Denn es besteht in der Stadt — u.a. am nahegelegenen Standort
Westlich B9 - ein ausreichendes Angebot an geeigneten Flachen und real existierenden
Standorten fur grof3flachigen Einzelhandel. Die (auch weiterhin) anderweitige Nutzung dieser
lediglich rund 8.700 m? grofRen Flache ist damit auch im Hinblick auf die Einzelhandelsentwick-
lung der Stadt vernachléassigbar.

Der Flachennutzungsplan befindet sich derzeit im Fortschreibungsverfahren. Eine Anpassung
der bisherigen SO-Flache hin zur Darstellung einer gewerblichen Bauflache ist zu erwarten,
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da nicht nur der Bebauungsplan, sondern auch der neue Flachennutzungsplan an die Ziele
der Raumordnung anzupassen sind.

4.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Von der Bebauungsplananderung betroffen sind der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 263
»~Am Herrschaftsweiher” und der Bebauungsplan Nr. 497 ,Gewerbegebiet Am Herrschaftswei-
her® (Regelung zur Ausbildung des Wendehammers). Der neue B-Plan 263 a Uberplant die
beiden Plane in seinem Geltungsbereich. Dabei sind Grundzige der zu &ndernden Plane nicht
berthrt. Nicht tangiert von der Planaufstellung Nr. 263 a ist der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 501 ,Umgehungsstralle Ruchheim-Ost® (s.0.)

4.4 Informelle Planungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 weist das Gebiet ,Am Herr-
schaftsweiher” nicht als Erganzungsstandort fur (grof3flachigen) Einzelhandel, sondern als
klassisches Gewerbegebiet aus. Die Planung greift die Vorgaben und Zielsetzungen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts fur Ludwigshafen auf und setzt im gesamten Geltungsbe-
reich Gewerbegebiet fest. Dabei werden bestimmte in Gewerbegebiet allgemein oder aus-
nahmsweise zulassige Nutzungen reguliert bzw. ausgeschlossen. So soll das im Konzept fur
das Gebiet ,Am Herrschaftsweiher“ formulierte Ziel umgesetzt werden, klassisches Gewerbe
(Handwerk, Produktion, Dienstleistung) zu starken und insbesondere auch reine Einzelhan-
delsnutzungen auszuschliel3en. Einzelhandelsnutzungen sollen nur in Zusammenhang mit
Produktions-, Dienstleistungs- oder Handwerksbetrieben zulassig sein, wenn sie nicht grof3-
flachig sind und die Verkaufsflache dem Anteil der ,Nicht-Verkaufsflachen® untergeordnet sind.
Keinen Regelungsbedarf sieht das Konzept beim Handel mit Kraftfahrzeugen. Der Bebau-
ungsplan setzt daher fest, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen auch zukinftig ausnahms-
weise maoglich sein soll, wenn die Verkaufsflache der Werkstatt-/Buroflache nicht untergeord-
net ist.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

o Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird entsprechend der vorhandenen Nutzungen und den im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept vorgegebenen Ziele flachendeckend als Gewerbegebiet festge-
setzt. Das bisherige Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel (Bau- und Mdobel-
markt) wird wie unter 4.2 bereits beschrieben aufgegeben. Dabei wird das Gewerbege-
biet in die Teilbereiche GE1 und GE2 getrennt. In GE 2 sind wie bisher nur solche Be-
triebe zuldssig die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies soll sicherstellen, dass die
sudlich benachbarte Wohnnutzung im Wohngebiet Ruchheim-Nordost nicht tGber Ge-
bihr beeintrachtigt wird. Darliiber hinaus werden in GE 1 und GE 2 Nutzungen, die in
Konkurrenz zum klassischen Gewerbe stehen kénnten reguliert bzw. ausgeschlossen:

Einzelhandel - Einzelhandelsnutzungen sollen nur ausnahmsweise und deutlich einge-
schrankt — namlich dann, wenn sie nicht grof3flachig sind und in Zusammenhang mit
Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsstétten stehen— zulassig sein. Dabei muss
die Verkaufsflache den anderen Betriebsflachen untergeordnet sein. Abweichend davon
kénnen aber Kfz-Einzelhandelsbetriebe auch dann zugelassen werden, wenn die Ver-
kaufsflache die anderen Betriebsflachen Ubersteigt. Denn in aller Regel sind die hier
angebotenen Waren weder zentrenrelevant, noch bringen sie Verdrangungseffekte fir
klassische Gewerbebetriebe mit sich. Auch steht der Kfz-Einzelhandel fast immer direkt
in Zusammenhang mit klassischem Gewerbe (Kfz-/Motorrad-Werkstatt) bzw. bildet mit
diesem sogar eine betriebliche Einheit. Serviceeinrichtungen fir Kunden und Mitar-
beiter —Einrichtungen fir Mitarbeiter und Kunden, wie beispielsweise ein Betriebscafeé,
aber auch andere kleinere gastronomische Einheiten, sollen ausnahmsweise zuléassig
sein, wenn sie innerhalb eines Betriebes oder diesem raumlich zu- und untergeordnet
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angeboten werden sollen. Hier wird die Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes [3], das in Gewerbegebieten insbesondere Mdéglichkeiten fir Gastronomie und
Lebensmittelhandwerk formuliert aufgegriffen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, sportliche und soziale Zwecke
- Gerade sportliche, aber auch kirchliche und kulturelle Anlagen sind oft durch eine groR3e
Flacheninanspruchnahme gekennzeichnet und stehen in den Gewerbegebieten dann in
Flachenkonkurrenz mit den gewiinschten, gewerblichen Nutzungen. Sie sollen deshalb
nur in Ausnahmefallen zulassig sein.

Betriebswohnungen - Betriebsbedingtes Wohnen war bisher allgemein zulassig. Dies
soll zukiinftig nur noch ausnahmsweise der Fall sein, wie es die Baunutzungsverordnung
fur Gewerbegebiete standardmanig vorsieht. Zum einen sollen die Flachen fur gewerb-
liche Nutzungen vorgehalten werden, zum anderen kommt es in Gewerbegebieten im-
mer wieder — trotz der Beschréankung auf betriebsbedingtes Wohnen — zu Nutzungskon-
flikten zwischen Wohnenden und Gewerbetreibenden. Nicht zuletzt hat auch das schall-
technische Gutachten gezeigt, dass das Gewerbegebiet zum Wohnen nur eingeschrankt
geeignet ist, so dass diese Nutzung tatsachlich nur dort stattfinden sollte, wo sie tatsach-
lich in Ausnahmefallen fir den Betrieb unverzichtbar ist. Vorhandene und genehmigte
Nutzungen genielRen Bestandsschutz.

Prostitutionsartige Betriebe/Bordelle/Vergnigungsstatten/Swingerclubs

Um klassisches Gewerbe zu fordern und Flachen hierfir zu sichern werden solche bis-
her nicht regulierten Nutzungen im gesamten Plangebiet, ausgeschlossen, von denen
negative Auswirkungen (z.B. Bodenpreisentwicklung, trading-down-Effekte,..) erwartet
werden kénnen. Dazu z&hlen u.a. Vergnigungsstatten, Wettbiros, Bordelle/bordellahn-
liche Betriebe.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sind im Wesentlichen aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 263 ,Am Herrschaftsweiher ibernommen. Lediglich
im Bereich des ehemaligen Sondergebietes wurde die zulassige Geschossigkeit von |
auf 1l erhdht und somit auf die Regelungen auf der tUberwiegenden Zahl der anderen
Baufelder angepasst. Nur im Zugangsbereich zum Gewerbegebiet sind wie bisher IlI
Vollgeschosse zulassig. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit erhéht sich im Nord-
westen des Plangebietes in der Folge auch die zulassige GFZ. Unverandert bleibt die
GRZ von 0,8 festgesetzt. Aufgrund der aktuellen Rechtsgrundlagen entspricht dies —
anders als bisher — aber auch der maximal zulassigen Gesamtversiegelung, d.h. 20 %
der Gewerbeflachen mussen unversiegelt bleiben. Zulassigerweise entstandene Be-
standssituationen geniel3en Bestandsschutz.

Bauweise, Baugrenzen

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 263 war die geschlossene Bauweise festgesetzt.
Das bedeutet, dass an beide seitlichen Grundstiicksgrenzen angebaut werden muss.
Dies spiegelt sich in der tatséchlich vorhandenen Bebauung jedoch nur sehr vereinzelt
wieder. Gebaude in offener bzw. abweichender Bauweise sind dagegen mehrfach zu
finden. Aufgrund dessen, dass die ehemalige Zielsetzung wegen der geschaffenen Re-
alitat nicht mehr erreicht werden kann, wird die Festsetzung der geschlossenen Bau-
weise aufgegeben und zuklnftig keine Bauweise festgesetzt. Es gilt dann hinsichtlich
der Bauweise das Einfligegebot nach 834 BauGB. Ausgehend von der aktuellen Be-
standssituation heif3t das hier, dass zukunftig Gebaude in offener, geschlossener oder
abweichender Bauweise errichtet werden dirfen, wenn nachbarliche und sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Belange nicht entgegenstehen,. Die Baugrenzen sind aus dem B-Plan
Nr. 263 Ubernommen. Wahrend die Baugrenzen gegentber der Erschlielungsstralie
auch wie bisher dazu beitragen sollen, eine den Stralienraum mitprdgende Vor(gar-
ten)zone zu sichern, ergeben sich die der Bundesautobahn zugewandten Baugrenzen
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aus den Abstandsregelungen im BundesfernstraRengesetz. Daher sind Uberschreitun-
gen dieser Baugrenzen wie festgesetzt mdglich, aber nur dann, wenn die zustandige
Strallenbaubehérde dem zustimmt.

Garagen und Stellplatze
Die Festsetzung ist aus der bisherigen Planung Gilbernommen.

Verkehrsflachen / Grundstickszufahrten

Die StraRenverkehrsflachen werden entsprechend der tatsachlich hergestellten Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Die im Suden und Osten des Gebietes festgesetzten FuRwege
existieren vor Ort nur als Pflegeweg (Affengraben) oder gar nicht und sind zum Teil stark
bewachsen. Nach derzeitigem Planstand sollen die Pflegezugénge weiterhin gesichert,
die Flachen aber zukuinftig in die 6ffentliche Griinflache integriert und als solche festge-
setzt werden. Die bisher zuldssige Maximalbreite der Grundstickszufahren soll von 6 m
auf 8 m erhoht werden, um auch gro3eren Fahrzeugen komfortables uns sicheres Ein-
und Ausfahren zu ermdglichen. Im Gegenzug wird erganzend festgesetzt, dass pro Be-
trieb in der Regel nur eine Zufahrt zulassig ist. Nur in betriebsnotwendigen Ausnahme-
fallen sind weitere Zufahrten wie festgesetzt méglich. Diese Regelung stellt sicher, dass
zum einen eine Eingriinung der Grundstlicke hin zum StraBenraum moglich bleibt, zum
anderen aber auch nicht zu viele Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Raum verloren ge-
hen.

Flachen fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die Festsetzungen sind aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan dbernommen. Sollte
sich im weiteren Verfahren, insbesondere im Rahmen der Tragerbeteiligung zeigen,
dass Standorte bzw. Trassen nicht realisiert oder / und stattdessen andere Standorte
bzw. Trassen realisiert wurden, wird die Planung auf den tatséachlichen Bestand ange-
passt.

Griunflachen / Geschitzter Landschaftsbestanteil Affengraben / Flachen fir die
Wasserwirtschaft

Die Griunflachen verlaufen im Siiden und Osten des Plangebiets und bilden im Wesent-
lichen den Bereich des Affengrabens und seines Begleitgriins ab. Hinzukommen sollen
die bisher als Verkehrsflache (FulRweg) festgesetzten Flachen. Die zusatzliche Grinfla-
che dient auch dem Ausgleich ehemals festgesetzter, aber nicht realisierter und auch
nicht mehr realisierbarer Baumpflanzungen im 6ffentlichen StralRenraum. Der Affengra-
ben ist geschitzter Landschaftsbestandteil und als solcher in die Planzeichnung nach-
richtlich Gbernommen. Zugleich dient er als Stauraum bei starken Regenereignissen
und insbesondere als Vorfluter fir die dstlich angrenzende Regenwasseranlage. Er ist
daher auch als Flache fir die Wasserwirtschaft (Uberschwemmungsgebiet) festge-
setzt.

Immissionsschutz

Wie im schalltechnischen Gutachten empfohlen, werden passive Schallschutzmal3nah-
men festgelegt. Zur Dimensionierung der Schallschutzmafinahmen ist die DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ die maR3gebliche Berechnungsvorschrift. Die maRgeblichen
AulRenlarmpegel sind in der Plangrafik als Isolinien dargestellt Sie liegen zwischen 70
dB(A) im Stden und 79 dB(A) im Bereich der A 650. Entsprechend ist fur Blroraume
ein gesamtes Bauschall-Dammmal R'wges der Auflienbauteile von 35 bis 44 dB und
fur Aufenthaltsraume in Wohnungen von 40 bis 49 dB erforderlich. Zudem sind bei Be-
urteilungspegeln von grol3er 50 dB(A) nachts an Fassaden der zum Schlafen genutz-
ten Raume in ausnahmsweise zulassigen Wohnungen schalldammende Lfter oder
gleichwertige MaRnahmen technischer Art vorzusehen, die bei geschlossenen Fens-
tern ausreichendes Liften garantieren. Die Umsetzung der Mal3nahme wird im gesam-
ten Plangebiet erforderlich. Im Bereich der A 650 kommt es zur Uberschreitung des
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Schwellenwertes zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) in der Nacht. Daher wer-
den hier ggflls. weitere Mal3Bnahmen wie z.B. geeignete Grundrissorientierung fur be-
triebsbedingtes Wohnen erforderlich.

o Malnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
Einige im rechtkraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baume sind nicht gepflanzt wor-
den. Ein ,Nachpflanzen® ist nicht wie ehemals vorgesehen mdglich. Sie werden daher
nicht mehr als Baume im 6ffentlichen StralRenraum festgesetzt. Stattdessen sollen die
fehlenden Baume durch Pflanzungen im Bereich der vergroRerten 6ffentlichen Grinfla-
chen entlang des Affengrabens ausgeglichen werden. Bereits abgegangene, aber ehe-
mals vorhanden Baume im o6ffentlichen Stral3enraum sind zu ersetzen. Um eine bes-
sere Durchgrinung des Gebiets zu erreichen, werden auRerdem Festsetzungen zur
Begriinung von Stellplatzen auf den privaten Grundstticksflachen getroffen, wie es dem
heutigen Standard in entsprechenden Gebieten entspricht.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bisherigen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht tiberbaubaren Grundstucksflachen, der
Einfriedungen und der Werbeanlagen an Gebauden werden aufgegriffen bzw. modifiziert und
erganzt. Die erganzenden Regelungen orientieren sich an den Regelungen anderer ahnlich
gelagerter Gewerbegebiete im Stadtgebiet. Bei den Einfriedungen wurden auch die vorhan-
dene Situation und praxisorientierte Anforderungen an die Einfriedung gewerblicher Grundsti-
cke berlcksichtigt. So sind bei transparenter Ausfiihrung auch Einfriedungen entlang der
Grundstiicksgrenze (Gehweghinterkante) moglich, die das bisher zuldssige Hohenmalf3 tber-
schreiten.

5.3 Hinweise

Es werden zahlreiche Hinweise auf andere zu beachtende rechtliche Vorschriften und Um-
stande, die flur die Umsetzung von Bauvorhaben von Bedeutung sind bzw. sein kénnen gege-
ben. Nach Abschluss der Tragerbeteiligung wird die Liste auf die konkrete Planung angepasst
und die Hinweise im Einzelnen erlautert.

6 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Klimaschutz und Klimaanpassung, Umweltbelange

Der Bebauungsplans Nr. 263 a andert einen bestehenden Bebauungsplan, der fir ein bereits
erschlossenes und nahezu vollstandig bebautes Gewerbegebiet gilt. Durch die Anderung, die
im Wesentlichen bisher zulassige Nutzungen weiter reguliert, einschrankt oder ausschlief3t,
sind keine Auswirkungen auf das Klima oder andere Umweltbelange zu erwarten, mit denen
nicht bereits heute gerechnet werden miisste. Dennoch bietet sich mit Anderung des Bebau-
ungsplans, die Moéglichkeit, dass die bisher erwartbaren Auswirkungen, wenn auch nur in ge-
ringem Mal3 weiter begrenzt werden. Zunéchst wird alleine schon durch den Zeitpunkt der
Planédnderung die aktuelle Baunutzungsverordnung wirksam: Das bedeutet, dass auch die
Gewerbegrundstiicke Am Herrschaftsweiher zukiinftig eine Freifliche von mindestens 20 %
vorhalten missen (s. hierzu Maf3 der baulichen Nutzung). Auch wird die Gelegenheit genutzt,
die Regelungen zu Stellplatzen zu erganzen: Je 4 privater Stellplatze soll nun ein Baum ge-
fordert werden kénnen. Nicht zuletzt sollen mit Anderung der Planung realistische Ersatzstand-
orte fur die zwar zuvor festgesetzten, aber nur zum Teil gepflanzten B&aume im 6ffentlichen
Raum benannt werden. Vorgeschlagen sind Erganzungspflanzungen entlang des Affengra-
bens.
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6.2 Einzelhandel

Bisher mogliche Einzelhandelsnutzungen werden wie erlautert begrenzt. Es wird damit den
Zielvorgaben insbesondere des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts gefolgt, das zunachst
den Ausschluss zentrenrelevanter Nutzungen in Gewerbegebieten vorgibt. Ziel ist es so zum
einen Gewerbeflachen vorzuhalten und zugleich die Stadtteilzentren selbst durch dort vorran-
gig zu platzierenden Einzelhandel zu starken. Da das Gewerbegebiet Ruchheim auch kein
Erganzungsstandort fur gro3flachigen Einzelhandel ist, wird auch grof3flachiger Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevantem Sortiments in Zukunft nur noch im Rahmen des Bestandsschutzes
moglich sein. Daraus ergibt sich jedoch keine nachteilige Auswirkung auf die Einzelhandels-
entwicklung der Stadt im Allgemeinen und die Versorgung des Stadtteils Ruchheims mit einem
entsprechenden Angebot im Besonderen. Denn es besteht in direkter Nachbarschaft zum
Stadtteil — am Standort Westlich B9 - ein ausreichendes Angebot an geeigneten Flachen und
real existierenden Standorten fir grof3flachigen Einzelhandel und vielseitigem Sortiment.

7 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Plan uberplant ein bereits vollstéandig erschlossenes und bebautes Gebiet. Es entstehen
Kosten fur die nachzupflanzenden Baume in Hohe von rd 20.000 Euro.

8 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE - ist zu er-
ganzen
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