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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 684 ,,Ehemaliges Sanierungsgebiet West*

1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum

Information / Anhoérung Ortsbeirat Nordliche Innenstadt gem. § 75 (2) 11.05.2023
GemO am
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt

am
Beschluss der Veranderungssperre (gem. 88 14 + 16 BauGB) am
Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie wesentlichen Auswirkungen der Planung (gem. 8§ 13a (3) 2 BauGB) im bis
Zeitraum vom
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 (1) BauGB) im Zeitraum bis
vom
Erorterungstermin im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
am
Frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange (gem. § 4 (1) BauGB) mit Schreiben vom
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gem.
§ 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom
Offenlagebeschluss am
Ortstibliche 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

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Siedlungsbereichs. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wird der Zulassigkeitsmafistab, der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndhe-
ren Umgebung ergibt, nicht wesentlich verandert. Weiterhin wird durch die Planaufstellung
keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung bedirfen, neu begrindet. Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter be-
stehen ebenfalls nicht, sodass der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach §13

BauGB aufgestellt werden kann.
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2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN sas o000

Baugesetzbuch

(BauGB)

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

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6).

Baunutzungsverordnung

(BauNVvO)

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

Zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6).

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

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

zuletzt mit Wirkung vom 04.03.2021geéndert 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 geandert 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 gedndert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 19.10.2022
(BGBI. 1 S. 1792).

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. |
S. 2240).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021
(BGBI. 1 S.540),

zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 04.01.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6).

Kreislaufwirtschaftsgesetz — Gesetz zur Forderung
der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umwelt-
vertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen

(KIWG)

vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212),

zuletzt geandert durch Art. 20 des Gesetzes vom 10.08.2021
(BGBI. I S. 3436).

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

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

zuletzt mit Wirkung vom 23.06.2021 geé&ndert 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 gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.01.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 5).
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Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

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

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.01.2022
(GVBL. S. 21).

Landesbauordnung
(LBauO)

vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403).

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302),

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

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKrWG)

vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459),

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

Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)

vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283),

zuletzt gedndert 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 2 des Gesetzes vom 08.04.2022
(GVBI. S. 118).
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2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ergibt sich aus den beigefligten Lagepla-
nen (siehe Anlagen 10.1- 10.3). Er wird begrenzt:

im Norden:  durch die Burgermeister-Griinzweig-Stralie,

im Osten: durch die Rohrlachstraf3e und Deutsche Strale,

im Stden: durch die WalkirenstrafRe und FreiastraRe sowie

im Westen:  durch die Valentin-Bauer-Sieldung und Waltraudenstral3e.

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 PLANUNGSANLASS, -ZIELE und -GRUNDSATZE

3.1 Planungsanlass / stddtebauliches Erfordernis gemal 8 1 Abs. 3 BauGB

Die Satzung der Stadt Ludwigshafen am Rhein tber die férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes West vom 07.04.2001 wurde am 23.12.2022 aufgehoben. Als zentrale Ziele wurden
mit dieser Satzung die Behebung von stadtebaulichen Missstanden (z.B. ungesunde Wohn-
verhaltnissen), die stadtgestalterische Aufwertung, die Entsiegelung und Begriinung von Blo-
ckinnenbereichen sowie die Modernisierung der Bausubstanz des Sanierungsgebiets defi-
niert. Vor der formlichen Ausweisung des Sanierungsgebiets wurden im Rahmen der vorbe-
reitenden Untersuchungen fur weite Teile des Stadtteils West mehrere substanzielle und funk-
tionale Missstande festgestellt:

e hohe Anzahl an Bestandsgeb&uden mit Modernisierungsbedarf,

e unginstige Grundstlickszuschnitte bzw. Gebaudegrundrisse (mangelhafte Belichtungs-
und Beluftungsverhaltnisse z.B. Margarethenstral3e u. Amalienstral3e),

hohe Bebauungsdichte u. hoher Versieglungsgrad,

ungenutzte Baullicken,

geringe Griin- bzw. Freiflachenqualitat,

fehlende soziale Infrastruktur (Kultureinrichtungen, Kinderspielplatze, etc.),

geringes Nahversorgungsangebot mit Waren und Dienstleistungen des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs.

Seit Beginn der Ausweisung des Sanierungsgebietes West wurde ein umfassendes MalRnah-
menprogramm durchgefuhrt, welches vorhandene stadtebaulichen Missstande bzw. funktio-
nale Schwachen beheben konnte und damit die Wohn- bzw. Arbeitsbedingungen deutlich ver-
besserte. Zu den erfolgreich durchgefihrten Sanierungsmalnahmen zahlen vor allem:

¢ Modernisierung und Instandsetzung von Gebéauden (etwa 45 % der insgesamt 300 Wohn-
gebaude),

e Erhalt und Aufwertung des Stadtbildes (Erhalt des Reihenhausgebietes aus den 30er Jah-
ren mit Vorgarten und Baumbestand),

e Baulickenschlieung durch Neubauten,

e Verbesserung des Wohnumfeldes durch Schaffung von Spiel- u. Naherholungsflachen,

e Entsieglung von Blockinnenbereichen zur Verbesserung des Mikroklimas,
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 684 ,,Ehemaliges Sanierungsgebiet West*

o verbesserte Aufenthaltsqualitat durch BegriinungsmafRnahmen (z.B. Baumpflanzungen)
und die Neugestaltung von zentralen Griin- bzw. Aufenthaltsbereichen (z.B. Rudolf-Hoff-
man-Platz und Spielplatz WalkUrenstraf3e) und

e Verdrangung von storenden Gewerbenutzungen sowie Vergnigungsstatten bzw. vergnu-
gungsstattenahnlichen Nutzungen (z.B. Umwandlung von Kneipen mit Spielautomaten so-
wie an Monteure vermietete Einzelzimmer in Familienwohnungen in der Valentin-Bauer-
Stral3e).

Bislang waren diese erreichten Sanierungserfolge durch die Sanierungssatzung gesichert.
Eine Aufhebung dieser Satzung ohne Sicherung der Sanierungsziele durch einen Bebauungs-
plan wirde sukzessive Verdnderungen wieder ermoglichen, die der langjahrigen Sanie-
rungstatigkeit zuwiderlaufen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll das Entstehen neuer stadtebaulicher Miss-
stande verhindert sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im ehemaligen Sanie-
rungsgebiet gelenkt werden. In diesem Zusammenhang soll sichergestellt werden, dass die
bisherigen Erfolge erhalten bleiben bzw. die noch nicht umgesetzten Sanierungsziele erreicht
werden. Dariiber hinaus sollen auf Grundlage des Bebauungsplanes unerwiinschte bauliche
und sonstige Entwicklungen (z.B. unvertragliche Gebaudeerweiterungen, Vollversiegelung
von Grundstiicken, wohn- und nachbarschaftsunvertragliche Nutzungen, wie Vergnlgungs-
statten, Prostitutionsbetriebe, Wettblros etc.) verhindert werden.

3.2 Planungsziele und —grundséatze
Stadtebauliche Konzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauliche Innenentwicklung im Geltungsbereich zu steu-
ern und dabei wesentliche Ziele der Sanierung auch uber die Dauer der Sanierungssatzung
hinaus zu sichern. Dabei sollen Potentiale und Grenzen fir die bauliche Entwicklung heraus-
gearbeitet und Rahmenbedingungen fiir diese entwickelt werden. Im Einzelnen werden mit
dem Bebauungsplan folgende Ziele verfolgt:

e Festsetzung zur Art der baulichen Nutzungen (insbesondere zur Gebietsart und zu zulas-
sigen bzw. unzul&ssigen Nutzungen),

e Festsetzungen zum Mafl3 der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie der Bauweise (Sicherung der historisch gewachsenen StrafRenrandbebauung
durch Baulinien und Erhalt der begriinten bzw. entsiegelten Blockinnenbereiche bzw. riick-
wartigen Grundstiicksbereiche durch Baugrenzen),

e Festsetzung zu Grun- und Freiflaichen (BegriinungsmalRnahmen, Erhalt der begriinten
Vorgarten, etc.) und

e Festsetzungen zur &uReren Gestaltung von baulichen Anlagen (z.B. Dachform, Einfriedun-
gen) und zu Werbeanlagen (Grof3e, Belichtung, etc.) durch ortliche Bauvorschriften.

Der Geltungsbereich wurde so gewahlt, dass alle Bereiche, welche fiir die Sicherung der Sa-
nierungsziele von Bedeutung sind, Gberplant werden.

Dabei wird das damalige festgelegte Sanierungsareal entlang der Frankenthaler StralRe (ab-
grenzt im Norden durch die Bahntrasse und im Siden durch die Fahrbahn der Frankenthaler
Straf3e) nicht in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit aufgenommen, da dieser
Bereich bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 633 ,Frankenthaler Strale*
tiberplant wurde und sich aus planungsrechtlicher Sicht neben den bestehenden Festsetzun-
gen kein zuséatzlicher Reglungs- bzw. Steuerungsbedarf ergibt.
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Ebenso werden die Bereiche nordlich der Waltraudenstral3e und nordlich der Alberichstralle,
die bereits im Geltungsbereich eines Steuerungsbebauungsplans (B-Plan Nr. 240 ,Alberich-
stralle”) liegen, nicht in dieses Bebauungsplanverfahren miteinbezogen.

Unterteilen lasst sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in zwei Teilbereiche, die sich
beide hinsichtlich Art und MaRR der baulichen Nutzung sowie anhand der vorhandenen Ge-
baude- und Bebauungsstruktur voneinander unterscheiden.

Der nordliche Teilbereich 1 orientiert sich hinsichtlich seines Geltungsbereichs anndhrend am
Grenzverlauf des ehemaligen Sanierungsgebietes und wird begrenzt durch die Blrgermeister-
Grunzweig-Stral3e (im Norden), die Rohrlachstraf3e (im Osten), die Bahntrasse der Deutschen
Bahn (im Siden) und das Anlagen- bzw. Betriebsgelande des Gemeinschafts-Mullheizkraft-
werkes Ludwigshafen (im Westen). Neben Grundstiicken mit einem hohen Wohnanteil, finden
sich in diesem Bereich auch Grundstiicke, die Gberwiegend durch eine gewerbliche Nutzung
gepragt sind. Die in dem Gebietsteil 1 pragende Nutzungsmischung aus gewerblichen bzw.
freiberuflichen Nutzungen sowie einem hohen Anteil an allgemeiner Wohnnutzung soll aus
stadtebaulicher Sicht erhalten und gestéarkt werden. Da dieser Bereich zudem mehrere, posi-
tive Standortkriterien aufweist (gut ausgebaute Verkehrsanbindung, grof3es Einzugsgebiet,
hohe Anzahl potentieller Kaufkunden, etc.), stellt die Nutzung vorhandener Nachverdichtungs-
bzw. Umnutzungspotentiale fur eine Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen, insbesondere
von Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung, eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung
dar. Daher soll auch fir diesen Teilbereich die Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes gepriift werden. Dieser Planungsansatz,
die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung langfristig zu verbessern, entspricht zugleich
den Zielsetzungen des ehemaligen Sanierungsgebietes West. Schlie3lich sollen Vergni-
gungsstatten unterschiedlichster Auspragung, Wettburos die keine Vergniigungsstatten sind,
Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution generell nicht zu-
l&ssig sein.

Der Geltungsbereich des sudlichen Teilgebiets 2 umfasst weite Teile des ehemaligen Sanie-
rungsgebietes, die Uberwiegend wohnbaulich genutzt werden. Der Teilbereich wird begrenzt
durch die Alberichstral3e bzw. Waltraudenstral3e (im Norden), die Deutsche Straf3e (im Osten),
die WalkirenstraBe (im Siden) und die Valentin-Bauer-Siedlung bzw. Sieglindenstral3e (im
Westen). Neben der tiberwiegenden Wohnnutzung finden sich auch vereinzelt Mischnutzun-
gen mit gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss und allgemeinen Wohnnutzungen in den
Obergeschossen (z.B. entlang der Valentin-Bauer-StrafRe). Aufgrund der unterschiedlichen
Bauweise, Geschossigkeit und Grundflache der vorhandenen Bestandsbebauung wirkt dieses
Gebietsteil stadtebaulich sehr heterogen. Auch die im Gebiet vorhandene Geb&udetypologie
lasst sich gréf3tenteils in mehrgeschossige Mehrfamilienhdauser sowie zweigeschossige Dop-
pel- und Reihenhauser differenzieren. Besonders die Reihenhausbereiche aus den 1930er
Jahren werden stadtgestalterisch als wertvolles Ensemble gekennzeichnet. Um gestalterisch
und 6kologisch wirksame Vorgartenflachen in diesem Teilgebiet zu sichern und entwickeln zu
koénnen, sollen zur Gestaltung der Vorgarten entsprechende Festsetzungen getroffen werden.
Eine Nutzung der Vorgartenflachen als Stellplatzflachen soll dabei nicht zulassig sein, da dies
das Erscheinungsbild und die Funktion der Vorgarten insgesamt erheblich beeintrachtigen
wirde. Zum Schutz der allgemeinen Wohnnutzung sollen auch in diesem Teilbereich Vergnu-
gungsstatten unterschiedlichster Auspragung, Wettbuiros die keine Vergniigungsstéatten sind,
Bordelle, bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution generell nicht zu-
lassig sein.
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Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Notwendigkeit weiterer Erschlie3ungs-
anlagen besteht nicht. Auch fur die bestehenden Baulicken sind keine weiteren Erschlie-
Bungsanlagen notwendig.

Ruhender Verkehr

Im gesamten Quartier sind 6ffentliche Parkplatze im StralBenraum vorhanden. Ein Parkdruck
besteht, da an den heutigen Anspriichen gemessen auf den privaten Grundstticken nicht aus-
reichend Stellplatze untergebracht werden kénnen.

Ver- und Entsorgung

Die Grundstiicke des Geltungsbereiches sind bereits an das bestehende Ver- und Entsor-
gungssystem angeschlossen, weshalb grundsatzlich keine neuen InfrastrukturmafRnahmen er-
forderlich sind. Um eine Uberlastung der értlichen Kanalisation durch tbermaRige Regenwas-
sereinleitung zu vermeiden, soll das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser
grundsatzlich vor Ort versickert werden. Ist dies nur mit einem unvertretbaren Aufwand mdg-
lich, so soll der Regenwasserabfluss in den 6ffentlichen Kanal durch geeignete MalRnahmen
(z. B. Dachbegriinung, wasserdurchlassige Belage fir Wege und Stellplatze) zumindest redu-
ziert oder verzégert werden.

Immissionsschutz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Zulassigkeitsmafstab hinsichtlich der
erlaubten Nutzungsarten nicht erweitert. Demnach ergibt sich keine Veranderung der zu er-
wartenden Immissionen im Vergleich zur vorherigen rechtlichen Situation.

Umweltvertraglichkeit

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten,
da sich die Planung auf ein bereits fast vollstandig bebautes Gebiet bezieht. Der Zulassigkeits-
malfistab wird gegeniiber der Bestandssituation nicht erweitert. Es werden keine neuen bauli-
chen oder sonstigen Nutzungen oder Eingriffe in Natur und Umwelt ermdéglicht, die nicht schon
auf Grundlage des 8§ 34 BauGB zuldssig gewesen waren. Demnach begriindet der Bebau-
ungsplan keine erstmalige Zulassigkeit von Vorhaben, sondern dient der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung. Aufgrund der Durchfihrung im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB ist keine Umwelt-prifung notwendig

4  VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2020 stellt die betroffene Flache als Siedlungs-
flache im Bestand dar. Der Bebauungsplan gilt somit nach den Vorschriften des 8 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst; die Planung entspricht den Zielen und
Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung.

4.2 Flachennutzungsplanung

Der derzeit giltige Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein aus dem Jahr
1999 stellt die beiden Geltungsbereiche als ,gemischte Bauflache” und ,Wohnbauflache® dar.
Der Bebauungsplan ist daher gemafl § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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4.3 Rechtskraftige Bebauungspléne
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir die beiden Teilgeltungsbereiche nicht vor.
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8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 684 ,Ehemaliges Sanierungsgebiet West® sind
keine bodenordnerischen MaBnahmen nach den 8§ 45 ff. BauGB erforderlich.

8.2 Flachen und Kosten

Der Stadt Ludwigshafen am Rhein entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr.
684, Ehemaliges Sanierungsgebiet West* keine Kosten.

Ludwigshafen am Rhein, den 10.05.2023

Bereich Stadtplanung
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10 ANLAGEN

10.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

S ARSI
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10.2 Teilgeltungsbereich 1

&

&
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10.3 Teilgeltungsbereich 2

4
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