Sitzung des Stadtrates am 06.12.2010, Nr. 29
offentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 628 "Arztehaus Leininger StraRe "
Satzungsbeschluss

KSD 20101847/1

ANTRAG

Nach der einstimmig ausgesprochenen Empfehlung des Bau- und Grundsticksausschusses
vom 29.11.2010:

Der Stadtrat mdge wie folgt beschlief3en:

1. Die Anregungen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren (vgl. Kapitel 6.1, 6.2 und 6.3
dieser Vorlage) vorgetragen wurden, werden, soweit sie keine Berlicksichtigung finden
konnten, zurickgewiesen.

2. Der Bebauungsplan Nr. 628 "Arztehaus Leininger StraRe" wird gemaR § 10 BauGB als
Satzung beschlossen. Bestandteil dieser Satzung sind die gemaR § 88 LBauO getroffe-
nen Festsetzungen zu den &rtlichen Bauvorschriften sowie der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan.
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1 VERFAHREN

Verfahrensschritte Datum
Information/Anhdrung Ortsbeirat gem. § 75 (2) GemO am 20.11.2009
Einleitungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 7.12.2009
Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

18.12.2009

im Amtsblatt 91/2009 am

Anwohnerinformation am

27.11.2009 und

15.03.2010
Information / Anhérung Fraktionssprecher Ortsbeirat und
Ortsvorsteher 8.2.2010
Erganzung des Einleitungs- und Offenlagebeschlusses 19/04/2010
Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
im Amtsblatt 31/2010 am 28.04.2010
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom 1..07.2010
Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt am 8.9.2010
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom 20.9.2010 bis
20.10.2010

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

Information/Anhérung Ortsbeirat gem. § 75 (2) GemO am

Der neu aufzustellende vorhabenbezogene Bebauungsplan 628 ,Arztehaus Leininger
Stralle* wird auf der Grundlage eines mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes beruhen. In Erganzung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird auf Grundlage des §12 BauGB mit der Vorhabentragerin, GAG Ludwigshafen am
Rhein Aktiengesellschaft ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. Darin verpflichtet sich
die Vorhabentragerin zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
und zur Ubernahme aller Planungs- und Durchfihrungskosten.

Es wird das beschleunigte Verfahren gemal §13a BauGB i.V.m. §13 BauGB flr einen
.Bebauungsplan der Innenentwicklung® durchgefiihrt. Das Plangebiet befindet sich im un-
beplanten Innenbereich gemaf §34 BauGB und umfasst eine Flache von

ca. 3.270 m2 Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes wird sich die zulassige
Uberbaubare Grundflache (Nettobauflache) ebenfalls weit unterhalb der in §13a, Abs. |,
Nr. 1 definierten Schwelle von 20.000 m? bewegen. Da es sich bei dem geplanten Arzte-
haus zudem nicht um ein Vorhaben handelt, fur das eine Umweltvertraglichkeitsprufung
nach dem UVPG erforderlich ist und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der
Schutzglter nach §1 Abs. 6 Nr. 7 b bestehen, sind die Voraussetzungen des §13a BauGB
erfullt.



Auf die Umweltprifung nach § 2 Abs. IV sowie den Umweltbericht nach § 2a BauGB so-
wie die frihzeitigen Beteiligungsschritte nach § 3 Abs. | und § 4 Abs. | BauGB kann ver-

zichtet werden.

2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

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

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

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV 90)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

vom 17.03.1998 (BGBI. | 1998 S. 502, 2001 S. 2331),
zuletzt gedndert durch Art. 3 G vom 09.12.2004
(BGBI. | S. 3214)

Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung

(BBodSchV)

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

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

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830),

zuletzt geadndert durch Art. 3 G vom 11.08.2010
(BGBI. 1 S. 1163)

Baugesetzbuch

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

zuletzt geadndert durch Art. 4 G vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585)

Gesetz liber die Umweltvertraglich-
keitsprifung

(UVPG)

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

zuletzt geandert durch Art. 11 G vom 11.08.2010 (BGBI. |
S. 1163)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaus-
halts

(WHG)

vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

zuletzt geandert durch Art. 12 G vom 11.08.2010
(BGBI. I S. 1163)

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),
zuletzt geandert durch Art. 2 G vom
28.09.2010 (GVBI. S. 301)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

zuletzt mehrfach geandert durch Art. 2 G vom
28.09.2010

(GVBI. S. 272)

Landesabfallwirtschaftsgesetz
(LAbfWG)

vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97),

zuletzt geandert durch das Gesetz vom
27.10.2009

(GVBI. S. 358)

Landesbauordnung

(LBauO)

vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1),
zuletzt geandert durch Art. 8 G vom
27.10.2009

(GVBI. S. 358)

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54),
zuletzt geandert durch Art. 1 G vom
28.09.2010

(GVBI. S. 299)

Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302)
zuletzt geandert durch Art. 7 G vom
27.10.2009

(GVBI. S. 358)

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



2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im westlichen
Bereich des Stadtteils Gartenstadt. Es handelt sich um eine ehemals mit Reihenhausern der
GAG bebaute Baullicke an der Leininger Straflte. Er umfasst eine Teilflache von rund 3.270
m? aus dem Grundstlick Flst.-Nr. 1102/353 der Gemarkung Mundenheim. Er ergibt sich aus
dem beigefligten Lageplan.

Begrenzt wird der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

Im Westen: durch die Freinsheimer Strale und den Verbindungsfullweg vom
Wendehammer der Freinsheimer Strale zum Freinsheimer Weg

Im Suden: durch eine gedachte Verlangerung der Langsachse des
Hermann-Léns-Weges zur Freinsheimer Stralde

Im Osten: durch die Leininger Stralte

Im Norden: durch die sudliche Grenze des Grundstlicks Flst.-Nr. 1102/26, Ge-

markung Mundenheim

Lageplan des Geltungsbereiches

/ A\ \
A\ .".
"

rd. 3.270m?



3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

3.1 Beschreibung des Vorhabens

Die Vorhabentragerin GAG Ludwigshafen beabsichtigt die Errichtung eines dreigeschossi-
gen Arztehauses (2 Geschosse und ein zurlick gesetztes Staffelgeschoss) mit insgesamt
etwa 1.940m? Gesamtnettogrundflache (nach DIN 277) und der dazugehdrigen Stellplatzan-
lage mit insgesamt ca. 60 Stellplatzen. Im Arztehaus soll neben verschiedener Praxen (Arzt-
praxen, aber auch andere der Gesundheit dienende therapeutische Einrichtungen, wie z.B.
Physiotherapiepraxis) eine Apotheke mit rund 300 m? Nettogrundflache (nach DIN 277) un-
tergebracht werden. Lageplan und Gestaltungsprinzip zum geplanten Arztehaus sind in An-
lage 1a und 1b dargestellt.

3.2 Planungsanlass/stadtebauliche Erfordernis gem. § 1 (3) BauGB

Das beschriebene Vorhaben soll auf der im Plangebiet liegenden Grundstlcksteilflache rea-
lisiert werden. Derzeit ist dieser Bereich aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur geman
§ 34 Abs. Il BauGB als Wohngebiet einzustufen. Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist
durch bis zu zweigeschossige Einfamilienhausbebauung gepragt. Das geplante Arztehaus
wulrde sich aufgrund seiner Nutzung als Gebaude fir freie, medizinische Berufe, aber auch
aufgrund seiner Gebaudekubatur bisher planungsrechtlich nicht ohne weiteres in die nahere
Umgebung einfiigen. Um Baurecht fiir die Errichtung des Arztehauses zu schaffen, soll ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, der sich in Verbindung mit Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan auf das konkrete Vorhaben bezieht. Die GAG Ludwigshafen am
Rhein Aktiengesellschaft hat zu diesem Zweck am 13. November 2009 einen Antrag auf Ein-
leitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemal §12 Abs. 2 BauGB ge-
stellt.

3.3 Planungsziele und —grundsatze

Im Plangebiet soll ein Arztehaus fiir mehrere medizinische Fachdisziplinen entstehen. Durch
die zeitgemaRe, wohnortnahe und gebiindelte Unterbringung von Arzten verschiedener
Fachrichtungen an dem Standort sollen fir Arzte und Patienten Synergieeffekte und kurze
Wege ermdglicht und damit auch langfristig eine gute arztliche Versorgung des Stadtteils
gesichert werden.

Es gelten folgende wesentlichen Planungsziele:

o Als Art der baulichen Nutzung wird keine Gebietsart nach BauNVO festgesetzt. Es
werden stattdessen — konkret auf das geplante Vorhaben bezogen — die im Arzte-
haus zulassigen Nutzungen festgesetzt.

e Angemessene stadtebauliche und gestalterische Einbindung der Bebauung (max. 3
Geschosse) in die Umgebungsbebauung durch entsprechende vertikale und horizon-
tale Gliederung des Baukdrpers.

e ErschlielRung (Lieferverkehr-, Millentsorgung) bzw. Zufahrt und Zuordnung der erfor-
derlichen Kundenparkplatze Gber die Leininger Stralle

e Einrichtung einer zusatzlichen Bushaltestelle auf der Leininger Stralle in H6he des
Arztehauses.

Nach Anhorung der Anwohner zum 1. Planentwurf wurde die Planung in Abstimmung mit
Arzteschaft, GAG und Vertretern der Ortsbeiratsfraktionen weiter bearbeitet. Die Planungs-
ziele wurden dahingehend erganzt bzw. Uberabeitet, dass

o auf eine zunachst angedachte, eigene FulRwegeverbindung zwischen Freinsheimer
Stralde und Leininger Stralte auf dem Vorhabengrundstlick verzichtet wird.



e das Stellplatzangebots von urspriinglich 49 auf insgesamt 60 Stellplatze (-> Vergro-
erung des Geltungsbereichs) erhdoht wird Davon werden 6 Stellplatze westlich des
Arztehauses untergebracht sein. Um zu gewahrleisten, dass es durch die 6 Stellplat-
ze zu keiner unzumutbaren Belastung der anliegenden Wohnstralen durch Park-
suchverkehr kommt, ist sicher zu stellen, dass diese 6 Stellplatze nur einer einge-
schrankten Personengruppe zur Verflgung gestellt werden (personengebundene
Stellplatze).

Ortliche Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Eingriff / Ausgleich

Der Bebauungsplan Nr. 628 ,Arztehaus Leininger Strale® ist ein Bebauungsplan der Innen-
entwicklung (§13a BauGB). Die durch ihn ermdglichte zuldssige Uberbaubare Grundflache
(Nettobauflache) bewegt sich weit unterhalb der Schwelle von 20.000 m2. Daher gelten die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe bereits als ausgegli-
chen (§13a, Abs. Il Nr. 4 BauGB).

Griinordnungsplanung

Nach §11 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) liegt es im Ermessen der Gemeinde einen
Grunordnungsplan aufzustellen. Im vorliegenden Fall wurde aus folgenden Grinden auf die
Erstellung eines Grinordnungsplans verzichtet:

o FUr das Plangebiet existiert bereits heute Baurecht. Es handelt sich also nicht
um eine erstmals fur eine Bebauung bereitzustellende Griin-/Freiflache.

e Obwohl es durch die Erstellung des Bebauungsplans zu einer Erhéhung des
Versiegelungsgrades kommt, wird durch die Festsetzungen von MalRnahmen
zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur, und Landschaft sichergestellt,
dass dies zu keinen grundsatzlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts
und der Landespflege flhrt.

e Auf der Brachflache befinden sich keine erhaltenswerten Grunbestande. Es
handelt sich vielmehr um eine typische innerstadtische Sukzessionsflache, die
vor allem von Neophyten (Essigbaum, Goldrute) gepragt ist. Daneben sind ver-
einzelt kleinere Offenbodenbereiche (verfallene Baugruben der friheren Wohn-
bebauung) zu finden.

Artenschutz

Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurde auf das Vorkommen der nach Bundesnaturschutz-
verordnung besonders geschiitzten Blaufliigeligen Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens)
im Geltungsbereich hingewiesen. In Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde
wurde ein Vorgehen entwickelt, wie mit der geschitzten Art umzugehen ist. (-> 6.2)

Bodenschutz

Sollten im Zuge von Baugrunduntersuchungen oder der Baumalnahme organoleptische
Auffalligkeiten festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit dem Bereich Umwelt der
Stadt Ludwigshafen abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufgenommen.

3.4 Verkehr

Ohne Verwirklichung des Vorhabens (Prognose-Nullfall) verkehren auf den relevanten Ab-
schnitten der Leininger Stral’e laut Fortschreibung des Gesamtverkehrsplanes von 2004
aktuell zwischen 8.800 und 9.100 Kfz / 24 h, fiir das Jahr 2020 werden bis zu 13.800 Kfz / 24
h prognostiziert.

Taglich werden 900 Besucher/Kunden fiir das Arztehaus erwartet. Die Beschéftigtenzahlen
belaufen sich auf 50 bis maximal 70 Personen. Bei den folgenden Uberlegungen wird im



Sinne einer worst-case-Abschatzung von einer Beschéftigtenzahl von 70 ausgegangen. Auf-
grund der integrierten Lage im Wohngebiet und der OPNV-Erreichbarkeit kann von dem fiir
den Gesamtverkehrsplan Ludwigshafen ermittelten Modal Split ausgegangen werden: Kfz
MIV 50 %, zu FuB 20%, Fahrrad 15% und OV 15%.

Hieraus ergeben sich etwa 1.180 zusatzliche Kfz-Fahrten (590 Quell- und 590 Zielfahrten),
die Kunden, Patienten und Bedienstete am Tag erzeugen. Diese verteilen sich wiederum
etwa halftig auf die Zu- und Abfahrt von Norden und Siden. Zusétzlich werden taglich bis zu
22 Liefervorgange mit Pkws und Transportern (insgesamt also 44 Fahrten) und 1 LKW-
Lieferung erwartet.

Insbesondere bei den Kfz-Fahrten kann man davon ausgehen, dass die Patienten den Weg
zur Praxis mit anderen Wegen z.B. zur/von der Arbeit oder Einkauf verbinden werden, so-
dass der zusatzlich erzeugte Neuverkehr in den Teilbereichen der Leininger Stral’e geringer
als die prognostizierten 590 MIV Fahrten ausfallen wird. Die Leistungsfahigkeit der Leininger
Stralde wird durch diese Erhéhung der Verkehrsbelastung nicht eingeschrankt.

Fir die Linksabbieger aus sudlicher Fahrtrichtung ist die Wendeflache innerhalb der Mittelin-
sel vorhanden. Die Leistungsfahigkeit ist damit gegeben, da sich dort ein Kfz aufstellen kann
ohne den flieRenden Verkehr zu behindern. Nach den gultigen Richtlinien erfordert zudem
die Verkehrsstarke der erwarteten Linksabbiegerstrdme keine eigene Linksabbiegespur.

Die Ermittlung des Stellplatzbedarfes erfolgt nach der Landesbauordnung anhand der ge-
planten Nutzflache unter Berlicksichtigung der Versorgung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Hiernach ergeben sich rechnerisch 48 notwendige Stellplatze.

Bei der geplanten Anzahl von 60 Stellplatzen ist somit davon auszugehen, dass keine Beein-
trachtigungen durch Parkplatzsuchverkehr in den benachbarten Anliegerstral3en entstehen
werden. Aufgrund der gewahrleisteten Leistungsfahigkeit der Leininger Stral3e ist zudem
nicht von einer Zunahme der Kfz-Belastung in den benachbarten Anliegerstralen durch das
Vorhaben auszugehen.

Eine geringflgige, jedoch zumutbare Zunahme der Kfz- Belastung wird sich in der Friedels-
heimer, Gimmeldinger, und Freinsheimer Strafde durch die Einrichtung der 6 rickwartigen,
personengebundenen Stellplatze ergeben.

Bushaltestelle vor dem geplanten Arztehaus in der Leininger StraRe

In Fahrtrichtung Maudacher Straf3e sind die vorhandenen Bushaltestellen ca. 350 m entfernt,
in Fahrtrichtung Richtung Raschigstrale ca. 210 bzw. 250m. Zur besseren Erreichbarkeit
des Arztehauses und damit auch zur Vermeidung von zusétzlichen Kfz-Fahrten soll eine zu-
satzliche Haltestelle in Richtung Maudacher Stral3e in unmittelbarer Nahe zum geplanten
Arztehaus eingerichtet werden. Durch das Arztehaus werden pro Tag in der Summe ca. 135
ein- und aussteigende Fahrgaste erwartet. Darliber hinaus kann eine neue Haltestelle auch
die OPNV-Erreichbarkeit der umliegenden Stralen bzw. Wohnbereiche verbessern.

Die Haltestelle soll méglichst nahe am Eingangsbereich zum Arztehaus liegen. Um eine ver-
besserte ErschlieRungswirkung auch fir die umliegenden Strafl’en zu erzielen, sollte - auch
auf Empfehlung der RNV - die Haltestelle deshalb im Plangebiet moglichst weit stdlich gele-
gen sein. Der diesbeziglich glnstigste Standort befindet sich somit am stidlichen Ende des
Grundstiickes unmittelbar nérdlich der geplanten Ausfahrt.

Die Haltestelle soll analog zu den schon vorhandenen Haltestellen in der Leininger Strale
(Haltestelle ,Leininger Stralte” und ,Kénigsbacher Strafle*) und der Raschigstrale auch im
Sinne eines einheitlichen Erscheinungsbildes barrierefrei ausgebildet werden.



3.5 Immissionsschutz

Fir den Bereich des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die
Firma FIRU GFI mbH aus Kaiserslautern durchgefiihrt (Bericht-Nr. P10-018/2). Untersucht
wurden sowohl die zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet durch den
Kfz-Verkehr insbesondere auf der Leininger Stralle, als auch die Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Gerauschverhaltnisse in der Umgebung des Geltungsbereichs durch Gewerbe-
gerausche innerhalb des Plangebietes (durch insbesondere Kfz-, Park und Liefervorgange).
Darlber hinaus sind auch die indirekten Auswirkungen des Vorhabens auf die Gerauschver-
héaltnisse in der Umgebung durch vorhabenbezogene Kfz-Verkehre auf den Zufahrtsstrafen
zum Plangebiet — vor allem auf der Leininger Stral3e — betrachtet worden.

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet / das Arztehaus

Im Gutachten wird festgestellt, dass im Plangebiet relevante Verkehrslarmeinwirkungen
durch den Kfz-Verkehr auf der Leininger StralRe zu erwarten sind. Zur Beurteilung der zu
erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde die Immissionssituation
ohne und mit Verwirklichung des Vorhabens gegenibergestellt. Ohne Verwirklichung des
Vorhabens (Prognose-Nullfall) werden auf den relevanten Abschnitten der Leininger Stral3e
laut Fortschreibung des Gesamtverkehrsplanes von 2004 fur das Jahr 2020 bis zu 13.800
Kfz / 24 h prognostiziert. Der maf3gebliche LKW-Anteil wurde entsprechend Tabelle 3 der
RLS-90 mit 10% am Tag und 3 % in der Nacht angesetzt.

Mit Verwirklichung des Vorhabens (Prognose-Planfall) werden 15.673 Kfz / 24h prognosti-
ziert, wobei der maf3gebliche Lkw-Anteil bei 9,3 % am Tag und 3 % in der Nacht liegen wird.
Der Prognose zugrunde gelegt wurden bis zu 1.180 Pkw-Fahrten (Kunden, Patienten, Be-
dienstete mit An- und Abfahrten) und bis zu 42 Transporter-/Lkw-Fahrten (An- und Abfahr-
ten) am Tag. Fur die Nachtprognose wurde der vom Betreiber angegebene Maximalwert von
2 Anlieferungen mit Pkw in den Nachtstunden (entspricht 4 Pkw-Fahrten) angesetzt.

Die zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Plangebietes wurden anhand
der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 beurteilt. Als mafRgeblicher Orientie-
rungswert wurde hier der fur Mischgebiete definierte Wert von 60dB(A) am Tag und 45dB(A)
in der Nacht angenommen, da Mischgebiete zu den Gebietsarten der BauNVO gehdren, in
denen Gebaude fur freie Berufe allgemein zuléssig sind. Es hat sich gezeigt, dass sowohl im
Prognose-Nullfall, als auch im Prognose-Planfall die maRRgeblichen Orientierungswerte Uber-
schritten werden.

Zunachst wurde die Mdglichkeit aktiver LarmschutzmalRnahmen geprift. Es hat sich jedoch
gezeigt, dass auch mit Errichtung einer 3m hohen und 65 m langen Larmschutzwand entlang
der Leininger StralRe die Orientierungswerte an den strallenzugewandten Fassaden des ge-
planten Arztehauses nicht eingehalten werden kénnen. Hinzu kommt der Umstand, dass
zwischen Arztehaus und Larmschutzwand der Kundenparkplatz liegt, so dass dessen Ge-
rauscheinwirkungen mit der Wand in keiner Weise gemindert werden kénnen. Passive Larm-
schutzmalRnahmen sind daher in jedem Fall erforderlich und werden entsprechend der gu-
tachterlichen Empfehlung festgesetzt. Die Larmpegelbereiche, auf die in den Festsetzungen
Bezug genommen wird, gehen von dem Fall aus, dass es nicht zur Errichtung einer Larm-
schutzwand kommt.

Gewerbelarmeinwirkung

Untersucht wurde wie sich der Betrieb des Vorhabens auf das geplante Arztehaus selbst,
aber auch auf die Wohnnutzung in der Umgebung auswirkt. Berlicksichtigt wurde hier die
Larmeinwirkung durch Anlieferung und den Parkplatzverkehr (Kunden- und Bedienstete),
sowie die Pegelspitzen, die sich bei Lkw-Anlieferungen ergeben. Abschliefende Angaben zu
gebaude- und raumlufttechnischen Anlagen des geplanten Arztehauses lagen zu dem dem



Gutachten zu Grunde gelegten Planungsstand noch nicht vor. Daher soll im Zuge der Bau-
genehmigung nachgewiesen werden, dass durch diese Anlagen an den nachstgelegenen
schutzbedurftigen Nutzungen keine schadlichen Umwelteinwirkungen verursacht werden.
Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen

Als Basis der Berechnungen wurde von folgenden Eckdaten ausgegangen:

Andienung: Die Andienung erfolgt dstlich des Arztehauses. Es erfolgen taglich bis zu 20 Lie-
ferungen per Transporter / Lieferwagen im Tagzeitraum. Zuséatzlich wird die Apotheke in der
lautesten Nachstunde gem. TA Larm mit einem Pkw beliefert. Das Entladen erfolgt per Hand.
Zusatzlich erfolgt die Andienung mit einem grof3en Lkw bis zu 5 mal wochentlich. Der Gut-
achter hat taglich eine Lkw-Andienung, Entladung per Hand, einkalkuliert.

Parkverkehr: Durch die erwarteten Kunden/Patienten wird es zu etwa 900 Bewegungen (An-
und Abfahrt) auf dem Parkplatz kommen. Hinzu gerechnet wurden fur jeden der maximal 70
Bediensteten — diese sind nicht alle zur gleichen Zeit anwesend — bis zu 4 Fahrten und Pkw-
Parkbewegungen am Tag. So werden im Tagzeitraum insgesamt bis zu 1.180 Pkw-
Parkbewegungen, erwartet. Diese verteilen sich auf die 54 Stellplatze 6stlich und die 6 per-
sonengebundenen Stellplatze westlich des geplanten Arztehauses:

Die 6 personenbezogenen Stellplatze westlich des Arztehauses werden von der Freinshei-
mer StralRe her angefahren und sind ausschlielich Bediensteten des Arztehauses vorbehal-
ten. Angenommen werden also bis zu 4 Bewegungen je Stellplatz im Tagzeitraum. Dies sind
fur die 6 Stellplatze insgesamt 24 Bewegungen pro Tag bzw. 1,85 Bewegungen je Stunde
zwischen 7 Uhr und 20 Uhr. Die restlichen der 1.180 Pkw-Parkbewegungen erfolgen auf den
geplanten 54 Stellplatzen 6stlich des geplanten Arztehauses. Dies sind 1.156 Pkw-
Parkbewegungen am Tag bzw. 88,9 Bewegungen je Stunde zwischen 7 Uhr und 20 Uhr. Die
Zu- und Abfahrt erfolgt Gber die Leininger Stral3e.

Pegelspitzen: Bei Anlieferung mit Lkws kann es zu schalltechnisch relevanten Pegelspitzen
kommen. Zur Uberpriifung des Spitzenpegelkriteriums wurde auf Héhe der Rangierflache fiir
die Anlieferung eine Punktschallquelle mit einer Schallleistung von LwWA =108 dB(A) ange-
setzt, was dem Entliftungsgerausch einer Lkw-Betriebsbremse entspricht.

Auswirkungen:

Es hat sich gezeigt dass aulBerhalb des Plangebietes (Wohnnutzung in der Umgebung) die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete an allen Immissionsorten
deutlich unterschritten werden (Tag- und Nachtwerte). Wenn man die Richtwerte flr reine
Wohngebiete zugrunde legt, wird der Immissionsrichtwert am Tag an drei Immissionsorten in
der Leininger Stralle nur geringfigig um bis zu 0,8 dB(A) tUberschritten. Wahrend der Nacht
wird der Immissionsrichtwert an zwei dieser Immissionsorte ebenfalls geringfligig, jedoch nur
um bis zu 0,3 dB(A) Uberschritten. Diese Uberschreitungen liegen in einem nicht messbaren
Bereich und kdnnen daher auch dann toleriert werden, wenn man davon ausgeht, dass im
Umfeld des Arztehauses weiterhin im Wesentlichen nur gewohnt wird.

Innerhalb des Plangebietes ist die Ostfassade des Arztehauses den Gerauscheinwirkungen
durch die Nutzung der Stellplatze und durch die Anlieferung am starksten ausgesetzt. Fur die
Gewerbelarmeinwirkungen am bedeutsamsten ist der Kundenparkplatz éstlich des Arzte-
hauses. An der Ostfassade werden im Gutachten bis zu 59,9 dB(A) am Tag und bis zu

45,9 dB(A) in der Nacht prognostiziert. Damit wird der Immissionsrichtwert der TA Larm flr
Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag eingehalten. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
Mischgebiete in der lautesten Nachtsstunde wird geringfiigig um bis zu 0,9 dB(A) Uberschrit-
ten. Dies wird jedoch durch die aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen ohnehin erforderli-
chen passiven SchallschutzmalRnahmen abgefangen werden.



Vorhabenbezogener Verkehr auf den ZufahrtsstraBen zum Arztehaus

Laut TA Larm sollen Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs auf 6ffentlichen StralRen
durch MafRnahmen organisatorischer Art soweit wie mdglich verhindert werden, soweit

1. Sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rech-
nerisch (d.h..aufgerundet) um mindestens 3db (A) erhéhen,

2. keine Vermischung mit den Ubrigen Verkehren erfolgt ist und

3. die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend Uberschrit-
ten wird.

Fir Freinsheimer, Friedelsheimer und Gimmeldinger Stralle kommt das Gutachten zu dem
Schluss, dass aufgrund des durch das Vorhaben verursachten Mehrverkehrs keine verkehrs-
larmmindernden MaRnahmen erforderlich sind. Denn die Hauptzufahrt zum Arztehaus erfolgt
Uber die Leininger Stralle. Fir die Freinsheimer, Friedelsheimer und Gimmeldinger Stralle
sind aufgrund des durch die 6 Stellplatze im Westen des geplanten Arztehauses verursach-
ten Zusatzverkehrs keine relevanten Pegelerhdhungen zu erwarten, durch welche die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden.

Gegentiber der heute bereits vorhandenen Verkehrslarmbelastung (durch den Verkehr auf
der Leininger Strae) der Wohnbebauung in den drei Stral3en ergeben sich durch den Bau
des Arztehauses zum Teil sogar Verbesserungen der schalltechnischen Situation, da das
Arztehaus abschirmend wirkt.

Auch fur die Bebauung an der Leininger Stral3e sind keine verkehrslarmmindernden Mal3-
nahmen aufgrund des vorhabenspezifischen Mehrverkehrs erforderlich. Planbedingte Erho-
hungen der Verkehrslarmbeurteilungspegel aufgrund des planbedingten Mehrverkehrs von
mehr als 2 db(A), das sind gerundet 3db(A) treten nicht auf.

Fazit

An den bestehenden Wohngebauden in der Umgebung des Geltungsbereichs sind gemaf
des erstellten schalltechnischen Gutachtens keine vorhabenbezogenen Larmeinwirkungen
zu erwarten, die Schallminderungsmalfinahmen erfordern. Die dem Gutachten zugrundege-
legten Betriebszeiten und Anlieferungsvorgange finden Eingang in den Durchfiihrungsver-
trag. Was gebaude- und raumlufttechnische Anlagen des geplanten Arztehauses anbelangt,
ist im Zuge der Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass durch diese Anlagen an
den nachstgelegenen schutzbediirftigen Nutzungen keine schadlichen Umwelteinwirkungen
verursacht werden. Daher wird ein entsprechender Hinweis ,Immissionsschutz” in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

An dem neu geplanten Arztehaus sind jedoch aufgrund der bestehenden Verkehrslarmein-
wirkungen der Leininger Stral’e passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die Anforde-
rungen sind abhangig von den nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ ermittelten Larm-
pegelbereichen und den in den jeweiligen Bereichen liegenden Raumarten bzw. Nutzungen.
Das Gutachten hat folgende Larmpegelbereiche ermittelt: An der Ostfassade und dem 2.0G
der Suidfassade des Arztehauses Larmpegelbereich IV, an der Nordfassade, dem EG und
dem 1.0G der Sidfassade Larmpegelbereich Il und an der Westfassade Larmpegelbereich
Il. Dementsprechend wird durch den Gutachter folgender Festsetzungsvorschlag gemacht
und in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 628 aufgenommen:

Zum Schutz vor AuBenldrm sind fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen die Anforderun-
gen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Nov.1989,



einzuhalten. Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal3e der Aul3enbauteile erge-
ben sich nach DIN 4109 aus den in der Tabelle aufgefiihrten Ladrmpegelbereichen. Nach au-
Ben abschlieBende Bauteile von schutzbedlirftigen Rdumen sind so auszufiihren, dass sie
die folgenden resultierenden Schallddmm-Male aufweisen:

erforderliches resultierendes Schalldamm-MaB R'w,res
Larmpegel- des AuBenbauteils in dB
bereich Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber- Birordume 1)
nachiungsraume in Beherbergungs- und dhnliches
statten, Untemrichtsrdume und dhnliches

[} 30 30

mn 35 30

v 40 35

1) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den
Raumen ausgedbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, werden keine Anfor-
derungen gestellt

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der drilichen Gegebenheiten festzulegen.
Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Movember
1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schallddmm-Male sind in Abhéngigkeit vom Verhéltnis der gesamten
AuBenflache eines Raumes zur Grundfldche des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu
korrigieren.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit im
Einzelfall nachgewiesen wird, dass durch bauliche SchallschutzmalBnahmen (z.B. L&rm-
schutzwénde, vorgesetzte Fassaden,...) geringere Schallddmm-MalRe erforderlich sind.

4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLA-
NUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsplan ist die Flache als Siedlungsflache Wohnen im Bestand
dargestellt. Die Planung steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Regionalpla-
nung.

4.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache dargestellt.

Ein Arztehaus dient der wohnungsnahen, gesundheitlichen Versorgung und wére in einem
Mischgebiet regelmafig zulassig. Ein Mischgebiet von solch untergeordneter Grélenord-
nung, welches zudem auf der MaRstabsebene eines Flachennutzungsplanes kaum darstell-
bar ist, ware stets aus einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache zu entwi-
ckeln. Daher kann der Bebauungsplan Nr. 628 , Arztehaus Leininger Strale“ als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.



5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzungsfestsetzung ergibt sich aus dem Planungsziel im Stadtteil Gartenstadt, eine
wohnortnahe, zeitgemafie und qualitativ hochwertige medizinische Versorgung zu sichern.
Therapeutische Angebote, wie z.B. Logopadie, Physiotherapie, aber auch die zulassige Apo-
thekennutzung erganzen die arztlichen Leistungen und runden das medizinische Angebot an
die Patienten ab.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal Gberbaubaren Grund-
stiicksflache, der zulassigen Gesamtversiegelung auf dem Grundstlick und der maximalen
Wand- und Gebaudehohen bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksflache / Gesamtversiegelung

Der Bebauungsplan Nr. 628 setzt keine Gebietsart im Sinne der BauNVO fest., Dennoch
wurde bei Festsetzung der zulassigen Grundflachen und der zulassigen Gesamtversiegelung
darauf geachtet, dass die von der der BauNVO definierten Obergrenzen fir Gebiete, in de-
nen Gebaude fir freie Berufe nach §13 BauNVO zulassig sind, eingehalten werden:

Die maximal Uberbaubare Grundstiicksflache ergibt sich aus der geplanten Grundflache des
Arztehaus und wird auf maximal 900m? begrenzt. Dies entspricht einer Uberbauung des
Grundstiicks durch das Hauptgebaude (Arztehaus) von etwa 30% was deutlich unter den
zulassigen Obergrenzen des §17 BauNVO liegt. Die durch die Stellplatzanlage und die not-
wendigen Zufahrten verursachte Gesamtversiegelung darf 80% nicht Gberschreiten. Damit
wird auch die in §19 der BauNVO bestimmte Obergrenze eingehalten.

Die Hohe des Baukorpers wird mit einer maximalen Wandhéhe von 8,50 m und einer maxi-
malen Gebaudehéhe von 11,50 m so festgesetzt dass es zu keinen unvertraglichen Mal}-
stabsspriingen zwischen Umgebungsbebauung und neuem Baukdrper kommt.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Diese sind an den Au-
RenmaRen des vorgesehenen Arztehauses orientiert. Das Gebaude wird so auf dem Grund-
stlick platziert, dass zwischen Leininger Strale und dem neuen Baukorper ausreichend Fla-
che entsteht, um den Patienten-/ Kundenparkplatz auf der vom westlich des Plangebietes
liegenden Wohngebiet abgewandten Seite zu organisieren. Die Stellung des Gebaudes dient
auch dem Ziel, mégliche Beeintrachtigungen durch das Vorhaben (insbesondere den Kun-
denparkplatz) zu minimieren.

5.1.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze und Anlagen zur Unterbringung von Ml sind zum Betrieb des Arztehauses not-
wendig. Die zu ihrer Unterbringung erforderlichen Flachen werden jedoch nicht als Uberbau-
bare Flache festgesetzt. So wird verhindert, dass es zu einem spateren Zeitpunkt, zu einer
ungewollten Uberbauung der Flache kommt. Stattdessen werden auRerhalb der tiberbauba-
ren Flachen sowohl nicht iberdachte Stellplatze, als auch Anlagen zur Unterbringung von
Mull als zulassig festgesetzt.



Andere Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind ausgeschlossen, um eine ungeord-
neten Bebauung zu unterbinden und negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu vermeiden.

5.1.5 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Durch die Festsetzung, dass Versorgungsleitungen unterirdisch zu flhren sind, soll sicher-
gestellt werden, dass stadtgestalterisch nicht gewollte Leitungen z.B. zur Stromversorgung
Uber Dachstander o0.4. zu dem Bauvorhaben geflhrt werden.

5.1.6 MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft

Alle getroffenen Regelungen dienen in erster Linie als Kompensationsmalinahmen fir ent-
stehende Beeintrachtigungen durch die Neubebauung sowie als Vermeidungsmaflnahmen.
Sie sollen dazu beitragen, die Funktionen des Naturhaushaltes langfristig zu erhalten

5.1.7 Passiver Schallschutz

Wegen der Verkehrslarmeinwirkungen der Leininger Strafe auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind an dem geplanten Arztehaus passive Schallschutzmafnahmen erfor-
derlich. Die Festsetzung Ubernimmt den Vorschlag des von der FIRU Gfl aus Kaiserslautern
erstellten schalltechnischen Gutachtens (->3.5 Immissionsschutz).

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung sowie der nicht Gberbau-
baren Grundstlicksflachen werden gemal dem mit der Stadt abgestimmten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Arztehaus Leininger Stralie“ getroffen.

Um sicherzustellen, dass es nach Inbetriebnahme des Arztehauses in den umliegenden
WohnstraRen nicht zu Parksuchverkehr durch Bedienstete, Kunden oder Patienten kommt,
wird der Nachweis von mindestens 60 Stellplatzen gefordert.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde die Sorge geauRert, dass es dennoch vor-
kommen koénne, dass Kunden/Patienten im Wohngebiet westlich des Arztehauses parken,
um das Arztehaus dann im Sinne einer Abkirzung von der Freinsheimer StralRe her zu errei-
chen. Um dies zu verhindern, muss das Grundstiick auf der Siid-, West- und Nordseite der-
art eingefriedet werden, dass ein Uberwinden dieser Einfriedung erschwert bzw. ausge-
schlossen wird. Auf der Ostlichen Grundstlicksseite wird die Einfriedung aus stadtgestalteri-
schen Grinden ausgeschlossen.

Um den negativen optischen Wirkungen einer ungeordneten und von jedermann einsehba-
ren Millsammelanlage vorzubeugen, wird festgesetzt, dass diese der Sicht durch geeignete
Maflinahmen entzogen wird.

Die Regelungen zu Werbeanlagen werden getroffen, um der Dominanz von Werbeanlagen
entgegenzuwirken und einer durch diese verursachte Beeintrachtigung der benachbarten
Wohnbebauung zu vorzubeugen. Es soll nur solche Werbung zulassig sein, die angemessen
und ausreichend ist, um auf die Einrichtung aufmerksam zu machen.

5.3 Hinweise

Die Kennzeichnungen und schriftlichen Hinweise weisen auf besonders zu beachtende Be-
lange wahrend der Baudurchflihrung hin.



6 ABWAGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER BELANGE

6.1 Information der Offentlichkeit (gem. §13a Abs. I, Nr. 2) und informelle In-
formationsveranstaltungen

Noch vor Fassung des 1. Einleitungsbeschlusses wurden die unmittelbaren Nachbarn des
zukinftigen Arztehauses Uber den ersten Planentwurf zum Arztehaus informiert. Es wurden
keine grundsatzlichen Bedenken formuliert. Nach Fassung des Einleitungsbeschlusses hatte
die Offentlichkeit zwischen dem 4.1.2010 und dem 13.1.2010 die Mdglichkeit sich gem.
§13a, Abs. lll, Nr. 2 Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren. In
dieser Zeit haben Teile der Anwohnerschaft Anregungen und Kritik zu dem geplanten Vor-
haben formuliert.

Schreiben der anwaltlichen Vertretung von Frau Vogt und Frau Haussmann vom
13.1.2010

Es wird bezweifelt, dass sich der Bebauungsplan aus dem FNP entwickeln lasst. Ebenso
bestehen Bedenken gegen die Annahme, dass die Planung im Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen der Regionalplanung steht. Es wird zudem angemerkt, dass es sich bei der im
1.Planentwurf vorgenommenen Satus-Quo-Gebietseinstufung des Geltungsbereichs — ange-
nommen wurde ein allgemeines Wohngebiet — um eine Fehleinschatzung handele und dass
den Auswirkungen auf das Wohngebiet westlich des Geltungsbereichs nicht die gebotene
Aufmerksamkeit geschenkt wurde. Dies gelte vornehmlich hinsichtlich der Erschlieungssi-
tuation. Besonders kritisiert wird die Mullentsorgung und die geplante Andienung Uber die
Freinsheimer Stralle, aber auch die 6 westlich des Arztehauses vorgesehenen Stellplatze fiir
Bedienstete des Arztehauses, was zu einer Belastung der WohnstralRen fihren wiirde. Zu-
dem wird die Befurchtung formuliert, dass die vorgesehenen Stellplatze (49) insgesamt nicht
ausreichen koénnten und es so zu unzumutbaren Mehrverkehren in den daftir nicht ausgeleg-
ten AnwohnerstralRen westlich des Arztehauses kdme. Dies kdnne auch derzeit dort unge-
stort spielende Kinder verdrangen. AbschlieRend betont das Schreiben noch einmal die we-
sentliche Rolle der korrekten Gebietseinstufung des Plangebietes und seiner Umgebung
zum Zeitpunkt der Planaufstellung.

Stellungnahme der Verwaltung

Der FNP stellt Wohnbaufldchen fiir das betreffende Gebiet dar. Zunéchst ist festzustellen,
dass im Bebauungsplan 628 keine Gebietsart festgesetzt werden wird. Vielmehr werden die
im Arztehaus zuldssige Nutzungen definiert. Da es sich bei dem so konkretisierten Arztehaus
um eine der medizinischen Grundversorgung dienende Einrichtung handelt, und davon ab-
weichende Nutzungen (wie sie z.B. in einem Mi-Gebiet allgemein zuldssig wéren) ausge-
schlossen sind, wird an der Aussage festgehalten, dass die Planung zum einen als aus dem
FNP entwickelt betrachtet werden kann und zum anderen mit den Zielen und Grundsétzen
der Regionalplanung in Einklang steht.

Was die Auswirkungen auf das sich im Westen des Arztehauses befindlichen Wohngebé&ude
angeht ist festzuhalten, dass diesem Aspekt entgegen der Annahme durchaus die gebotene
Aufmerksamkeit geschenkt wurde. So wurde im Rahmen eines schalltechnischen Gutach-
tens geprtift, ob die geplante Nutzung mit der bestehenden Wohnnutzung vereinbar ist. Es
wurde festgestellt, dass im Wohngebiet westlich des Arztehauses bei Umsetzung der Pla-
nung die von der TA Larm vorgegebenen Orientierungswerte fiir reine Wohngebiete sowoh!
am Tag als auch in der Nacht eingehalten werden. Da fiir die schalltechnische Uberpriifung
die mal3geblichen Werte fiir die stérempfindlichste Nutzung herangezogen wurden, ist es
unerheblich welche Gebietseinstufung (WA oder WR) fiir die umliegende Wohnbebauung im
Einzelnen vorzunehmen wére.



Die ErschlieBung betreffend wird die Kritik wie folgt aufgegriffen und gewdirdigt:

Um den befiirchteten Parksuchverkehr zu vermeiden, wird nach Uberarbeitung des ersten
Planentwurfs (ber das rechnerisch notwendige Mal3 hinaus, das Stellplatzangebot von zuvor
49 auf insgesamt 60 Stellplédtze erhéht. Diese werden fiir Patienten, Angestellte und Kunden
des Arztehauses dauerhaft geblihrenfrei vorgehalten.

Beibehalten wird ein Anteil von 6 Bediensteten-Stellplétzen hinter dem Arztehaus. Denn be-
reits heute besteht fiir den Geltungsbereich Baurecht und eine Wohnbebauung mit einer die-
sen 6 Stellpldatzen entsprechenden Stellplatzanzahl wére nach §34 Bau GB auch heute ge-
nehmigungsfahig. Um aber zu gewéhrleisten dass es tatsédchlich nur zu solchen Mehrverkeh-
ren kommt, wie sie eine bereits heute mégliche Wohnbebauung auch verursacht hétte, wird
mit Hilfe des Durchfiihrungsvertrages sicher gestellt werden, dass diese 6 Stellpldtze aus-
schliel8lich von 6 konkreten Einzelpersonen genutzt werden kénnen. Ausnahmen hiervon
sind nur dann zu akzeptieren, wenn die jeweilige Nutzungszeit je Mitarbeiter eindeutig gere-
gelt ist (beispielsweise zwei Teilzeitbeschéftigte teilen sich tages- bzw. halbtagesweise einen
Stellplatz).

Die so sichergestellte Minimierung des Mehrverkehrs gewéhrleistet, dass sich dieser auch im
Hinblick auf das angesprochene Kinderspiel, welches im Ubrigen nicht primére Zweckbe-
stimmung eines Wendehammers darstellt, auf der Stral8e nicht grundsétzlich auswirken wird.
Was die Erhéhung des Verkehrsldrms durch die 6 Stellplatze betrifft, so bestétigt das schall-
technische Gutachten, dass durch den von den 6 Stellpldtzen verursachten Mehrverkehr
keine relevante Erh6hung des Vekehrsldrms zu erwarten ist. Die Miillentsorgung und die
Andienung erfolgt nach Uberarbeitung des 1. Planentwurfs (iber die Leininger StraBe und
verursacht somit keinen Mehrverkehr im Wohngebiet westlich des Arztehauses.

Um zusétzlich zu verhindern, dass in den WohnstraRen hinter dem Arztehaus geparkt wird,
um das Arztehaus dann im Sinne einer ,bequemen Abkiirzung* iiber den im 1. Entwurf vor-
gesehenen Fullweges zu erreichen, wird auf den zundchst vorgeschlagenen FulBweg ver-
zichtet und das Grundstiick auf der Stid-, West- und Ostseite eingefriedet. Ein Parken hinter
dem Arztehaus fiihrt dann zu den ,weitestméglichen® Laufwegen und ist damit unattraktiv.

Anwohnerversammlung am 15.03.2010

Nach Uberarbeitung des 1.Planentwurfs — das Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens
lag zu diesem Zeitpunkt noch nicht vor - wurde ein 2., tGberarbeiteter Entwurf (siehe Anlage
1a — Vorentwurf Lageplan) zunachst den Fraktionssprechern und dem Vorsteher des Orts-
beirates unterbreitet und dann im Rahmen einer Anwohnerversammlung am 15.03.2010 vor-
gestellt. Wahrend die Ortsbeiratsvertreter die Planung mehrheitlich begrifiten und auch Teile
der Anwohnerschaft die Uberarbeitung der Planung positiv zur Kenntnis nahmen, konnten
bei einem anderen Teil der Anwohnerschaft die Bedenken weiterhin nicht vollstandig ausge-
raumt werden. Es wurde an der Beflirchtung, die Stellplatzzahl von jetzt 60 Stellplatzen kon-
ne immer noch nicht ausreichen und die Mehrbelastung der Wohnstraflten durch die 6 Be-
diensteten-Stellplatze kénne weiterhin bedeutend sein, festgehalten. Es wurde angeregt, zu
prifen, ob es sinnvoll sei, auf der heute griinen Mittelinsel auf der Leininger Stral’e zusatzli-
che Parkstande anzubieten.



Die Priifung durch die Verwaltung hat folgendes ergeben:

Grundsétzlich wére es mdglich, zwischen max.16 (beidseitiger Lédngsaufstellung) und max.
22 (Schragaufstellung) zusétzliche Stellpldtze zu schaffen. Allerdings sind hier folgende
Punkte zu beachten:

e Es kénnen auf dem Grundstiick selbst bereits ausreichend Stellplédtze ausgewiesen
werden (-> 3.4)

e Da die Parkstande im 6&ffentlichen Raum entstiinden, kénnten diese nicht flir das
Vorhaben, also die Kunden des Arztehauses, reserviert werden.

e Diese offentlichen Stellpldtze wéren auf Kosten der Stadt, also der Allgemeinheit,
herzustellen. Dies kommt aus finanziellen Griinden nicht in Frage. Eine Ubernahme
der Kosten durch den privaten Vorhabentrdger scheidet aus Wirtschaftlichkeitsgriin-
den ebenfalls aus. Dies ist aus Sicht des Vorhabentrdgers um so mehr nachzuvoll-
ziehen, da die Stellpldtze nicht fiir die private Nutzung reserviert werden kénnten und
er bereits eine ausreichende Anzahl von Stellpldtzen auf seinem Grundstiick nach-
weist.

e Das vorhandene, charakteristische Stra8enbild der Leininger Stralle, das von dem
zentralen, baumbestandenen Griinstreifen als typischem Gestaltungsmerkmal ge-
prégt wird, wiirde durch den Umbau stark beeintréchtigt werden.

e Das Ein- und Ausparken, insbesondere das riickwértige, stellt ein Unfallrisiko bzw.
eine Behinderung des flieBenden Verkehrs dar. Zudem werden regelméflige ungesi-
cherte Fahnbahnquerungen durch den Weg zwischen Arztehaus und dem in der Mit-
telinsel parkenden Kfz induziert.

e Die Versiegelung der Griinflaiche wiirde zudem AusgleichsmalBnahmen erfordern,
z.B. durch Stellplatz gliedernde Baumpflanzungen im Mittelinselbereich. Hier wére die
Vereinbarkeit mit der vorhandenen Leitungsfiihrung vorab zu priifen.

Unter Beachtung all dieser Punkte und unter Kenntnisnahme der Tatsache, dass die 60 pri-
vaten Stellplétze zusammen mit den nach Errichtung der Bushaltestelle noch verbleibenden
Offentlichen Stellpldtze im Strallenraum aus verkehrsplanerischer Sicht als ausreichend an-
gesehen werden, wird von der Herstellung zusétzlicher, nicht notwendiger Stellpldtze auf der
Mittelinsel der Leininger Stral3e abgesehen.

Unterschriftenliste vom 16. April 2010

Nach Durchflhrung der Anwohnerversammlung wurde die weiterhin bestehende Sorge einer
unzumutbaren Verkehrsmehrbelastung der Anwohnerstralien noch einmal schriftlich formu-
liert. Eine Unterschriftenliste, in der man sich ,Gegen jegliche ErschlieRung und Zufahrt zum
Arztehaus durch das Wohngebiet Friedelsheimer Strale, Gimmeldinger Strake und Freins-
heimer Stralte” ausspricht wurde der Stadtplanung am 16. April 2010 Uberreicht.

Stellungnahme der Verwaltung

Unter Wiirdigung der bereits oben angefiihrten Argumente, die die Belastung durch die 6
Stellplédtze betreffen, wurde am 19. April 2010 ein ergdnzender Einleitungs- und Offenlage-
beschluss auf Basis des 2. Planentwurfs gefasst. Im weiteren Verfahren wurde das schall-
technische Gutachten durchgefiihrt (->siehe 3.5 Immissionsschutz), das mittlerweile vorliegt
und die Vertraglichkeit der 6 Bediensteten-Stellpldtze mit der vorhandenen Wohnnutzung
bestétigt..

6.2 Tragerbeteiligung gem. §4, Abs. Il BauGB

Schreiben der Deutschen Telekom vom 28. Juli 2010
Da sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen der Deutsche Telekom AG befinden ist
der Bauherr darauf hinzuweisen, friihzeitig eine Abstimmung mit der Telekom vorzunehmen.



Bei der Umsetzung geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Uberbauung vorhandener Anlagen ist nicht vorgesehen. Der Schutz und die Sicherung
vorhandener Anlagen erfolgt im Rahmen der Bauausfiihrung. Das Schreiben der Telekom
incl. des erwdhnten Merkblattes wurde an den Vorhabentrdger weitergeleitet und findet ent-
sprechende Beachtung.

Die Abstimmung zwischen Telekom und Vorhabentréger im Hinblick auf die telekommunika-
tionstechnische Anbindung des Arztehauses erfolgt friihzeitig im Rahmen der Bauausfiih-
rungsplanung.

Schreiben der Generaldirektion Kulturelles Erbe; Direktion Landesarchaologie, Au-
Renstelle Speyer vom 13. Juli 2010

In der Fundstellenkartierung der stellungnehmenden Behorde sind keine archaologischen
Funde im unmittelbaren Bereich des Bauvorhabens verzeichnet. Da jedoch

nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen Denkmale be-
kannt ist, wird die Zustimmung zur Planung an die Aufnahme eines Hinweises auf die Be-
stimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes von Rheinland-Pfalz geknupft.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Hinweis ist bereits in die Planung aufgenommen.

Schreiben der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH + Co. KG vom 19.Juli
2010

Da sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland befinden, ist dar-
auf zu achten, dass diese im Zuge des Bauvorhabens nicht geschadigt werden. Sollte eine
Verlegung erforderlich sein, hat eine frihzeitige Abstimmung (3 Monate vor Baubeginn) zwi-
schen Vorhabentrager und der Kabel Deutschland zu erfolgen.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Uberbauung vorhandener Anlagen ist nicht vorgesehen. Die Anregung findet im Rah-
men der Bauausfiihrungsplanung bzw. Bauausfiihrung Beachtung. Das Schreiben der Kabel
Deutschland AG wurde an den Vorhabentrdger weitergeleitet.

Schreiben der Polizeidirektion Ludwigshafen, Polizeiinspektion LU 1 vom 14. Juli 2010
Man regt die Verlegung der Bushaltestelle in nordliche Richtung an. Begrindet wird der Vor-
schlag mit einer befiirchteten erhdhten Unfallgefahr aufgrund schlechter Sicht fiir vom Arzte-
haus-Gelande ausfahrende PKW auf den von links kommenden Individualverkehr (PKW und
Fahrrader).

Stellungnahme der Verwaltung

Nach telefonischer Riickfrage bei der Polizei, hat sich gezeigt, dass deren Stellungahme
aufgrund der irrtiimlichen Annahme getroffen wurde, es wiirde eine Busbucht erstellt, an der
der flieBende Verkehr auch bei einem Bushalt vorbeifahren kénne. Die Haltestelle soll jedoch
analog zu den schon vorhandenen Haltestellen in der Leininger Stral3e (Haltestelle ,Leinin-
ger Stralle” und ,Kénigsbacher Stral3e) und der Raschigstral3e auch im Sinne eines einheit-
lichen Erscheinungsbildes als barrierefreie Fahrbahnrandhaltestelle ausgebildet werden. Im
Fall der am Arztehaus geplanten Haltestelle wird dies bei einem Bushalt dazu fiihren, dass
der stehende Bus die Fahrbahn fiir andere Fahrzeuge blockiert, und somit keine Fahrzeuge
von links heranfahren kénnen. Die befiirchteten Unfallsituationen werden so vermieden. Der
Radweg wird rechts an der Haltestelle vorbei gefiihrt, so dass von links kommende Réder —
da nicht vom Bus verdeckt - von ausfahrenden Fahrzeugen nach wie vor rechtzeitig gesehen



werden kénnen. Dies ist in der unten stehenden Prinzipskizze-Bushalt nachzuvollziehen. Die
Lage der Haltestelle soll daher beibehalten werden. Im Rahmen der Detailplanung wird dafiir
Sorge getragen das die Position des Fahrgastunterstandes so gewéhlt wird, dass auch durch
ihn keine Einschrédnkung der Sichtverhéltnisse verursacht wird.
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Schreiben der SGD Siid, Regionalstelle Gewerbeaufsicht vom 7. Juli 2010

Die Verpflichtung zum Erstellen eines schalltechnischen Gutachtens fir das geplante Bau-
vorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und die passiven Schallschutzmal3-
nahmen durch Beachtung der beschriebenen Schalldammmalie zum Schutz der Beschafti-
gen im Arztehaus sind verbindlich festzuschreiben bzw. zu beachten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die passiven SchallschutzmalBnahmen sind bereits unter dem Punkt Passiver Schallschutz
als verbindliche textliche Festsetzung aufgenommen. Um sicherzustellen, dass durch die
zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht konkretisierten gebédude- und raumlufttechni-
schen Anlagen keine schédlichen Umwelteinwirkungen entstehen, ist folgender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen worden: ,Es ist sicher zu stellen, dass durch am Arzte-
haus eingesetzte gebdude- und raumlufttechnische Anlagen keine schédlichen Umweltein-
wirkungen verursacht werden. Daher ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen, dass durch diese Anlagen an den néchstgelegenen, schutzbediirftigen Nutzungen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen entstehen.

Schreiben der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz vom 15. Juli 2010

Es wird auf die Bestimmungen des WHG, ,Niederschlagswasserbewirtschaftung“ hingewie-
sen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die textlichen Festsetzungen legen fest, dass das anfallende, unverschmutzte Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern ist, sofern das mit vertretbarem Aufwand
moglich ist. Zusétzlich ist ein Hinweis aufgenommen worden, dass das Entwésserungskon-
zept im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den betroffenen Fachdienststellen
(hier insbesondere Untere Wasserbehérde und Stadtentwésserung Ludwigshafen) abzu-
stimmen ist.

Schreiben des Katasteramtes vom 30. Juli 2010

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
Abgrenzung des Geltungsbereichs im Norden durch das Flurstick Nr. 1102/26 und nicht
1102/25 erfolgt.



Stellungnahme der Verwaltung
Die Flurstiicksnummer wurde bereits Korrigiert.

Schreiben der Gesellschaft fiir Naturschutz und Ornithologie Rheinland-Pfalz vom 5.
August 2010

Zunachst wird bemerkt, dass es sich bei dem geplanten Gebaude aufgrund der vorgeschla-
genen Architektur um einen Fremdkdrper im bestehenden Umfeld handele. Diese negative
Wirkung solle mit einer intensiven Eingriinung (wintergriine Fassadenbegriinung) abgemil-
dert werden. In einem zweiten Punkt wird angezweifelt, dass die 6 rickwartigen Bedienste-
ten-Stellplatze nur 24 Fahrten (wie in der schalltechnischen Untersuchung angenommen) am
Tag erzeugen wirden, die tatsachliche Fahrten-Anzahl jedoch darlber lage. Man schlagt
vor, die 6 Stellplatze zur Leininger Strale hin zu orientieren.

Zuletzt verweist das Schreiben auf das Vorkommen der unter besonderem Artenschutz ste-
henden ,Blaufligeligen Odlandschrecke® im Geltungsbereich. Es wird vorgeschlagen,
,...darlber nachzudenken, ob dieser Art an anderer Stelle ein neuer Lebensraum zur Verfi-
gung gestellt werden kann.”

Stellungnahme der Verwaltung

Geplant ist ein Arztehaus. Durch diese spezifische Nutzung ergibt sich zwangsléufig auch
eine sich von der umgebenden 1-Familienhaus-Wohnbebauung unterscheidende Architektur.
Dies fihrt im vorliegenden Fall jedoch nicht dazu, dass das Gebé&ude ein stérender Fremd-
kérper ist. Vielmehr wurde durch die Festsetzung maximaler Héhen, den Einsatz eines zu-
riickgesetzten Staffelgeschosses und die Koppel-Elemente zwischen den 3 Hauptbaukér-
pern erreicht, dass das Gesamtgebéude untergliedert wird und so auf die umgebenden klein-
teiligeren Strukturen reagiert. Eine komplette Eingriinung der Fassade wiirde dazu fiihren,
die bewusst herbeigefiihrte Gliederung wieder aufzuldésen, es entstiinde ein zwar grtiner,
aber dennoch massiver wirkender Bauriegel was nicht Ziel der Planung sein kann. Die Ein-
griinung erfolgt im vorliegenden Fall durch Baumpflanzungen und Begriinungen der Freifla-
chen auf dem Baugrundsttick.

Die 24 Fahrten wurden aus der einschldgigen Literatur abgleitet und sind in diesem Sinne
fundiert. Eine Verlagerung der Stellplétze hin zur Leininger Stralle wére nur mit einem den
Belangen der Umwelt nicht zutrdglichen weiteren Fldchenverbrauch, sprich einer Grund-
stiicksvergrél3erung, zu erreichen und soll daher nicht realisiert werden. Es muss auch fest-
gehalten werden, dass der durch die 6 Stellpldtze verursachte Mehrverkehr dem bestehen-
den Wohnumfeld durchaus zuzumuten ist. Denn er entspricht dem Mehrverkehr, der auch
dann entstanden wére, wenn man eine bereits heute nach §34 BauGB zuldssige Wohnbe-
bauung realisiert hétte,

Auf der Brachfldche finden sich vereinzelt kleinere Offenbodenbereiche, die zum Teil inner-
halb zum Teil siidlich des Geltungsbereichs liegen. Hier konnte das Vorkommen der ge-
schiitzten Rote-Liste-Art Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) bei einer
Ortsbesichtigung bestétigt werden. Es war daher ein Vorgehen zu entwickeln, wie mit dieser
und mdéglicherweise anderen noch vorhandenen geschlitzten Arten umzugehen ist. Zu die-
sem Zweck wurde durch die Gesellschaft fiir angewandte Landschaftsékologie und Umwelt-
planung Dr.Ott mbH aus Trippstadt eine Stellungnahme zum Artenschutz erarbeitet.

Darin wird festgestellt, dass neben der bereits erwéhnten Rote-Liste-Art Blaufliigelige Od-
landschrecke zwei weitere Rote-Liste-Arten nachgewiesen werden konnten. Es sind dies die
Gemeine Sichelschrecke (Phaneroptera falcata) und das Weinhdhnchen (Oecanthus pellu-
cens). Beide gehéren wie die Blaufliigelige Odlandschrecke zur Ordnung der Heuschrecken
und wurden wie diese in den verbliebenen Offenbodenstrukturen gefunden. In der Stellung-
nahme wird aber gleichzeitig darauf hingewiesen, dass sich seit Aufnahme dieser Arten in
die mal3gebliche Rote Liste in Rheinland-Pfalz (die Liste stammt aus dem Jahr 1991) infolge
der Klimaerwdrmung deutliche Arealverschiebungen bei den Arten ergeben haben. So ist



laut Stellungnahme das ehemals seltene Weinhdhnchen in der Rheinebene bis an den
Haardtrand praktisch omniprasent und auch die Sichelschrecke hat sich massiv ausgedehnt.
Eine wirkliche Geféhrdung dieser Arten — ebenso wie auch der Blaufliigeligen Odlandschre-
cke — liegt also derzeit nicht (mehr) vor und eine solche Geféhrdung ist auch nicht zu erwar-
ten.

Dennoch sollte die BaumaBnahme auf das Vorhandensein dieser Arten Riicksicht nehmen.
Zum Schutz der geféhrdeten Arten wurden in der Stellungnahme nach Abstimmung mit der
Oberen Naturschutzbehérde Vorschldge erarbeitet, welche MalBnahmen im Einzelnen
durchzufiihren sind:

MalBnahmen zum Artenschutz: Die sich sidlich des Geltungsbereich befindliche Teilflache
des Brachgrundstiicks (hier wurden ebenfalls alle geschiitzten Heuschreckenarten gefun-
den) bleibt bis zum Sommer 2011 unangetastet. Sie darf weder bebaut noch als Lagerplatz
flr z.B. Baustelleneinrichtung oder Baumaterialien in Anspruch genommen werden. Der
Fortbestand der Populationen ist somit, wenn auch in geringerer Anzahl, gewéhrleistet. Um
die néchstjahrigen Populationen dariiber hinaus zu stérken ist bis spatesten Mai 2011 auf
der beschriebenen Fldache der Anteil der Offenbodenstrukturen zu erhéhen.

Flache fiir MaRnah- Abschliel3end sind dann entweder
men zum Arten-

e im Sommer 2011 die erwachsenen Heuschrecken abzufan-
gen oder aber

e im Herbst 2011 (nach Eiablage) das Bodensubstrat mit den
Eiern aufzunehmen

und an eine geeignete Stelle zu verbringen. Die Mal3Bnahmen sind
in Abstimmung mit Unterer und Oberer Naturschutzbehdrde
durchzufiihren.

Zur Umsetzung dieser MalRnahmen zum Artenschutz hat sich die Vorhabentrdgerin im Rah-
men des Durchfiihrungsvertrags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.

Schreiben des NABU vom 6. August 2010

Der NABU regt an die 6 Stellplatze hinter dem Arztehaus von der Leininger StralRe her anzu-
fahren, um die hintere Abgrenzungshecke, die als Abschirmung zur Wohnbebauung diene,
nicht unterbrechen zu mussen.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Zufahrt zu den 6 Stellplatzen liber die Freinsheimer Stral3e soll aus folgenden Griinden
beibehalten werden:

e Die 6 Mitarbeiter-Stellplétze selbst verursachen wie im schalltechnischen Gutachten
nachgewiesen keine unzumutbare Belastung fiir die umliegende Wohnnutzung.

o Abzuschirmen ist die Wohnnutzung vielmehr vom Kundenparkplatz an der Leininger
Strae. Diese Abschirmung erfolgt durch die Stellung des Arztehauses selbst und ist
von der Lage der 6 Stellpldtze unabhéngig.

e Die Hecke unterstiitzt diese Wirkung optisch. Dieser Effekt wird durch die Anfahrt der
6 Stellpldtze von der Freinsheimer Stral3e her nicht eingeschrénkt, da eine Unterbre-
chung der Pflanzung nicht zwangsléufig erfolgt. Denn die Hecke kann hinter den 6
Stellpldtzen weiterlaufen.

e Ein Verlagern der Stellpldtze bzw. die Neuorganisation von deren Anfahrt wiirde zu-
dem zu weiterem Flachenverbrauch fiihren, was zum einen den wirtschaftlichen
Rahmen sprengen wiirde, zum anderen aber auch nicht im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden wére.



Schreiben der Unteren Bodenschutzbehérde vom 29. Juli 2010

Nach Auswertung des Abfalldeponiekatasters Rheinland-Pfalz ist der Geltungsbereich des
B-Plans nicht von einer registrierten Altablagerung betroffen.

Im ,Kataster potentieller Altstandorte und Ablagerungen im Stadtgebiet Ludwigshafen® sind
lediglich 4 Betriebsadressen (An-und Abmeldungen liegen zwischen 1958 und 1998) mit ent-
sprechender Branchenbezeichnung dokumentiert. Uber Art und GroRe der Betriebes bzw.
mit welchen Stoffen umgegangen wurde liegen keine Angaben vor. Es ist nicht ausgeschlos-
sen, dass es sich lediglich um die Wohnadressen der Gewerbetreibenden handelt. Daher
begrundet auch diese Information derzeit keinen behérdlichen Handlungsbedarf.

Auch eine Auswertung historischer Luftbilder ergab nur im Jahr 1939 eine auffallige unge-
ordnete Ablagerung im nordlichen Teil des Grundstiicks. In den Bildern der Jahre 1964,
1969, 1983 und 1992 wurde die Ablagerung kleiner bzw. war gar nicht vorhanden. Uber Art
und Umfang der Ablagerungen liegen keinerlei Informationen vor. Auch dieser Hinweis be-
grindet derzeit keinen weiteren behdrdlichen Handlungsbedarf.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde liegt derzeit daher insgesamt kein behordlicher
Handlungsbedarf vor. Es wird jedoch empfohlen, die oben genannten Hinweise an den Vor-
habentrager weiterzuleiten und im Zuge von Baugrunduntersuchungen insbesondere im
nordlichen Bereich des Grundstlicks auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Sollten
sich dabei Hinweise auf schadstoffbelastete Ablagerungen ergeben sind in Abstimmung mit
dem Bereich Umwelt umwelttechnische Untersuchungen durchzufihren.

Stellungnahem der Verwaltung

Die Hinweise wurden an den Vorhabentrdger weitergeleitet. Ein allgemeiner Bodenschutz-
hinweis (,Sollten im Zuge von Baugrunduntersuchungen oder der Baumalinahme organolep-
tische Auffélligkeiten festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit dem Bereich Umwelt
der Stadt Ludwigshafen abzustimmen*) wurde in die Planung und dementsprechend in die
Begriindung zum Bebauungsplan unter dem Abschnitt 3.3 Planungsziele und Grundsétze,
Bodenschutz, aufgenommen.

Gefahrenschutztechnische Stellungnahme vom 12. Juli 2010

Die Feuerwehr verweist auf die geltenden Normen und gesetzlichen Bestimmungen. Sie
empfiehlt zudem die Einrichtung einer Wendeschleife fur Grofahrzeuge der Rettungsdiens-
te (Absolutes Halteverbot, Feuerwehrflache) im Bereich der Freinsheimer Stral’e. Alternativ
wird der Ausbau einer 3m breiten Feuerwehrdurchfahrt zum Freinsheimer Weg und weiter in
die Leininger Strale vorgeschlagen.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Nachfrage stellt die Feuerwehr klar, dass bei Beibehaltung der bisherigen Planung (also
auch bei Nichtaufnahme ihrer Anregung) sowohl die Zufahrt im Brandfall als auch wirksame
Loscharbeiten gewéhrleistet sind. Dies gilt fiir die bestehende Bebauung auflerhalb des
Plangebietes zum einen, und fiir das geplante Arztehaus im Besonderen, da hier sowohl Zu-
und Abfahrt als auch das Aufstellen der Fahrzeuge wéhrend des Brandfalles auf dem ge-
planten Kundenparkplatz erfolgen.

Die Anregung der Feuerwehr zielt vielmehr darauf ab, bei einem Brandfall an der bestehen-
den Bebauung in der Freinsheimer Stral3e, das Wiederausfahren aus der Freinsheimer Stra-
Be nach Abschluss der Léscharbeiten im Vergleich zur heutigen Situation zu erleichtern. In
diesem Sinne wurde auch der Vorschlag diskutiert, die Ausfahrt aus dem Wendehammer
zukiinftig iiber das Arztehausgrundstiick zu erméglichen.

Obwohl nachzuvollziehen ist, dass es im Interesse der Fahrzeugfiihrer wére, die seit Jahren
bestehende Situation noch weiter zu verbessern, wird von einer Anderung der Planung ab-
gesehen. Auch wenn man das grundsétzliche Argument aul3er Acht lasst, dass sich die Pla-
nung aus Sicht des Brandschutzes auf die bestehende Situation in keiner Weise negativ



auswirkt, sprechen im Einzelnen folgende Griinde gegen die Aufnahme der Anregungen:
Das ,Absolute Halteverbot“ im Wendehammer wiirde zum Wegfall bestehender Parkmég-
lichkeiten fiir die Anwohner und deren Besucher fiihren. Die Herstellung einer ,Feuerwehr-
durchfahrt zum Freinsheimer Weg“ wiirde Investitionskosten verursachen, die weder dem
Vorhabentrdger noch der Stadt angelastet werden kbnnen. Die ,Ausfahrt (iber das Arzte-
hausgrundstiick“ wiirde die Unterbrechung der vom Bebauungsplan festgesetzten Eingrii-
nung erfordern. Diese Festsetzung ist jedoch im Sinne der Anwohneranregungen getroffen
worden und soll beibehalten werden.

6.3 Offenlage gem. §3, Abs. Il BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde gemal § 3 Abs.2 BauGB wahrend der be-
kannten Dienstzeiten fur die Dauer eines Monats in der Zeit vom 20.09.2010 bis einschlief3-
lich 20.10.2010 in den Raumen der Stadtplanung Ludwigshafen 6ffentlich ausgelegt.

Anruf von Dr. Rolf Schneider (Gesellschaft fiir Naturschutz und Ornithologie Rhein-
land-Pfalz) am 20. November 2010

Herr Dr. Schneider verweist noch einmal auf die von ihm im Rahmen der Tragerbeteiligung (-
>6.2) gemachten Anregungen sowie auf die Stellungnahme des NABU vom 6. August 2010
(->6.2). Nachdem ihm die unter 6.2 formulierten Stellungnahmen der Verwaltung zu den von
ihm und dem NABU vorgebrachten Anregungen telefonisch erlautert wurden, schlagt er er-
ganzend vor, zur Umsetzung der festgesetzten Eingrinung der westlichen Grundsticksgren-
ze (hin zur Freinsheimer Stralde) auf die hier bereits befindliche Feuerdornhecke zurtickzu-
greifen.

Stellungnahme der Verwaltung

Bezliglich der im Rahmen der Tragerbeteiligung bereits vorgebrachten Anregungen wird an
der unter 6.2 aufgefiihrten Stellungnahme festgehalten. Der Vorschlag die Feuerdornhecke
aufzugreifen, wurde an den Vorhabentrager weitergegeben. Er hat dies nicht nur im Hinblick
auf eine mégliche Kostenersparnis positiv aufgenommen und wird die Anregung soweit dies
mdoglich ist — im Bereich der 6 Stellpldtze muss eine Neupflanzung z.B. hinter den Stellplét-
zen vorbeigefiihrt werden, ein Erhalt der bestehenden Hecke an gleicher Stelle wird sich hier
nicht realisieren lassen - bei Umsetzung der Begriinungsmalinahmen aufgreifen.

Daruber hinaus gingen keine weiteren Stellungnahmen ein.

6.4 Zusammenfassung der Abwagung
Fir die Planung spricht:

e Durch Blndelung der verschiedenen arztlichen und therapeutischen Fachdisziplinen
in einem Haus werden Synergieeffekte erzielt, die sowohl Arzten und Therapeuten,
als auch den Patienten zu Gute kommen. Es wird eine langfristige, gute medizinische
Versorgung fur den Stadtteil Gartenstadt gesichert.

e Durch die Lage des Baugrundstlicks inmitten von Wohngebieten werden kurze Wege
ermaoglicht.

e Im Zuge des Bauvorhabens kommt es zur Einrichtung einer zusatzlichen Bushalte-
stelle auf der Leininger StralRe. Dies wirkt sich auch Gber die Patientenschaft hinaus
fur die Bewohner im Umfeld positiv aus.

e Die Hauser in der Freinsheimer Stral3e sind heute bereits Verkehrslarmeinwirkungen
von der Leininger Stralle ausgesetzt. Das neue Arztehaus wirkt sich diesbeziiglich im



Sinne einer Abschirmung positiv auf die unmittelbar dahinterliegenden Wohngebaude
am Wendehammer Freinsheimer Stralde aus.

Gegen die Planung spricht:

e Durch die Arztehausnutzung kommt es zu Mehrverkehr auf der Leininger StraRe.

e Durch die Anordnung von insgesamt 6 Mitarbeiterstellplatzen am Wendehammer
Freinsheimer Strale kommt es in den zufuhrenden Wohnstra3en zu einer Zunahme
von Verkehr gegentber der heutigen Situation.

e Durch das Arztehaus wird eine bisher von reinem Wohnen gepragte Nutzungsstruktur
aufgebrochen. Dieser Bruch spiegelt sich auch in der Architektur des Arztehauses
wieder, die die spezifische Nutzung abbildet

e Mit Umsetzung der Baumaflinahme kommt es zu einer hdheren Gesamtversiegelung
als dies bei Beibehaltung der reinen Wohnnutzung der Fall gewesen ware.

Durch das Vorhaben wird langfristig eine zeitgemafe medizinische Versorgung des Stadt-
teils Gartenstadt gewahrleistet. Obwohl ein idealtypischer Standort fiir eine solche Nutzung -
wie z.B. ein bestehendes Stadtteilzentrum- aufgrund dort fehlender geeigneter Flachen bzw.
Bestandsobjekte — nicht gefunden werden konnte, bietet die Flache an der Leininger Stralle
eine gute Alternative. Denn durch die integrierte Lage inmitten von Wohngebieten und die
Einrichtung einer neuen Bushaltestelle sind kurze Wege fiir die Patienten garantiert. Es er-
gibt sich zusatzlich der positive Nebeneffekt, dass auch fir Nichtpatienten im Einzugsbereich
der neuen Bushaltestelle die OPNV-Situation verbessert wird.

Guinstig wirkt sich die verbesserte OPNV-Erreichbarkeit auch im Hinblick auf vorhabenbezo-
gene Verkehrs- bzw. Vekehrslarmerhéhungen aus. Die Leistungfahigkeit der Leininger Stra-
Re, aber auch der Wohnstraf3en, die der ErschlieBung der 6 Mitarbeiterstellplatze westlich
des Arztehauses dienen, werden auch zukiinftig gewahrleistet sein. Den Verkehrslarm be-
treffend kommt die im Zuge des Bauleitplanverfahrens erarbeitete schalltechnische Untersu-
chung zu dem Schluss, dass es weder auf der Leininger Stralde, noch in den westlich des
Geltungsbereichs liegenden Wohnstral3en zu planbedingten relevanten Mehrbelastungen
kommt. Die unmittelbar hinter dem Arztehaus bestehende Wohnnutzung wird hinsichtlich des
Verkehrslarms sogar von dem neuen Gebaude profitieren, da dieses die bestehenden
Wohngebaude vom Verkehr auf der Leininger Stral’e abschirmt. Larmmindernde MalRnah-
men sind lediglich am Arztehaus selbst erforderlich.

Nicht von der Hand zu weisen ist, dass mit dem Arztehaus eine bisher von reiner Wohnnut-
zung gepragte Struktur aufgebrochen wird. Dies wirkt sich zum einen auf die Architektur,
aber auch auf den Ausnutzungsgrad des Grundstiicks aus. Um zu vermeiden, dass das Ge-
baude, dessen Architektur sich von seiner spezifischen Nutzung ableitet, inmitten einer ho-
mogenen 1-2-Familienhausbebauung wie ein Fremdkoérper wirkt, wurden nicht nur maximale
Hohen festgesetzt. Durch den Einsatz eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses und die
Koppel-Elemente zwischen den 3 Hauptbaukorpern wird das Gesamtgebaude zudem unter-
gliedert und reagiert so auf die umgebenden kleinteiligeren Strukturen. Auch die festgesetz-
ten Begriinungsmafinahmen werden dazu beitragen, den Neubau in die bestehenden Struk-
turen einzubinden. Nutzungsbedingt wird es auRerdem zu einem héheren Versiegelungsgrad
kommen, als dies bei Beibehaltung der Wohnnutzung der Fall gewesen ware. Durch die
Festsetzung von MalRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft festge-
setzt (Pflanzung von 21 standortgerechten Baumen, intensive Eingrinung des Grundstlicks
nach Westen, Norden und Stden, wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatze, Rickflh-
rung des anfallenden Niederschlagswassers in den Wasserkreislauf) werden die sich daraus
ergebenden negativen Auswirkungen jedoch ausgeglichen bzw. stark abgemildert.



Zusammenfassend kann die Planung unter Wirdigung der genannten 6ffentlichen und priva-
ten Belange als vertretbar und ausgewogen betrachtet werden. Den Vorteilen der Planung
sollte daher der Vorrang eingeraumt werden.

7 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

7.1 Bodenordnung
Das Teilgrundstiick im Geltungsbereich befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Eine Bodenordnung im Sinne des §45 BauGB findet nicht statt.

7.2 Durchfiihrungsvertrag

In Erganzung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf Grundlage des §12
BauGB mit der Vorhabentragerin, GAG Ludwigshafen am Rhein Aktiengesellschaft ein
Durchflhrungsvertrag abgeschlossen. Darin werden im Wesentlichen folgende Punkte gere-
gelt:

Beschreibung des Vorhabens und Umfang der Erschliel3ung
Durchfihrungsverpflichtung

Malnahmen zum Artenschutz

Betriebszeiten / Anlieferung / Stellplatznutzung
Durchfuhrungsfristen

Kostentragung

Sicherung der Durchfihrungsverpflichtung

Haftungsfragen

7.3 Flachen und Kosten

Die Gesamtflache des Baugrundstlicks umfasst ca. 3.270 m2.

Versiegelung durch Baukdrper betragt maximal 900 m?2.

Gesamtversiegelung durch Baukorper, Stellplatze, Fahrgassen, Zugange, Fahrradabstell-
platze und Miillplatzanlage betragt maximal ca. 2.616 m? (0,8 der Grundstlcksflache).
Die bepflanzten Flachen belaufen sich auf mindestens 654 m? (0,2 der Grundsttickflache)
Der Stadt Ludwigshafen entstehen keine Kosten.

Anlage 1a : Lageplan

Anlage 1b — Prinzipskizze Gestaltung

Anlage 2 — Vorhabenbezogener B-Plan-Entwurf 628 , Arztehaus Leininger StraBe*
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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