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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.629 ,,Einkaufszentrum Pfingstweide“

1. VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte durch den Stadtrat am 07.12.2009.

Der Aufstellungsbeschluss bezieht sich auf das Grundstlick 2361/3. Im weiteren
Verfahren wurden angrenzende Flursticke teilweise mit aufgenommen
(3135/93,135/10 und 3135/33), um durch die Festsetzung von Baulinien eine
lickenlose bauliche Verbindung zwischen dem bestehenden Einkaufszentrum und
dem geplanten Lebensmitteldiscounter zu ermdglichen.

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 07.12.2009
Ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im

11.12.2009
Amtsblatt 88 am
Beteiligung Ortsbeirat 28.04.2010

Beteiligung der Trager offentlicher Belange

(gem. § 4 BauGB) mit Schreiben vom 28.06.2010
Offenlagebeschluss am 14.06.2010
Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt 25 06.2010
47/2010 am
05.07.2010
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis
13.08.2010

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

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB in
Verbindung mit § 13 BauGB durchgeflihrt. Das vorhandene Plangebiet liegt mit einer
Flache von ca. 9732 m? deutlich unterhalb der GroRenbeschrankung die fur einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung gilt. Auf die frihzeitige Burgerbeteiligung wird
verzichtet.
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2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV 90)

vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58)
Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

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

Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | 1999 S. 1554), zuletzt geandert
durch Art. 16 des Gesetzes 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 geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11.08.2009 (BGBI. | S. 2723)
Baugesetzbuch

(BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch
Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)
Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung

(UVPG)
vom 25.06.2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.08.2009 (BGBI. | S.
2723)

2.2 Geltungsbereich

Denkmalschutzgesetz

(DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 15.09.2009 (GVBI. S. 333)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153, BS 2020-1), zuletzt mehrfach
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 07.04.2009 (GVBI.
S. 162)

Landesabfallwirtschaftsgesetz
(LAbfWG)

vom 02.04.1998 (GVBI. S. 97), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)
Landesbauordnung

(LBauO)
vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1), zuletzt gedndert
durch Art. 8 des Gesetzes vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)
Landeswassergesetz

(LWG)

vom 22.01.2004 (GVBI. 2004 S. 54), zuletzt gedndert durch
Art. 12 des Gesetzes vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)
Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)
vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302) zuletzt geandert durch Art. 7
des Gesetzes vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)
Landesnaturschutzgesetz

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht sich im Stadtteil Pfingstweide,
Gemarkung Edigheim auf das Flurstlick 2361/3 sowie Teile der Flursticke 3135/10,
3135/35 3135/37, und 3135/38, und beinhaltet das vorhandene Einkaufszentrum in
der Pfingstweide. Er umfasst eine Gesamtflache von cirka 9732 m2 Der
Geltungsbereich ist aul’erdem der beigefugten Planskizze zu entnehmen und wird
begrenzt:

- im Osten durch die Prager StralRe

- im Suden durch den Brusseler Ring

- im Westen durch die westliche Grenze des Flursticks 2361/3 und deren
Verlangerung

- im Norden durch den Londoner Ring
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.629 ,,Einkaufszentrum Pfingstweide“

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Anlass der Planung war ein im November 2009 bei der Verwaltung eingereichter
Bauantrag. Gegenstand dieses Bauantrages ist die Nutzungsanderung einer
bestehenden Gaststatte in eine Spielothek. Bei der Betrachtung zu diesem
Bauantrag wurde deutlich, dass sich, durch die zwischenzeitlich erfolgten und noch
anstehenden Abrissmallnahmen von bis zu 17-geschossigen Wohnblocken, die
Beurteilungsgrundlagen verschieben.

Eine — wie bislang gem. § 34 (2) BauGB erfolgte — Einschatzung als Allgemeines
Wohngebiet ist ohne Wohnnutzung in der unmittelbar angrenzenden Nachbarschaft
im Moment nicht mehr zu argumentieren. Dies wird sich mit der Errichtung einer
neuen Wohnbebauung in der Zukunft wieder andern. Um hier ein vertragliches
Nebeneinander des Einkaufszentrums mit der vorgesehenen Wohnnutzung
sicherzustellen, ist das vorliegende Verfahren erforderlich, um hier Festsetzungen zu
stadtebaulich vertraglichen Nutzungen zu finden.

3.2 Planungsziele und -grundsatze

Im Rahmen dieses Verfahrens sollen fir das Plangebiet Losungen gefunden werden,
die der Sicherung der bestehenden Nahversorgung gerecht werden und ein
spannungsfreies Nebeneinander der Nutzungen mit einer Wohnbauung ermdglichen.
Im Vordergrund steht hierbei die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit
Gutern des taglichen Bedarfs. Darlber hinaus sind weitere Geschafte und
Dienstleitungen wie eine Apotheke, Zeitungskiosk, Toto-Lotto Annahmenstelle, Post,
Bank u. a. im Plangebiet vertreten und gewunscht.

Zum Anderen soll Trading-Down-Effekten gegengesteuert und langfristige
Leerstande weitgehend vermieden werden. Aus diesen Grunden ist hier eine
differenzierte Betrachtung der zulassigen Nutzungen erforderlich.

3.3 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Imageanderung bzw. einen Umbau fir das
Zentrum in der Pfingstweide vor. Angefangen durch erste Abrissmallinahmen, dem
Neubau des Arztehauses und der Planung fiir den Lebensmittelmarkt soll mit einer
anschlieBenden Entwicklung der freigeraumten Flachen fir eine Wohnbebauung der
Umstrukturierungsprozess abgeschlossen werden.

Der Erhalt und die Starkung der vorhandenen Versorgungsfunktion ist ein wichtiger
Baustein der gesamtraumlichen Konzeption und wesentlicher Bestandteil des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens. Die Versorgungsfunktion beinhaltet im
Wesentlichen die Versorgung mit Gultern des taglichen Bedarfs und den
haushaltsnahen Dienstleistungen.

Das Einkaufszentrum gliedert sich in zwei, sich stark unterscheidende Ebenen. Die
Erdgeschossebene auf dem Niveau der Prager Stralle wird grofteils als
Parkplatzflache genutzt, in den Randbereichen sind Lager und Gastronomiebetriebe
untergebracht. Das Obergeschoss - die eigentliche Hauptebene - 6ffnet sich zum
ebenfalls hoch liegenden Dr.-Hans-Wolf-Platz. Diese Ebene beinhaltet das
eigentliche Einkaufszentrum der Pfingstweide.
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Diese Ladenzone ist Uber Fullgangerbricken, die die umgebenden Strallenraume
uberspannen, an die benachbarte Wohnbebauung angebunden und 6ffnet sich zum
Dr.-Hans-Wolf-Platz der ebenfalls auf diesem hohen Niveau liegt. Insofern hat man
hier die eher ungewohnliche Situation, dass sich die Geschaftsnutzungen im 1.
Obergeschoss befinden. Die hier vorhandenen Einzelhandelsgeschafte und
Dienstleistungen konnen sich derzeit lediglich durch die Kumulation und der damit
verbundenen Wechselwirkung stabilisieren und starken. Ein wichtiger Beitrag ist
hierbei insbesondere der derzeit geplante Neubau eines Lebensmittelmarktes. Ein
Verdrangungsmechanismus durch eine zunehmende Ausbreitung von Spielhallen,
Spielotheken und Sportwettenbars wie sie derzeit anderenorts zu beobachten ist,
konnte hier zu einer Destabilisierung und einem Attraktivitatsverlust des Zentrums
insgesamt fuhren.

Durch eine differenzierte Betrachtung der zulassigen Nutzungen soll sichergestellt
werden, dass die vorhandenen Wechselwirkungen gestarkt werden und dass solche
Nutzungen favorisiert werden, die im Hinblick auf ihre Angebote und Offnungszeiten
eine Belebung des Einkaufszentrums mit sich bringen.

Da das Gebaude in seinen vorhandenen Ebenen — auch aufgrund der Erschlielung
— eine sehr unterschiedliche AuRenwirkung aufweist, ist hier eine differenzierte
Betrachtung dieser Ebenen erforderlich. Die von der Stral’e aus wahrgenommene
Erdgeschosszone beinhaltet eher die ,Randnutzungen® eines Einkaufszentrums. Hier
befindet sich Uberwiegend ein Garagengeschoss, daneben ca. vier (teilweise
leerstehende) Gastronomiebetriebe/Lagerflachen mit einer Gesamtflache von ca.
1200 m2 Diese Ebene hat weniger Kundenverkehr, da die fullaufigen
Wegeverbindungen Uber Bricken direkt in das Obergeschoss fuhren.
Einzelhandelsnutzungen (hier z.B. ein Getrankehandel) konnten sich auf der
Erdgeschossebene in der Vergangenheit nicht langfristig halten. Gleichwohl kann
das gesamte Einkaufszentrum nur funktionieren wenn es auf ,gesunden FiRen®
steht. Die Gefahr von Trading- down Effekten und Leerstanden bedarf hier eines
besonderen Augenmerks, da das Gebaude auch als Gesamtheit nach aufl3en wirkt.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Das vorhandene Einkaufszentrum entspricht in seiner Konzeption den
stadtplanerischen Idealvorstellungen einer Stadtmitte aus den 1960er Jahren mit
getrennten Verkehrsstromen, in der die fullaufige Anbindung unabhangig vom
Individualverkehr erfolgt.

Die verkehrliche ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits
vorhanden. Durch dieses Verfahren werden lediglich Nutzungen definiert, bauliche
Anlagen, die nicht bereits vor Durchfuhrung des Verfahrens zulassig waren, werden
nicht begriindet. Weitere Mallinahmen sind somit nicht erforderlich.

4 VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN
PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Derzeit befindet sich der Regionalplan der Stadt Ludwigshafen in Uberarbeitung. Fir
das Zentrum in der Pfingstweide ist die Darstellung eines Nahversorgungszentrums
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vorgesehen. Die Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes sieht ebenfalls einen
zentralen Versorgungsbereich fur die Pfingstweide vor.

4.2 Flachennutzungsplanung / Bebauungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen stellt hier eine Wohnbauflache,
der Regionalplan 2007 eine Siedlungsflache Wohnen dar.

Die Anpassung des FNP (Anderung von W in M) erfolgt gem. §13a (2) Nr.2 im Wege
der Berichtigung.

Das Plangebiet ist derzeit dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB
zuzuordnen.

4.3 Informelle Planungen

In der Ortlichkeit ist hier ein Einkaufszentrum fiir den Stadtteil Pfingstweide
vorhanden. Dieses Einkaufszentrum stellt die Versorgung der Bevolkerung des
Stadtteils sicher, entfaltet aber uUber die Pfingstweide hinaus keine
Versorgungswirkung nach auf3en. In einem friheren Bebauungsplanverfahren, das
allerdings keine Rechtskraft erreichte, war hier ebenfalls die Ausweisung eines
Kerngebietes vorgesehen.

Das Plangebiet ist bislang gem. § 34 BauGB einzustufen und war bis in die jungere
Vergangenheit in der unmittelbar angrenzenden Nachbarschaft durch eine bis zu 17-
geschossige Wohnbebauung gepragt. Hieraus ergab sich bislang eine
Gesamteinschatzung als WA-Gebiet (Allgemeines  Wohngebiet). Diese
mehrgeschossige Wohnbebauung wurde in den letzten Monaten abgerissen; der
letzte Gebaudekomplex befindet sich derzeit im Rickbau. Die freigeraumten Flachen
stehen somit einer neuen stadtebaulichen Entwicklung zur Verfugung. Fur
Teilbereiche wurden neue stadtebauliche Zielsetzungen formuliert und bereits
teilweise realisiert.

So konnte als baulicher Abschluss des Dr.-Hans-Wolf-Platzes bereits im Januar
2010 das neue Arztehaus eingeweiht werden; in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Einkaufszentrum existieren derzeit  konkrete Planungen  fir  einen
Lebensmitteldiscounter. Mit dem Beginn der Bauarbeiten wird in diesem Jahr
gerechnet. Die stadtebauliche Konzeption fur die vorgesehene Wohnbebauung steht
noch nicht abschlieend fest; derzeit werden hierfur Entwurfe erarbeitet.

Durch diese Ubergangssituation kdnnte sich fiir das bestehende Einkaufszentrum bei
einer Einschatzung nach § 34 BauGB eine Anderung von einem WA-Gebiet hin zu
einem MK-Gebiet (Kerngebiet) ergeben, da die vorhandene Nutzung innerhalb des
Einkaufszentrums sowie in der derzeit vorhandenen Nachbarbebauung einem
Kerngebiet entspricht. In einem Kerngebiet sind Nutzungen zulassig, die in diesem
Bereich kritisch gewertet werden. Fur diese Nutzungen sollen im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens Regelungen gefunden werden. Es soll
sichergestellt werden, dass dieser Bereich weiterhin die Versorgungsfunktion mit
Gutern des taglichen Bedarfs erfillen kann und gleichzeitig die Vertraglichkeit mit
einem angrenzenden Wohngebiet gewahrleistet bleibt.
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5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgewiesen wird ein Kerngebiet, da diese planungsrechtliche Eingruppierung der
vorhandenen Nutzung im Plangebiet gerecht wird und dieser entspricht. Wie oben
geschildert bedarf es jedoch einer differenzierten Betrachtung der zulassigen
Nutzungen innerhalb des Kerngebietes gem. § 7 BauNVO in Verbindung mit § 1 (4) ff
BauNVO.

Zur Starkung der vorhandenen Versorgungsfunktion sind insbesondere solche
Nutzungen geeignet, die einer attraktiven Einzelhandels- oder
Dienstleistungsfunktion entsprechen oder aber die ,Besuchsfrequenz® ins
Einkaufszentrum erhéhen. Um die ohnehin knappen Flachen flir diese Funktion zu
sichern, werden andere Nutzungen ausgeschlossen. Aus diesem Grund sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
Ebenso werden die Anlagen fur kirchliche Zwecke ausgeschlossen, da diese - bei
einem relativ hohen Platzanspruch — nur in einem begrenzten Zeitfenster
Frequenzbringer sind.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Nutzungen die anerkanntermal3en einen Trading-
Down-Effekt mit sich bringen. Hierzu zahlen Prostitutionsbetriebe und
prostitutionsahnliche Betriebe.

Im vorliegenden Verfahren wird von der Mdoglichkeit gem. §9 (3) Satz 2 BauGB
Gebrauch gemacht und die einzelnen Geschosse einzeln betrachtet. Dies ist
insbesondere durch die stadtebauliche Situation begrindet.

Zur Vermeidung von Trading-Down-Effekten und Leerstdnden werden in der
Ebene 1 (Erdgeschossebene) differenzierte Festsetzungen getroffen.
Prostitutionsbetriebe und prostitutionsahnliche Betriebe werden, ebenso wie
Spielhallen, und ahnliche Betriebe im Sinne des § 33 ¢ und d Gewerbeordnung (dies
betrifft Betriebe mit Spielgeraten mit Gewinnmdoglichkeiten und andere Spiele mit
Gewinnmaglichkeiten) und Wettburos ausgeschlossen. Da insbesondere Spielhallen
mit Geldspielautomaten als auch sonstige Einrichtungen mit Gewinnspielangeboten,
aufgrund des speziellen Publikumverkehrs, nach wie vor in breiten Schichten der
Bevolkerung ein ,eher schlechtes“ Image haben, fihrt das Vorhandensein solcher
Einrichtungen in aller Regel zu einer Herabstufung der Attraktivitat einer Umgebung
und somit zu Trading-Down-Effekten. Diese wirden sich auf das Einkaufszentrum
insgesamt auswirken.

Vergnugungsstatten die nicht hierunter fallen, sind in der Erdgeschossebene (Ebene
1) zulassig. Dies konnen z.B. Internetspielcafes ohne Gewinnmoglichkeit,
Einrichtungen fur Tanzveranstaltung u. a. sein. Mit der Zulassigkeit dieser
Vergnugungsstatten soll der schwierigen Situation in der Ebene 1 Rechnung
getragen und die Bandbreite der hier moglichen Nutzungen gegenuber der Ebene 2
auf ein stadtebaulich ertragliches Mal} erweitert werden. Wie bereits oben
geschildert, ist aufgrund der Erschliel3ung eine Einzelhandelsnutzung in der Ebene 1
eher unattraktiv, insofern werden hier Nutzungen wie Dienstleistung- und
Gastronomiebetriebe wie auch bestimmte Vergnlgungsstatten als realistisch
eingestuft.
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In der Ebene 2 (Einzelhandelsebene auf dem Niveau des Dr.-Hans-Wolf-Platzes)
werden Vergnugungsstatten und Wettburos komplett ausgeschlossen. Die
Ansiedlung von Vergnlugungsstatten und Wettburos fihren haufig zu Verdrangungen
der angestammten Einzelhandelsstandorte und zu Trading-Down-Effekten. Dies soll
verhindert werden. Gleichzeitig sollen die ohnehin begrenzten Flachen fir die
Versorgungsfunktion fur die Bevolkerung, zur Verfugung stehen und somit eine
Sicherung und Stabilisierung der Versorgung im Stadtteil erreicht und langfristig
gesichert werden.

Sexshops — als ein untergeordneter Teilaspekt von Einzelhandelsnutzungen - haben
ebenfalls Auswirkungen die in aller Regel zu Trading-Down-Effekten fihren. Im
Hinblick darauf, dass das Einkaufszentrum aufgrund seiner fulllaufigen Anbindung
ein wichtiger Verkehrweg fur Kinder (Richtung Kindergarten und Schule) darstellt,
sind solche Nutzungen ebenfalls problematisch. Aus diesem Grund wird diese
Nutzung im Plangebiet ebenfalls ausgeschlossen.

5.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird eine 2-geschossige Bauweise mit einem Flachdach. Eine
Aufstockung des vorhandenen Gebaudes ware moglich, sofern dieses Geschoss
zurlckgesetzt wird und kein Vollgeschoss darstellt. Entsprechend der
zweigeschossigen Bauweise wird eine Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt.

Derzeit sind auf der Ebene 2 ca. 2.900 m? als Verkaufsflache, Gastronomie- und
Dienstleistungsflache vorhanden. Diese Flache teilt sich auf in 18 Einheiten zwischen
40 m? und 600 m?. Die Entstehung weiterer Verkaufsflachen im Staffelgeschoss ist
nicht zu erwarten. Sollte es zu einer Aufstockung kommen, was aufgrund der
EigentiUmerstruktur eher eine theoretische Moglichkeit darstellt, so ist hier eher von
einer Buro- oder Wohnnutzung auszugehen.

In Ebene 1 sind neben Park- und Lagerflachen vier Einheiten flur Gastronomie-
nutzung mit Flachenanteilen zwischen ca. 80 — 500 m? vorhanden.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich an dieser Aufteilung langfristig etwas
andern wird.

5.1.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

Die abweichende Bauweise wird festgesetzt, da das vorhandene Gebaude die
Gebaudelange der offenen Bauweise (50m) Uberschreitet. Die Baugrenzen beziehen
sich Uberwiegend auf den vorhandenen Gebaudebestand. Des Weiteren werden aus
stadtebaulichen Grinden einzelne Baulinien festgesetzt.

Die Baulinie soll zum Einen auf dem Flurstick 3135/9 einen unmittelbaren Anbau an
das vorhandene Einkaufszentrum bzw. an die Grundsticksgrenze des
Einkaufszentrums ermoglichen, zum Anderen soll fur das Einkaufszentrum selbst die
Méglichkeit erdffnet werden, (iber eine bauliche Anlage (z. B. Uberdachung) eine
unmittelbare Verbindung (trockenen Fulles vom Zentrum zum Discounter) zum
neugeplanten Lebensmitteldiscounter herzustellen. Diese Anbaumdglichkeit
entspricht in etwa der Situation, wie sie bis zum Abriss des benachbarten
Gebaudeblocks vorhandenen war. Zwischen Lebensmitteldiscounter und
Einkaufszentrum ist eine zusatzliche Nutzung denkbar, die das Einkaufszentrum in
seinen Funktionen erganzt und einen Ubergang zum Lebensmittelmarkt herstellt. Die
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mit * markierte Baulinie kann ausnahmsweise um ca. 3m nach Osten verschoben
werden, wenn hierdurch ein unmittelbarer Ubergang vom Bestandsgebaude zu
einem neu zu schaffenden Bauwerk erreicht wird.

5.1.4 Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Verkehrsflache zum Dr. Hans-Wolf-Platz wird als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ausgewiesen und erflllt eine Platzfunktion zum Dr. Hans-Wolf-
Platz. Eine dauerhafte verkehrliche Nutzung fur den motorisierten Verkehr ist hier
nicht vorgesehen.

Zur ErschlieBung des Dr.-Hans-Wolf-Platzes ist in Richtung Brusseler Ring auf
privater Grundstlcksflache die Darstellung eines Gehrechtes fur die Allgemeinheit
sowie eines Fahr- und Leitungsrechtes fur die Versorgungstrager und Anlieger
eingetragen.

5.1.5 Griunflachen

Im Kurvenbereich der Prager Stralle sind einzelne, bereits vorhandene private
Grunflachen als solche festgesetzt, da hierdurch der Strallenraum gestalterisch
aufgewertet wird bzw. die vorhandene Qualitat erhalten bleibt. Zuklnftig sollen in
diesem Bereich Werbeanlagen ausgeschlossen sein, um den Kurvenbereich frei zu
halten.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Festgesetzt wird ein Flachdach mit einer max. Dachneigung von 10°, Werbeanlagen
sind bis zu einer H6he von max. 2m uber die Oberkante Attika des bestehenden
Gebaudes zulassig. Daruber hinaus sind sie in den privaten Grunflachen nicht
zulassig.

6 WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Erforderlichkeit einer UVP / Vorpriifung / Umweltbericht

Mit der Anwendung des § 13 BauGB in der vorliegenden Fassung entfallt die
allgemeine Pflicht zur Umweltprifung fur Bebauungsplane, sofern sich durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus
der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab
nicht wesentlich verandert. Dies ist im vorliegenden Verfahren der Fall.

Eine wesentliche Anderung des bislang geltenden ZulassigkeitsmaRstabes wird hier
nicht begrundet.

6.2 Landespflege und Schutzgiiter

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter Flora, Fauna, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kultur- und
sonstige Sachguter werden nicht verursacht.

Durch die Planung wird fur die Menschen eine langfristige Sicherung der
Versorgungssituation angestrebt.
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7 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

7.1 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 3 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 28.06.2010.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siud, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz, weist darauf hin, dass die
Ver- und Entsorgung durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage
und an die Ortskanalisation sicher gestellt sein muss. Das Niederschlagswasser ist in
der Flache zu halten und Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Das
Entwasserungskonzept ist mit der SGD Sud abzustimmen. Weiterhin wird auf die
Lage in der durch Deiche, Schopfwerke und Hochwassermauern gegen
Rheinhochwasser geschutzten Rheinniederung hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstiick des Bebauungsplanverfahrens ist bereits vollstandig bebaut. Die
entsprechenden Anschliisse sowie Ver- und Entsorgung und die Entwésserung des
Grundstiicks sind vorhanden. Der oben genannte Hinweis wird fiir die Entwicklung
eines stddtebaulichen Konzeptes, hinsichtlich einer Wohnbebauung in der
Nachbarschaft, zur Kenntnis genommen. Dies ist nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplanes. Weitere Festsetzungserfordernisse ergeben sich nicht.

Der Einzelhandelsverband und die IHK Pfalz weisen auf die Erforderlichkeit eines
regional abgestimmten Einzelhandelskonzeptes hin. Erst nach Vorliegen dieses
Konzeptes wird eine abschlieRende Stellungnahme und Zustimmung zur Planung in
Aussicht gestellt. Eine Beschreibung der vorhandenen und zukdnftig moglichen
Verkaufsflache wird vermisst.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet vollstédndig bebaut und das Einkaufszentrum
bereits vorhanden. Durch die Anderungen in der Umgebungsbebauung ist der
Planbereich geméal3 § 34 BauGB heute als Kerngebiet einzustufen. Insofern vollzieht
der vorliegende Bebauungsplan keine Anderung der planungsrechtlichen
Gebietseinschétzung, sondern definiert differenzierte Nutzungsoptionen. Innerhalb
des Einkaufszentrums gibt es eine Vielzahl von  unterschiedlichen
Einzeleigentiimern. Insofern ist eine wesentliche Anderung der vorhandenen
Geschéftsstruktur unwahrscheinlich und nur &ul8erst schwer umsetzbar. Auch das
Einzelhandelskonzept, das derzeit erarbeitet wird, hat auf die bereits vorhandenen
Strukturen einzugehen und beriicksichtigt diese im vorliegenden Fall durch die
geplante Darstellung eines zentralen Versorgungsbereiches. Insofern entstehen hier
keine widerspriichlichen Aussagen.

Unter dem Punkt 5.1.2 der Begriindung wurden Erlduterungen hinsichtlich der
Verkaufsflache aufgenommen.

Die Technischen Werke Ludwigshafen TWL machen darauf aufmerksam, dass im
Randbereich des Grundstuckes zu den Strallen hin einige Stromkabel liegen, die mit
einer Dienstbarkeit zu sichern sind.
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Desweiteren ist auf dem Grundstlck 2361/3 eine Dienstbarkeit zugunsten der TWL
eingetragen. Diese soll zusatzlich Uber ein Leitungsrecht abgesichert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Planung steht einer Sicherung der Stromkabel mit einer Dienstbarkeit nicht
entgegen.

Da fiir die Leitungstrasse auf dem Grundstiick 2361/3 bereits eine Grunddienst-
barkeit besteht, ist die entsprechende Nutzung mdéglich und gesichert. Im Rahmen
einer erneuten Offenlage kbénnte eine Darstellung als Leitungsrecht im B-Plan
erfolgen, da die vorhandene Grunddienstbarkeit aber in der Sicherung der Rechte
weiterfiihrend ist als die genannte Planausweisung, besteht keine Notwendigkeit
hierfir.

7.2 Offentliche Auslegung
Seitens der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

7.3 Abwagung der Belange

Die Vorteile der Planung
e Chancen zur Sicherung der Nahversorgung werden gestarkt
e Bestrebungen zur Attraktivitatssteigerung des Zentrums werden unterstutzt
e durch MK-Gebietsausweisung Sicherung der schwerpunktmafigen Nutzung
fur Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung (Wohnnutzung tritt in den
Hintergrund)

Die Nachteile der Planung
e Beschrankung der Baufreiheit vor allem durch Einschrankung von Nutzungen
(ggfs. mit Einfluss auf Mietrenditen)

Abwagung
Durch die Definition von nicht zuldssigen Nutzungen kann insbesondere fur die

Erdgeschosszone (Ebene 1) die Findung von Nachfolgenutzungen bzw. Alternativ-
nutzungen starker eingeschrankt sein. Durch die Zulassigkeit bestimmter
Vergnugungsstatten innerhalb dieser Ebene soll der problematischen Situation
Rechnung getragen werden, so dass lediglich die Nutzungen im Fokus des
Regelungsinhaltes stehen, die hier einen Trading-down-Effekt beflirchten lassen.

Den Nachteilen stehen Uberwiegend positive Aspekte gegenuber. So sind die
Chancen, dass das Einkaufszentrum seine Attraktivitdt ausbauen und halten kann
durch die vorgesehenen Nutzungseinschrankungen grofer. Vor allem kleinere
Einzelhandelsbetriebe koénnen in der Regel mit den Mietpreisangeboten von
Spielotheken, Wettburos u.a. nicht konkurrieren. Zudem ist das Zentrum als
Kreuzungspunkt von ful3laufigen Verbindungen auch fur Kinder und Jugendliche ein
wichtiger Aufenthalts- und Bewegungsraum. Ein lebendiges und attraktives Zentrum
muss daher das Ziel von stadtebaulichen Uberlegungen sein. Die anstehenden
Entwicklungen im Nachbarbereich machen dies zusatzlich erforderlich.

Nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange gemafl §1(7) BauGB kommt
der Stadtrat zu dem Ergebnis, dass die Vorteile der Planung Uberwiegen und diese,
wie mit Datum/Stand vom 20.08.2010 vorgesehen, weitergefuhrt und als Satzung
beschlossen wird.
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8 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

8.1 Bodenordnung

Im Rahmen der Umbauarbeiten erfolgt eine Ubertragung von bisher privater
Grundstucksflache an die Stadt, soweit diese Flache bereits in der Vergangenheit als
auch zuklnftig die Funktion einer Offentlichen Platzflache (Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung) erflllte.

8.2 Kosten
Auler den Verfahrenskosten, die dem laufenden Geschaft der Verwaltung
entsprechen, entstehen keine weiteren Kosten.

9 ANLAGEN

Anlage 1 — Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurf Nr. 629 ,Einkaufszentrum
Pfingstweide® mit Datum/Stand vom 20.08.2010.

Ludwigshafen den

(Bereichsleiter Stadtplanung)
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