Sitzung des Bau- und Grundsticksausschusses am 25.11.2013, Nr. 1.7
nicht o6ffentlich

Bebauungsplan Nr. 633 "Frankenthaler StraBe" - Zweite Verlangerung der
Veranderungssperre

KSD 20135828

ANTRAG

Der Bau- und Grundstlicksausschuss moége dem Stadtrat empfehlen, wie folgt zu
beschlielen:

Zur Sicherung der Bauleitplanung wird die am 21.02.2011 im Stadtrat beschlossene und mit
Veroffentlichung im Amtsblatt 15/2011 am 02.03.2011 in Kraft getretene Veranderungssperre
gemal § 17 Abs. 1 S. 3 BauGB in Verbindung mit §§ 14 und 16 BauGB fur den
Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplan Nr. 633
"Frankenthaler Stral3e" um ein weiteres Jahr verlangert. Die nochmalige Verlangerung tritt
nicht in Kraft, wenn der Bebauungsplan Nr. 633 vor dem 2.3.2014 rechtskraftig wird.
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BEGRUNDUNG

FUr das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, sondern lediglich ein
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 633 ,Frankenthaler StralRe” vom
06.12.2010. Die Beurteilung von Vorhaben richtet sich derzeit nach § 34 BauGB.
Neben Teilbereichen, die gemal} § 34 (2) BauGB als Mischgebiet einzustufen sind,
finden sich im Geltungsbereich auch Lagen, die aufgrund der vorhandenen
Nutzungsstrukturen keiner Gebietsart eindeutig zuzuordnen sind (Gemengelagen).

Die das Plangebiet pragende Nutzungsmischung setzt sich zusammen aus einem
mittelstandischen Maschinenbaubetrieb, kleinteiligen Gewerbe- und
Handwerksbetrieben mit teilweise angeschlossenem Wohnen, Handel, einem
Ausbildungsbetrieb sowie einem hohen Anteil an allgemeiner Wohnnutzung. Neben
Teilbereichen mit einem hohen Wohnanteil (vergleichbar einem Mischgebiet), finden
sich auch Bereiche, in denen gewerbliche Nutzungen uberwiegen und der Anteil an
allgemeinem Wohnen geringer ist (Gemengelage).

Hinzu kommt der vom restlichen Plangebiet isolierte Gewerbestandort, der am Rand
des Friedensparks und umgeben von der ortlichen VerkehrserschlieRung liegt. Direkt
westlich an das Plangebiet grenzt die regional bedeutsame, kirchliche
Bildungseinrichtung Heinrich-Pesch-Haus sowie sudlich der Hauptfriedhof der Stadt
Ludwigshafen an, deren Funktion und Aufgabe nach einem geordneten Umfeld
verlangen.

Die Planung zielt insgesamt darauf ab, die vorhandene Nutzungsmischung aus
klassischen Gewerbebetrieben (Produktion, Dienstleistung, Handel) und hohem
Anteil an allgemeinem Wohnen zu starken und zu erhalten. Gleichzeitig soll die
Entwicklung des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011
dargestellten Zentralen Versorgungsbereichs ,Quartierszentrum West® hin zu einem
Stadtteilzentrum gefordert werden.

Nutzungen, die diese Entwicklungsziele behindern konnten oder die anderweitige
nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung oder die Planungsziele der Stadt haben
konnen, sollen reglementiert bzw. kontrolliert gesteuert oder ausgeschlossen werden.

Insbesondere Vergnugungsstatten unterschiedlichster Auspragung sollen mit Hilfe
des Bebauungsplans ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen, die sich die
Standortgunst entlang der Frankenthaler Strale zu Nutze machen wollen, drohen die
gemischt genutzten Bereiche des Quartiers abzuwerten und insbesondere die
schutzbeddurftige allgemeine Wohnnutzung zu beeintrachtigen bzw. langfristig zu
verdrangen. Insbesondere dann, wenn sich Vergnugungsstatten unterschiedlicher
Art in direkter Nachbarschaft zu diesen schutzbedurftigen Wohnlagen ansiedeln,
besteht die Gefahr, dass durch hohe Publikumsfrequenz, die zu erwartenden
branchentypischen Betriebszeiten und das erhdhte Verkehrsaufkommen der
Feierabend nicht mehr stérungsarm ablaufen kann und eine fur einen attraktiven
Wohnstandort notwendige auskdmmliche Nachtruhe nicht mehr gewahrleistet ist.

Die sich entwickelnde ,Vergnugungsszene® wird langfristig aber auch die
Gewerbelagen an Attraktivitat verlieren lassen und zu einer Verlagerung von
Betrieben fuhren.



Neben dem Ausschluss von Vergnugungsstatten sind Regelungen insbesondere zur
Zulassigkeit von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben — analog zum stadtischen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept - notwendig. Die Konzentration bisher noch
fehlender zentrenrelevanter Angebote im Zentralen Versorgungsbereich soll durch
deren Einschrankung bzw. deren Ausschluss aulderhalb dieser Bereiche erleichtert
werden

Dass Regelungen notwendig sind, zeigen anhaltende Begehrlichkeiten, im
Geltungsbereich Nr. 633 verstarkt Vergnligungsstatten unterschiedlichster Art zu
etablieren bzw. Einzelhandelsbetriebe an Standorten zu positionieren, die mit den
Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht in Einklang zu bringen sind.

Mehrere Bauantrage zur Errichtung von bzw. zur Umnutzung vorhandener
Gebaude/Raume als Vergniugungsstatten (Spielhallen) wurden gestellt. Da zu
beflrchten stand, dass bei einer Realisierung dieser Vorhaben, die nach aktuellem
Baurecht nicht ausgeschlossen sind, die Ziele des Bebauungsplans nicht erreicht
werden konnen und die Planung wesentlich erschwert wird, hat der Stadtrat bereits
am 21.02.2011 die Satzung Uber eine Veranderungssperre flir den Bebauungsplan
Nr. 633 "Frankenthaler Stra3e" beschlossen. Sie ist mit Veroffentlichung im Amtsblatt
15/2011 vom 02.03.2011 in Kraft getreten.

Um im Bebauungsplan die 6ffentlichen und privaten Belange ausreichend wardigen
zu kénnen, ist u.a. die Erstellung eines Schallgutachtens notwendig gewesen.
Ebenso bedurfte die Uberplanung des Bestandsgebietes entlang der Frankenthaler
Stral3e umfangreiche Bestandsaufnahmen, die aufgrund der Grdlie, Komplexitat und
Inhomogenitat des Gebietes sehr zeitaufwandig waren. Der Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens vor dem 2.3.2013 (Ablauf der Frist der
Veranderungssperre) war aus diesen Grunden nicht moglich gewesen, so dass eine
1. Verlangerung der Veranderungssperre gemaf § 17 Abs. 1 S. 3 erforderlich wurde.
Den notwendigen Beschluss hat der Stadtrat am 10.12.2012 gefasst. Die 1.
Verlangerung der Veranderungssperre ist am 02/03/2013 in Kraft getreten. Sie endet
am 02/03/2014 oder fruher, mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 633.

Nachdem die Bestandsaufnahme abgeschlossen war, und die Ergebnisse des
Schallgutachtens vorlagen, hat sich dartber hinaus folgendes gezeigt:

Aufgrund der bestehenden Nutzungsstrukturen im B-Plan-Gebiet (Gemengelage,
Verkehrslarm) ist eine Gebietsartfestsetzung im Sinne der BauNVO, da stadtebaulich
nicht schllssig zu begriinden, nicht mdglich. Eine solche Gebietsfestsetzung ist
jedoch Voraussetzung fur deren Gliederung gemaf §1, Abs. 4-9 BauNVO, die es
ermdglicht hatte bestimmte Nutzungen wie z.B. auch Vergnigungsstatten
auszuschlie3en. Nun hat der Gesetzgeber mit der BauGB-Novelle 2013 aber eine
Maglichkeit geschaffen, fur in Zusammenhang bebaute Ortsteile (§34)
Bebauungsplane aufzustellen, in denen ohne Festsetzungen einer Gebietsart,
bestimmte Arten ansonsten zulassiger Nutzungen eingeschrankt oder sogar
ausgeschlossen werden. Neben der bisher schon bestehenden Moglichkeit, im Sinne
des Schutzes Zentraler Versorgungsbereiche (wie z.B. Stadtteilzentren)
insbesondere Einzelhandelsnutzungen zu regulieren (§9, Abs. 2a), gibt es seit dem
20. September 2013 die Moglichkeit flr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§34
BauGB) Bebauungsplane aufzustellen, die Vergnugungsstatten regulieren bzw.
ausschliel3en ohne dass eine Gebietsart nach BauNVO festgesetzt werden muss
(§9, Abs. 2b). Das Bebauungsplanverfahren Nr. 633 ,Frankenthaler Stra3e” soll



daher auf Basis dieser Rechtsgrundlage im Vereinfachten Verfahren zu Ende gefuhrt
werden.

Da die Gesetzesnovelle erst am 20. September 2013 in Kraft getreten ist, kann es
sein, dass die nochmalige Verlangerung der Veranderungssperre erforderlich wird:
Obwohl die Rechtskraft des Bebauungsplans nach wie vor, vor Ablauf der bisher
geltenden 1.Verlangerung angestrebt wird, und auch noch die theoretische
Moglichkeit besteht, dass dies gelingt, kann es durch bisher noch nicht bekannte
Anregungen, die im Rahmen der Offenlage oder Tragerbeteiligung eingehen zu
erhohtem Bearbeitungsaufwand und damit zeitlichen Verzégerung kommen, die die
Einhaltung der Frist flr die 1.Verlangerung der Veranderungssperre gefahrden.

Zum Schutz der Planungsziele ist es daher notwendig, die
Veranderungssperre letztmalig um maximal ein weiteres Jahr zu
verlangern. Die Veranderungssperre wird mit Rechtskraft des
Bebauungsplans aul3er Kraft treten.

Ausnahmen von der Veranderungssperre sind satzungsgemaf moglich, wenn sie
offentlichen Belangen nicht entgegenstehen.

Falls der Bebauungsplan Nr. 633 ,Frankenthaler Stral3e“ nicht vorab rechtskraftig ist,
ist das Inkrafttreten der Satzung Uber die erste Verlangerung der
Veranderungssperre fur den 02.03.2014 vorgesehen.



Satzung

tber die zweite Verlangerung der Veranderungssperre im Gebiet
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 633
"Frankenthaler StraRe"

Aufgrund der §§ 14, 16 und 17 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) sowie § 24 der Gemeindeordnung
(GemO) von Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
§ 109 geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 8.10.2013 (GVBI. S. 349) erlasst die
Stadt Ludwigshafen am Rhein auf Beschluss des Stadtrats vom 9.12.2013 folgende
Satzung:

§1

Die am 21.02.2011 vom Stadtrat beschlossene und mit Veréffentlichung vom
02.03.2011 in Kraft getretene Veranderungssperre fur den im beigeflgten Plan
dargestellten Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr.
633 "Frankenthaler Stra3e", deren Verlangerung durch Beschluss des Stadtrates am
10.12.2012 und Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 84/2012 am 2.3.2013 in Kraft
getreten ist, wird um ein weiteres Jahr verlangert.

§2

Die Satzung Uber die 2. Verlangerung der Veranderungssperre tritt am 02.03.2014
nach der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ludwigshafen in Kraft. Die
Veranderungssperre tritt auRer Kraft, sobald und soweit die Bauleitplanung
rechtsverbindlich abgeschlossen ist, spatestens jedoch vier Jahre nach ihrem
erstmaligen Inkrafttreten, am 2.3.2015.

Ludwigshafen am Rhein, den

Stadtverwaltung

gez. Dr. Eva Lohse

Oberburgermeisterin
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