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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und
SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

1 VERFAHREN

1.1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Information/Anhdrung Ortsbeirat Friesenheim gem. 8§ 75 (2) 17.05.2011
GemO am T
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am 19.04.2010
Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im
Amtsblatt Nr. 31/2010 am 28.04.2010
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be- 03.07.2014
lange (gem. § 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom T
Offenlagebeschluss am
Ortsuibliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt Nr. _
am
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom bis
Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) am

1.2 Anmerkungen zum Verfahren

Zur Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 556h ,Gebiet zwischen Industriestral3e und
Schwedlerstrae, 1. Anderung“ wird das beschleunigte Verfahren der Innenentwicklung geman
8§13a BauGB angewendet.

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 556¢ ,Industriestrale“ durch das Oberverwaltungsgericht
Rheinland-Pfalz fur unwirksam erklart worden war und bereits durch den Bebauungsplan Nr.
5569 ,IndustriestralRe, 1. Anderung® ersetzt wird, wird nun auch der urspriingliche Bebauungs-
plan Nr. 556b ,Gebiet zwischen Industriestralle und Schwedlerstralle® hinsichtlich der Art der
Nutzung geandert und soll durch den neuen Bebauungsplans Nr. 556h ,Gebiet zwischen In-
dustriestrafRe und SchwedlerstraRe, 1. Anderung® ersetzt werden.

Bei der Planaufstellung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
813a BauGB: das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches und ist bereits mit
einem Bebauungsplan Uberplant. Der Geltungsbereich ist mit dem des bisher giltigen Bebau-
ungsplanes Nr. 556b ,Gebiet zwischen IndustriestraRe und Schwedlerstrale” identisch. Mit der
Planaufstellung wird lediglich die Art der Nutzung neu geregelt. Der Zulassigkeitsmafstab wird
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung eingeschrankt.

Eine friihzeitige Beteiligung gemaf 83 Abs. 1 und 84 Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich. Eine
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung bedurfen, wird nicht neu begrindet, da der
Rahmen der zuldssigen Nutzungen durch die Plandnderung lediglich eingeschrankt, nicht aber
erweitert wird. Auch eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach 81 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB besteht nicht. Daher wird auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2a BauGB
verzichtet.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und

SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

2 ALLGEMEINES

2.1 Rechtsgrundlagen

Baunutzungsverordnung

(BauNVO)

vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung

(PlanzV)

vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. | S. 1509)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG)

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

zuletzt gedndert durch Art. 101 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBI. | S. 1474)

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung

(BBodSchV)

vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554),

zuletzt geandert durch Art. 102 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBI. I S. 1474)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG)

vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt geandert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015
(BGBI. I S. 1474)
Bundesimmissionsschutzgesetz

(BImSchG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Art. 76 der Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Baugesetzbuch

(BauGB)

vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),

zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. I S. 1722)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung

(UVPG)

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
21.12.2015 (BGBI. | S. 2490)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts

(WHG)
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 320
der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft
und Sicherung der umweltvertraglichen Be-
wirt-schaftung von Abfallen

(KIWG)

vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt geéndert durch Art. 1a
des Gesetzes vom 20.11.2015 (BGBI. | S. 2071)
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Denkmalschutzgesetz

(DSchG)

vom 23.03.1978 (GVBI. S. 159),

Inhaltsiibersicht gedndert, § 25b eingefugt durch Art. 3 des Geset-
zes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245)

Gemeindeordnung

(GemO)

vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),

88 67 und 94 geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.12.2015

(GVBI. S. 472), 88 17, 17a, 35, 46, 80 und 97 geandert durch Art.
1 des Gesetzes vom 22.12.2015 (GVBL. S. 477)

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

(LKIWG)

vom 22.11.2013 (GVBI. S. 459),

88 12 und 17 geéandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.12.2015
(GVBI. S. 471)

Landesbauordnung

(LBauO)

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

mehrfach geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.06.2015
(GVBL. S. 77)

Landeswassergesetz

(LWG)

vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, 127),

88 85 und 88 geandert durch § 28 des Gesetzes vom 27.11.2015
(GVBI. S. 383)

Landesbodenschutzgesetz

(LBodSchG)

vom 25.07.2005 (GVBI. S. 302),

88 9, 11 und 13 geéndert durch § 50 des Gesetzes vom
06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295)
Landesnaturschutzgesetz

(LNatSchG)
vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und
SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (Anlage 10.1) deckt sich mit dem Geltungsbereich
des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 556b und wird begrenzt:

¢ Im Norden durch die sidliche Stralienbegrenzungslinie der Schwedlerstraf3e (in verlan-
gerter Linie bis zur Burbacher Stral3e )

e Im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks Nr. 3274

e Im Siden durch die nérdliche Strallenbegrenzungslinie der Industriestrafie

¢ Im Westen durch die 6stliche StraRenbegrenzungslinie der Burbacher Stral3e

2.3 Quellenverzeichnis

Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein, Ludwigshafen 1999
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020, Stand September 2013

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011, Ludwigshafen 2012
Schalltechnisch-stadtebauliche Grundsatzuntersuchung zu den Bebauungsplanen Nr.
b56a-e ,Gewerbegebiet Industriestralle, IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Dipl.-Ing.
Guido Kohnen, 01/2006
e Sicherheitstechnische Betrachtung Uber angemessene Abstande in Bezug auf mogliche
Gefahrdungen durch die Produktionsstatte der Fa. PROGAS GmbH & Co. KG in Lud-
wigshafen, GICON GmbH, 12/2015

3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND -GRUNDSATZE

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

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird nétig, weil das Oberverwaltungsgericht Rhein-
land-Pfalz im Rahmen eines Verwaltungsrechtsstreites den Bebauungsplan Nr. 556¢ ,Industrie-
stralRe” fUr unwirksam erklart hat.

Fur die Industriestral3e bestanden zunéchst die beiden giltigen Bebauungsplane Nr. 556b ,Ge-
biet zw. Industriestral®e und Schwedlerstra®e“ und Nr. 556c¢ ,Industriestralle”. Diese setzten ein
Gewerbegebiet bzw. teilweise ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest und trafen differenzierte
Aussagen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen. Vor dem Hintergrund, dass durch die
bereits bestehenden Betriebe in den Stadtteilen und ergéanzend durch die Betriebe in der In-
dustriestraf3e die Nahversorgung der Bevolkerung gesichert ist und Einzelhandelsbetriebe — vor
allem mit zentrenrelevantem Sortiment — weiterhin das Gewerbegebiet ,Industriestralle” als
Standort anfragen, soll nach der Plandnderung des Bebauungsplanes Nr. 556¢ auch der Be-
bauungsplan Nr. 556b geéndert werden, um die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen neu
regeln zu kdnnen und den Standort vorrangig fur klassisches Gewerbe zu sichern.

Gleichzeitig sollen durch den neuen Bebauungsplan Nr. 556h ,Gebiet zwischen Industriestralle
und Schwedlerstrae, 1. Anderung* die informellen Zielvorgaben des aktuellen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts von 2012 verbindlich festgesetzt werden. Weiterhin dienen die Festset-
zungen dazu, die zentralen Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu entwickeln.

3.2 Planungsziele und -grundsatze

Stadtebauliche Konzeption

Seit Mitte des 20. Jahrhunderts hat sich das Gebiet beidseitig der Industriestral3e als Standort
fur gewerbliche Ansiedlungen entwickelt. Heute befinden sich im Bereich des Geltungsbereichs
mittelstandische Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes, u.a. ein metall-
verarbeitender Betrieb, eine Glaserei und eine Firma fur Wagetechnik; daneben eine Lager-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und
SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

und Logistik-Firma, und ein Gerlstbauer. Weiterhin finden sich dort einige Dienstleistungsbe-
triebe, mehrere Kfz-Handler, Autoverwerter sowie Betriebe des Baugewerbes. Im westlichen
Teil der Industriestral3e befindet sich ein bereits genehmigter Lebensmittelmarkt. Weiterhin ist
ein turkischer Kulturverein dort ansassig. Der Schwedlerstral’e zugeordnet sind einzelne
Wohnhauser vorhanden, die im Wesentlichen im Zusammenhang mit Gewerbebetrieben ent-
standen sind, heute aber keinem Betrieb mehr zugeordnet werden.

Seit 2006 ist das Gebiet mit einem einfachen Bebauungsplan Uberplant, der die Art der Nut-
zung, die Art und den Umfang von Schallschutzvorkehrungen sowie die Zulassigkeit von Wer-
beanlagen festsetzt. Durch die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 556h ,Gebiet
zwischen Industriestrale und SchwedlerstraBe, 1. Anderung“ soll die Art der Nutzung geéndert
werden.

Ziel der Plananderung ist, die Flachen weiterhin als Standort fir Gewerbebetriebe aus den Be-
reichen Handwerk, Dienstleistung und Produktion zu sichern und durch den Ausschluss von
zentrenrelevantem Einzelhandel die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen, zu starken
und zu entwickeln. Daher wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen neu geregelt. Die
Nahversorgung der Bevolkerung in den Stadtteilen mit Produkten des taglichen Bedarfs ist
durch die zentralen Versorgungsbereiche gesichert. Die bestehenden Markte in der Industrie-
stral3e sollten dieses Angebot in den Stadtteilen nur ergéanzen, um auch modernen Formen des
Einzelhandels mit ausreichend breitem und tiefem Sortiment Standorte zu ermdéglichen. Die
Ubrigen Festsetzungen werden aus dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 556b tibernommen.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 556h ,Gebiet zwischen
IndustriestraBe und SchwedlerstraRe, 1. Anderung" erforderlich. Dieser Bebauungsplan ersetzt
den bisherigen Bebauungsplan Nr. 556b.

Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet ist durch die Industriestral3e erschlossen. Die Industriestral3e Ubernimmt dabei
eine wichtige Verbindungsfunktion um in West-Ost-Richtung den Stadtteil Oggersheim mit dem
Stadtteil Nord / Hemshof und der Innenstadt zu verbinden. Die Notwendigkeit weiterer Erschlie-
Bungsanlagen besteht nicht. Es sind keine weiteren ErschlieSungsanlagen geplant.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig erschlossen. Die Ver- und Entsorgung der Nutzungen
erfolgt Uber die in der IndustriestraRe vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen. Eine Fern-
warmeversorgung ist ebenfalls vorhanden, sodass die Versorgung mit regenerativer Energie
mdglich ist. Es sind keine neuen InfrastrukturmalBnahmen geplant. Sollte sich im Einzelfall her-
ausstellen, dass einzelne Grundstiicke noch nicht an das 6¢ffentliche Kanalnetz angeschlossen
sind, so waren — unabhangig vom Bebauungsplan — im Falle einer Bebauung oder Nutzung des
Grundstticks und Herstellung der erforderlichen Kanalanschliisse entsprechende Beitrage nach
dem Kommunalabgabengesetz zu entrichten.

Immissionsschutz

2005 wurde Uber den Geltungsbereich hinaus eine ,Schalltechnisch-stadtebauliche Grundsatz-
untersuchung zum Bebauungsplan® vom Ingenieur- und Beratungsbiro Kohnen erarbeitet, wel-
che die planerischen Anforderungen in Bezug auf den Gewerbeldarm sowie die Auswirkungen
des Verkehrslarms im gesamten Bereich der Industriestral3e untersucht hat.

Durch die Aufstellung des neuen Bebauungsplans Nr. 556h ,Gebiet zwischen Industriestralie
und SchwedlerstraRe, 1. Anderung® wird lediglich die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen
neu geregelt. Eine mal3gebliche Veranderung der zu erwartenden Immissionen im Vergleich
zum bestehenden Baurecht besteht daher nicht. Dies gilt sowohl fir den Gewerbelarm als auch
fur Immissionen, die durch den Stral3enverkehr entstehen. Daher kénnen die Festsetzungen
zum Immissionsschutz beibehalten werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und
SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

Die Ergebnisse dieser ,Schalltechnisch-stadtebaulichen Grundsatzuntersuchung“ von 2006 und
deren Bericksichtigung im Bebauungsplan Nr. 556b ,Gebiet zwischen Industriestralle und
Schwedlerstrale“ werden im Folgenden zusammenfassend beschrieben:

Mdgliche Immissionsquellen stellen die gewerblichen Betriebe dar, die insbesondere in den
Randbereichen benachbarter Wohngebiete nérdlich und westlich des Gewerbegebietes zu Be-
eintrachtigungen fuhren kénnen. Verkehrslarm entsteht durch den KfZ-Verkehr auf der Indust-
riestraf3e und der Sternstrale sowie durch den Personen- und Guterzugverkehr auf der Bahnli-
nie Mannheim-Ludwigshafen-Worms, die im Abstand von ca. 130 Metern sudlich des Plange-
bietes verlauft. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung dienen der Immissionspraven-
tion und sollen zu einer langfristigen Verbesserung der Immissionssituation im Plangebiet und
den angrenzenden Wohngebieten beitragen. Relevant ist in diesem Zusammenhang der Aus-
schluss von verkehrsintensiven Einzelhandelsbetrieben, Vergnigungsstéatten und Prostitutions-
betrieben sowie von kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrich-
tungen, welche zum Teil ihrerseits Stérungen durch Gewerbelarm ausgesetzt sein kbnnten. Aus
Grinden des Immissionsschutzes wird zudem aufgrund der Nachbarschaft zur Wohnnutzung
der zulassige Storgrad im Plangebiet auf das Mal3 eines Mischgebietes herabgesetzt.

Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurden grundsétzliche Mdglichkeiten zur Sicherstellung einer
schalltechnischen Vertraglichkeit diskutiert und geeignete Regelungen zur Umsetzung im Be-
bauungsplan vorgeschlagen. Die mdglichen Regelungsinhalte hinsichtlich des Gewerbelarms
wurden mit Vertretern der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std (Gewerbeaufsicht) und der
Bauaufsicht ausfihrlich diskutiert. Um festzustellen, inwieweit die getroffenen Festsetzungen
zur Gebietsart mit den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet vereinbar sind, wurde das Plan-
gebiet einer genauen Betrachtung der vorhandenen Nutzungen und einer Betriebstypisierung
unterzogen. Als Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dass der Aspekt des Gewer-
belarms mit den planerischen Instrumenten der Baugebietsgliederung und den dahingehend
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes bewaltigt werden kann.

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms sind als relevante Verkehrswege die Schienenstre-
cke der Bahn sudlich der Industriestral3e sowie die relevanten Stral3enabschnitte der Industrie-
stralRe und Sternstraf3e zu berlicksichtigen.

Als Beurteilungsgrundlage bei stéadtebaulichen Aufgabenstellungen ist originar die DIN 18005,
Teil 1 Schallschutz im Stadtebau vom Juli 2002 mafigebend. Die Orientierungswerte der DIN
18005 orientieren sich an der Larmvorsorge und stellen einen MaRstab fur einen wiinschens-
werten Schallschutz dar. Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind sie abwégungsfahig.
Bei der Frage, welche Beurteilungsmalistabe bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzepts zur
Konkretisierung hilfsweise herangezogen werden, ist die 16. BImSchV — Verkehrslarmschutz-
verordnung vom 12. Juni 1990 zu nennen. Sie nennt von der Gebietsart abh&ngige Immissi-
onsgrenzwerte, die beim Neubau und der wesentlichen Anderung von o6ffentlichen StraRen und
Schienenwegen einzuhalten sind. Die Immissionsgrenzwerte kénnen aus schalltechnischer und
immissionsrechtlicher Sicht als Obergrenze der vom Verordnungsgeber als ohne Schallschutz-
maflinahmen noch zumutbar eingestuften Belastungen durch Verkehrslarm angesehen werden.
Des Weiteren werden fiir die Beurteilung die Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht herangezogen, die bei der Beurteilung des Verkehrslarms auf Basis der 16. BImSchV
und der VLarmSchR 97 als untere Schwelle zur Gesundheitsgefahr dienen.

Bei den relevanten schutzwirdigen Nutzungen handelt es sich zum einen um ausnahmsweise
zulassige Wohnnutzungen, vorhandene Wohnnutzungen mit Bestandsschutz sowie um BU-
ronutzungen innerhalb des Gewerbegebiets.

Im Folgenden werden die Berechnungsergebnisse zum Verkehrslarm kurz erlautert und anhand
der o0.g. Beurteilungsgrundlagen bewertet.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und
SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Die Berechnungen haben ergeben, dass unter Beriicksichtigung der freien Schallausbreitung
die maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag fur Gewerbegebiete von 65 dB(A)
im Plangebiet durch den Beurteilungspegel in weiten Teilen des Plangebietes unterschritten
werden. Lediglich unmittelbar an der Industriestrafe liegen die Werte tber 65 dB(A).

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Der Beurteilungszeitraum Nacht stellt den kritischeren Zeitraum dar. Dabei ist der Schienenver-
kehr der Bahn pegelbestimmend. Die Berechnungen haben ergeben, dass unter Berlcksichti-
gung der freien Schallausbreitung die maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 in der
Nacht fir Gewerbegebiete von 55 dB(A) im gesamten Plangebiet Uberschritten werden. Die
hdchsten Gerauscheinwirkungen liegen in Zuordnung der Schienenstrecke der Deutschen Bahn
in der GrofRenordnung von bis zu 65 dB(A) vor. Der Wert von 60 dB(A), der zur Beschreibung
der unteren Schwelle zur Gesundheitsgefahr in der Nacht herangezogen wird, wirde laut Be-
rechnungsergebnisse bei freier Schallausbreitung zwar Uberschritten, bei Beriicksichtigung der
abschirmenden Wirkung der Gebaude auf der gegentiberliegenden Seite der Industriestralle,
zur Schiene hin, ist jedoch von einer Unterschreitung auszugehen.

Aufgrund der Gerduscheinwirkungen des Verkehrs werden innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Festsetzungen von Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Aktive Schall-
schutzmalnahmen sind wegen stadtebaulicher Gesichtspunkte und wegen der negativen Kos-
ten-Nutzen-Relation allerdings innerhalb des Plangebietes nicht umzusetzen. Daher sieht das
Schallschutzkonzept passive SchallschutzmafRnahmen in Form einer entsprechenden Schall-
dammung der AufRenbauteile sowie den Einsatz von schallgedammten Luftern bei Wohnnut-
zungen vor. Anzuwenden sind diese Regelungen nur bei Neubau oder bei der wesentlichen
Anderung von schutzwiirdigen Nutzungen. Vorhandene Nutzungen und Geb&ude bleiben da-
von unbertihrt.

Umweltvertraglichkeit

Durch den Bebauungsplan sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten,
da er sich auf ein bereits Uberplantes und bebautes Gewerbegebiet bezieht und der Zulassig-
keitsmaf3stab nicht erweitert wird. Es werden keine neuen baulichen oder sonstigen Nutzungen
oder Eingriffe in Natur und Umwelt ermdglicht, die nicht schon im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans in seiner Fassung vor der Anderung zulassig gewesen waren. Da das Verfahren als
beschleunigtes Verfahren nach 813a BauGB durchgefiihrt wird, ist keine Umweltpriifung not-
wendig.

4  VERHALTNIS ZUR UBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG

4.1 Regional- und Landesplanung

Waéhrend in der Teilfortschreibung des Regionalplanes ,Dienstleistungen, Handel“ von 2006 die
Flache noch ,als sonstiger grofl¥flachiger Einzelhandelsstandort (Bestand)“ ausgewiesen war,
wurde im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 eine Statusanderung der Industrie-
straRe vom Bestandsstandort hin zum Erganzungsstandort fir Einzelhandelsgrol3projekte vor-
genommen. Mit dieser Aussage der Regionalplanung wird dem Oberzentrum Ludwigshafen
moderate Entwicklungsmdoglichkeiten eingerdumt, ohne die raumordnerische Vertraglichkeit von
eventuellen Einzelhandelsgrof3projekten vorwegzunehmen.

Gleichzeitig ist aus regionalplanerischer Sicht auch die Beibehaltung oder Entwicklung der ge-
werblichen Nutzungsstruktur zielfUhrend. Daher entspricht der Bebauungsplan auch bei einer
Klassifizierung der Industriestrafle als Ergénzungsstandort den Zielen der Regionalplanung.
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4.2 Flachennutzungsplanung

Nach 88 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die durch die Bebauungsplananderung angestrebten Modifizierungen
sind durch die Darstellungen des Flachennutzungsplans abgedeckt. Eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans ist daher nicht erforderlich.

4.3 Informelle Planungen

Stadtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2011

Als sonstige stadtebauliche Planung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2011 der Stadt Ludwigshafen zu beriicksichtigen. Dieses sieht
vor, die IndustriestrafRe zuklnftig primar als Gewerbestandort planungsrechtlich zu sichern.
Einzelhandelsnutzungen sind grundsétzlich ausgeschlossen. Regelungen fir Verkaufsraume,
die in unmittelbarem Zusammenhang mit produzierenden oder handwerklichen Betrieben ste-
hen, missen in engem Rahmen getroffen werden. Ziel bleibt hier die Sicherung von "klassi-
schen" Gewerbegrundstiicken, die fur Nutzungen vorgesehen sind, die nicht priméar dem Ein-
zelhandel zugeordnet werden kénnen.

,Das urspringliche Ziel der Einzelhandelskonzeption 2003, eine erganzende Lebensmittelver-
sorgung fur die umliegenden Stadteile zu etablieren, ist durch die aktuell vorhandenen Standor-
te (mehrere Discounter, ein Getrankemarkt, zwei weitere Lebensmittelanbieter, ein Vollversor-
ger und ein Drogeriemarkt) erreicht. Eine Weiterentwicklung im Sinne der Nahversorgungsfunk-
tion ist nicht mehr Ziel, da jeder weitere Betrieb die Attraktivitat der Industriestrale Uber das
vertragliche Mal3 hinaus erhdht (Agglomerationsvorteile) und Umsatzumverteilungen zu Lasten
der zentralen Versorgungsbereiche zunehmen wirden. Fir die vorhandenen Betriebe gilt Be-
standsschutz.“!

In Abstimmung mit der Regionalplanung soll die Industriestral3e weiterhin als Erganzungs-
standort fur nicht zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3betriebe vorgesehen werden. Hierbei geht
es primar um Entwicklungsspielraume fir vorhandene Einzelhandelsflachen. Im Einzelfall kann
es dabei auch um eine Neuansiedlung gehen, fir die dann aber Baurecht im Einklang mit den
bestehenden Zielen der Bauleitplanung zu schaffen ware. Angesichts der Grof3e der Industrie-
straRe und der vorhandenen verkehrlichen Infrastruktur steht diese Uberlegung nicht im Wider-
spruch zum Kernziel der Gewerbeentwicklung, kénnte aber ein Beitrag zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden darstellen, da solche Einzelhandelsgro3betriebe besser auf in-
nerortlichen Brachflachen entwickelt werden sollten als im AuRenbereich. Keinesfalls ist damit
die Absicht verbunden, die Industriestrafle als Einzelhandelsstandort zu entwickeln. Die Siche-
rung von Gewerbeflachen hat Vorrang.

Die Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes entsprechen damit den Zielen des aktuellen
Einzelhandelskonzepts.

4.4 Rechtskraftige Bebauungspléne

Fur das Plangebiet wurde am 21. Juli 2006 der Bebauungsplan Nr. 556¢ ,Industriestralle”
rechtskréftig. Im Rahmen des Verwaltungsrechtsstreits um die Ansiedlung eines Drogeriemark-
tes in der IndustriestralRe hat das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz Widerspruchlichkei-
ten im Bezug auf die Einzelhandelsfestsetzungen zur Nahversorgung festgestellt und den Be-
bauungsplan fur unwirksam erklart. Da der Bebauungsplan nicht mehr zur bauplanungsrechtli-
chen Beurteilung von Vorhaben herangezogen werden konnte, wurde dieser bereits geandert.
Der Bebauungsplan Nr. 556b ,Gebiet zwischen Industriestralle und Schwedlerstrale” besitzt

! Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011, Seite 92
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hinsichtlich der Art der baulichen Nutzungen die gleichen Festsetzungen und wird daher eben-
falls durch den Bebauungsplan Nr. 556h geédndert.

5 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der Gewerbeflachen. Hierzu bedarf es einer Neu-
regelung der Art der baulichen Nutzung. Im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 556b ,Gebiet
zwischen Industriestrale und Schwedlerstraf3e” wird daher lediglich die Art der baulichen Nut-
zung geandert. Die Ubrigen Festsetzungen werden aus dem bisher gulltigen Bebauungsplan
tubernommen, da sich die Festsetzungen in der Praxis bewahrt haben. Gleichzeitig kann durch
die Beibehaltung der tbrigen Festsetzungen die gréRtmogliche Rechtssicherheit fiir schon be-
stehende Betriebe gewahrleistet werden.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Gewerbestruktur und der Zielsetzungen der stadtischen Einzel-
handelskonzeption sieht die stadtebauliche Konzeption fir die kinftige Entwicklung des Plan-
gebietes auch weiterhin schwerpunktméRig Betriebe des produzierenden und verarbeitenden
Gewerbes sowie Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vor. Ziel des Bebauungsplanes bleibt
es daher Flachen fir klassische Gewerbebetriebe zu sichern. Die vorhandene Nutzungsstruktur
aus verarbeitendem bzw. produzierendem Gewerbe und Dienstleistungen soll weiterentwickelt
werden, freie oder frei werdende Flachen sollen flr weitere Gewerbebetriebe vorgehalten wer-
den. Nutzungen, die die geordnete Entwicklung des Gebietes beeintrachtigen oder Stérungen
der Nachbarschaft auslésen kénnen, werden ausgeschlossen. Aus Grinden des Immissions-
schutzes bleibt in Bezug auf den Storgrad der Betriebe die Festsetzung als eingeschranktes
Gewerbegebiet erhalten.

Die Abstufung des Plangebietes (im Westen der Industriestral3e) zu einem eingeschrankten
Gewerbegebiet bertcksichtigt die an das Plangebiet grenzende Wohnbebauung und hat sich
als sinnvoll erwiesen, um die Gemengelage planerisch steuern zu kénnen. Bei Bauvorhaben in
diesem Bereich ist das Mal3 der Beeintrachtigungen, das von den Betrieben ausgehen darf,
gegenlber einem normalen Gewerbegebiet herabgesetzt. Umgekehrt ist auch der Schutzan-
spruch der angrenzenden Wohnnutzung aufgrund der Gemengelage gegenuber einem norma-
len allgemeinen Wohngebiet (bei Neuplanung) reduziert. Er entspricht in etwa dem Schutzan-
spruch wie er in einem Mischgebiet gegeben ist.

Einschrankend wirken die neuen Festsetzungen, wenn es um die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben geht:

Klnftig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment ausnahmslos unzuladssig.
Da die Industriestral3e auf Grund ihrer Lage im Stadtgebiet eine wichtige Verkehrsverbindung
darstellt, um in West-Ost-Richtung den Stadtteil Oggersheim mit dem Stadtteil Nord/ Hemshof
und der Innenstadt zu verbinden, und dadurch hochfrequentiert wird, ist sie gleichzeitig ein be-
vorzugter Standort fir Einzelhandelsansiedlungen. Dies beweist die Entwicklung der letzten
Jahre, in denen vermehrt Anfragen zur Einzelhandelsansiedlung gestellt wurden. Die verander-
te Ansiedlungspolitik von Marktbetreibern — gerade auch von zentrenrelevantem Einzelhandel —
hin zu verkehrsgiinstigen Standorten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche fuhrt zu
bodenrechtlichen Spannungen im Plangebiet. Weitere Gewerbeansiedlungen wirden durch
steigende Bodenpreise erschwert, die angestrebte Struktur eines Gewerbegebietes im Plange-
biet ware gefahrdet.

Da die Flachen entlang der Industriestralie in erster Linie fir klassische Gewerbebetriebe zur
Verfligung stehen sollen, wird festgesetzt, dass zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen aus-
nahmslos ausgeschlossen sind und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel nur ausnahmsweise in
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GE-vertraglichem Mal3e zulassig ist. Mit diesen Festsetzungen wird die Prioritat der gewerbli-
chen Nutzung gegeniber anderen Nutzungsarten deutlich.

2006 bei der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 556b und 556¢ wurde ein weiteres Ziel ver-
folgt, namlich die Nahversorgung in den benachbarten Stadtteilen langfristig zu sichern. Da in
den gewachsenen zentralen Einkaufslagen selten ausreichend grof3e Flachen zur Verfligung
stehen, die dem gestiegenen Flachenbedarf der Lebensmittelanbieter gerecht werden und die
Industriestrale von der Bevolkerung der angrenzenden Stadtteile auch mit dem OPNV gut er-
reicht werden kann, wurden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 750m?2 zugelassen. Die Analyse der Angebotsstruktur im Rahmen der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes zeigt, dass die Versorgung der Bevolkerung in den Stadttei-
len mit Produkten des taglichen Bedarfs als weitgehend gesichert gelten kann. Vor diesem Hin-
tergrund ist die urspriingliche Gegenausnahme Einzelhandelsbetriebe fiir Lebensmittel mit einer
Verkaufsflache von maximal 750m?2 zuzulassen nicht mehr zu begrtinden.

Durch die Ansiedlung von drei Discountmarkten, einem Vollsortimenter, einem Getrankemarkt
und einem Drogeriemarkt wurde das vorhandene Angebot in den Stadtteilen abgerundet. Die
Ansiedlung der Markte erfolgte Gber Vorhabenbezogene Bebauungspléne (vgl. Bebauungspla-
ne Nr. 556a und 556f). Dadurch konnte die Entwicklung kontrolliert und sichergestellt werden,
dass von den neuen Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Sortiment keine Ge-
fahrdung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht.

Dem bereits bestehenden bzw. den vor In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes genehmigten
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieb wird ein erweiterter Bestandsschutz nach 81 Abs. 10
BauNVO eingeraumt, der bauliche Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen der Anlagen
zulasst, wenn damit keine Erweiterungen der Verkaufsflache verbunden ist. Damit werden den
bestehenden Betrieben Entwicklungsmdéglichkeiten in adaquater Form eingeraumt.

Ein weiteres Argument flr den Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen liegt in
ihrer Agglomerationswirkung. Die Zulassung neuer Sortimente in der Industriestrale wirde
nicht nur im Wettbewerb zu den gleichen Sortimenten mit den zentralen Versorgungsbereichen
stehen. Die Bundelung von Angeboten lasst auch beflirchten, dass ein zusatzlicher Standort-
vorteil zu einer starkeren Verschiebung der Kaufkraft zu Lasten der bestehenden Versorgungs-
bereiche in den Stadtteilen Oggersheim, Friesenheim, Nord/ Hemshof und auch der Innenstadt
fuhren konnte. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht nicht gewtinscht und vor dem Hintergrund ei-
ner gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels nicht sinnvoll.

Mit dieser Anderung in der Zulassigkeit von zentrenrelevantem Einzelhandel wird auch den Zie-
len des stadtischen Einzelhandelskonzepts entsprochen, das durch eine gesamtstadtische
Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen zentrale Versorgungsbereiche in ihrem Bestand
sichern, starken und weiterentwickeln mdchte.

Gleichzeitig wird mit dem neuen Bebauungsplan die fehlerhafte Festsetzung zum Einzelhandel-
sausschluss, die das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz im Bebauungsplan Nr. 556¢ ,In-
dustriestralle” festgestellt hat, auch hier korrigiert. Im Verwaltungsrechtsstreit um die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes in der Industriestral3e hat das Oberverwaltungsgericht Rheinland-
Pfalz bemangelt, dass die Zulassung von Lebensmitteln als Teilsegment der zur Nahversor-
gung zéhlenden Verbrauchsguter und gleichzeitigem Ausschluss anderer nahversorgungsrele-
vanter Sortimente wie z. B. Drogerien nicht nachvollziehbar begriindet wird.> Das Oberverwal-
tungsgericht hat die Gesamtunwirksamkeit des festgesetzten Einzelhandelsausschlusses fest-
gestellt.

Davon unberthrt bleiben Einzelhandelsnutzungen ausnahmsweise zuléassig, wenn sie im unmit-
telbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Produktions- oder Dienstleis-

2 Vgl. Urteil des OVG RLP: 8 A 11322/09.0VG, S.22, 23
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tungsbetrieb stehen und der Anteil der Verkaufsflachen flachenmafig dem Anteil von Produkti-
ons- und Dienstleistungsflachen untergeordnet ist. Damit soll die gerade fiir Handwerksbetriebe
haufige Praxis, neben der handwerklichen oder produzierenden Leistung auch ihre Artikel an
den Endverbraucher zu verkaufen, in einem angemessenen Rahmen erméglicht werden und
zum Fortbestehen eines Gewerbebetriebes beitragen kénnen.

Ausnahmsweise zuldssig bleiben auch Einzelhandelsbetriebe mit einem nicht zentrenrelevan-
ten Warenangebot, wie beispielsweise Bau- und Heimwerkerbedarf, grofiteilige Heimtextilien
und Bodenbelage, von denen keine Beeintrachtigung der zentralen Verkaufsbereiche zu erwar-
ten sind. Die zuldssigen Einzelhandelsbranchen sind in der Anlage 10.2 der Begriindung ab-
schlieend aufgefihrt. Fir diese Betriebe ist das Plangebiet aufgrund seiner verkehrsgulinstigen
Lage durchaus geeignet. Auch wenn die Industriestral3e in erster Linie als Ziel die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben hat, kénnen ausnahmsweise nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe bis zur Grenze der Grol¥flachigkeit zugelassen werden, da bei einer Gesamtgrof3e der
Industriestraf3e von 453.432 m2 Markte mit einer Verkaufsflache bis zur GroR¥flachigkeit als ver-
traglich einzustufen sind.

Da bei Fachmarkten mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten Randsortimente eine grol3e
Rolle fir den Umsatz eines Betriebes spielen kdnnen, insbesondere wenn es sich um zentren-
relevante Randsortimente handelt, erfolgt zusatzlich eine klare Vorgabe zur Begrenzung innen-
stadtrelevanter Randsortimente auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache (d.h. max. 80m?2
bei Markten mit einer Verkaufsflache bis zur Grol3flachigkeit). Dies entspricht auch einer Forde-
rung der Planungsgemeinschaft Rheinpfalz im Zusammenhang mit Einzelhandelsgrof3projek-
ten, die in den Entwurf zur Teilfortschreibung des Regionalplanes neu aufgenommen wurde.

Die laut Baunutzungsverordnung in Gewerbegebieten zuldassigen bzw. ausnahmsweise zulassi-
gen, jedoch gewerbegebietsuntypischen Anlagen fur sportliche bzw. fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke werden ebenfalls ausgeschlossen, um die vorhandenen
Grundstlcksflachen gewerblichen Nutzungen entsprechend der planerischen Konzeption vor-
behalten zu kénnen. Gerade sportliche Anlagen zeichnen sich durch eine groRe Flacheninan-
spruchnahme aus und stehen in Flachenkonkurrenz mit gewerblichen Nutzungen. Insbesonde-
re Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke waren zudem unter Umstanden Beeintréach-
tigungen durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen ausgesetzt.

Im Bereich der IndustriestraRe Nr. 32-34 ist das Flussiggas-Versorgungsunternehmen PRO-
GAS GmbH & Co. KG ansassig, das ein nach BImSchG genehmigungsbediirftiger Betrieb ist
und der Storfallverordnung (12. BImSchV) unterliegt. Im Rahmen der Bebauungsplanaufstel-
lung Nr. 556c¢ ,Industriestral’e” wurde die Problematik dieses Storfallbetriebes bei der Auswei-
sung der Industriestrale als Gewerbegebiet bereits thematisiert. Die beteiligten Fachstellen
sahen keine Konflikte bei der Ausweisung eines Gewerbegebietes, da es sich um eine Be-
standssituation handelt und sich durch eine GE-Ausweisung keine Veranderungen gegeniber
der Ist-Situation ergeben.
Fir das Verfahren zum neuen Bebauungsplan Nr. 5569 ,IndustriestraRe, 1. Anderung® wurde
diese Thematik ebenfalls mit den relevanten Fachstellen besprochen und daraufhin einen Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass bei zuklnftigen Planungen darauf zu achten
ist, dass auf die Belange der Stérfallverordnung Bezug genommen wird, geltende Vorschriften
und Schutzabstande einzuhalten sind.
Durch erneute Anregungen von Fachstellen aus der Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2
BauGB (Juli 2014) zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 556h wurde 2015 ein Gutachten Uber
angemessene Abstande in Bezug auf mogliche Gefahrdungen durch die Betriebsstétte der Fa.
PROGAS erstellt. Aus dem Gutachten ergeben sich folgende Hauptaussagen:

- ,Vom Betriebsbereich der PROGAS GmbH & Co. KG gehen fiir die vorhandene Bebauung

in der Nachbarschaft keine Gefahrdungen durch toxische Gase oder Dampfe aus.
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- Eine Brand- und Explosionsgefahr mit gefahrlichen Auswirkungen auf die Umgebung kann
fur Entfernungen auf3erhalb des Betriebsbereiches vernlnftigerweise ausgeschlossen wer-
den.

Im Ergebnis der durchgefuihrten Betrachtungen, die sich an den Empfehlungen des Leitfadens
KAS-18 orientieren, wird festgestellt, dass sich fur den Betriebsbereich der PROGAS & Co.
GmbH keine Gefahrdungen auf3erhalb des Betriebsbereiches herleiten lassen, die Einschran-
kungen beziiglich der Bebauung und Nutzung (schutzbediirftige Gebiete) erforderlich machen.*®

Im Plangebiet sind in Verbindung mit gewerblichen Nutzungen auch Betriebswohnungen vor-
handen. Im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB sollen diese auch weiterhin ausnahmsweise zuléssig
sein. Entlang der Schwedlerstral3e befinden sich einzelne Hauser mit Wohnnutzung, die zum
heutigen Zeitpunkt keinem Betrieb mehr zugeordnet sind. Diese Wohnnutzungen geniel3en Be-
standsschutz.

Durch seine Lage entlang der Hauptverkehrsachse IndustriestralBe besitzt das Gebiet auch eine
hohe Attraktivitat und Standortgunst fiir Vergniigungsstatten sowie Prostitutionsbetriebe und
ahnliche Einrichtungen. Gleichzeitig stellt die Verkehrsachse eine wichtige Verbindung der In-
nenstadt und des Stadtteils Nord/ Hemshof mit dem Stadtteil Oggersheim und damit auch eine
gewisse Visitenkarte fur die Stadt dar. Bei einer ungesteuerten Ansiedlung solcher Betriebe und
Einrichtungen besteht die Gefahr eines so genannten Trading-Down-Effektes, wodurch die er-
winschte gewerbliche Nutzungsstruktur mit der Zeit beeintrachtigt oder sogar verdrangt werden
kénnte. Um zudem mdgliche Stérungen der benachbarten Wohngebiete und Betriebswohnun-
gen insbesondere zu Abend- oder Nachtstunden zu vermeiden, werden Prostitutionsbetriebe
und prostitutionsdhnliche Nutzungen sowie Vergniigungsstétten ausgeschlossen.

5.1.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen gemaR 89 (1) Nr. 11 BauGB

Entlang der noérdlichen Begrenzung des Plangebietes stof3en die Gewerbegrundstiicke an die
SchwedlerstralRe, an die sich auf der gegentiberliegenden Seite unmittelbar Wohnhauser an-
schlieen. Die Gewerbegrundstiicke sind somit potenziell sowohl von der Schwedlerstral3e als
auch von der Industriestraf3e erschlossen. Um fiir die Zukunft die vom gewerblichen Schwer-
lastverkehr ausgehenden Belastigungen fir die Anwohner zu verringern und langfristig die Ver-
traglichkeit der benachbarten Nutzungen zu gewdhrleisten, wird deshalb festgesetzt, dass Zu-
und Abfahrten fur betrieblichen Lieferverkehr nur entlang der Industriestraf3e zuldssig sind. Dies
geschieht auch vor dem Hintergrund des geringen Querschnitts der Schwedlerstral3e, der flr
Schwerlastverkehr nicht ausreichend dimensioniert ist. Vorhandene Grundstiickszufahrten ge-
nielen Bestandsschutz. Zufahrten zu Wohnnutzungen, Biiro- und Verwaltungsgebéuden sind
auch kinftig weiterhin zuldssig.

5.1.3 Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaf 89 (1) Nr. 15, 25 BauGB

Entlang der Schwedlerstral3e und deren Verlangerung bis zur Burbacher Stral3e ist ein 3m brei-
ter privater Grinstreifen als Abstands- und Sichtschutzgrin anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Gemeinsam mit dem Ausschluss von betrieblichen Zu- und Ausfahrten dient diese Festset-
zung auch zur optischen Trennung von gewerblicher und Wohnnutzung.

5.1.4 Larmschutzvorkehrungen geman 89 (1) Nr. 24 BauGB

Im Hinblick auf den Gewerbelarm wurde bereits eine Einschrankung des zulassigen Stérgrades
der Betriebe und Anlagen im Gewerbegebiet vorgenommen. Hier besagt die ,Schalltechnisch-
stadtebauliche Grundsatzuntersuchung zum Bebauungsplan® des Ingenieurbiros IBK, dass
durch die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung eine Vertraglichkeit der gewerblich ge-
nutzten Flachen mit den schutzwirdigen Nutzungen innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes
sichergestellt wird und keine weiteren MaRnahmen oder Festsetzungen erforderlich sind.

® Sicherheitstechnische Betrachtung tiber angemessene Abstinde in Bezug auf mégliche Gefahrdungen durch die
Produktionsstatte der Fa. PROGAS GmbH & Co. KG in Ludwigshafen, S. 14
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Problematischer ist die Einwirkung des Verkehrslarms zu beurteilen. Da aktive Schallschutz-
maflnahmen aufgrund von stadtebaulichen Gesichtspunkten und dem Missverhéltnis von Kos-
ten und Nutzen nicht umsetzbar sind, missen passive MalRBhahmen getroffen und bestimmte
Grundrissorientierungen vorgesehen werden. Die Dimensionierung der passiven Schallschutz-
mafinahmen im Plangebiet erfolgt anhand der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise vom November 1989.

Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes war zu berlcksichtigen, dass sich der Bebau-
ungsplan auf ein bereits bestehendes, durch Gerauscheinwirkungen vorbelastetes Gewerbege-
biet bezieht und aufgrund der Hohe der Geréuscheinwirkungen nicht die gleichen Beurtei-
lungsmaflistabe angelegt werden kénnen, wie bei einer vorsorgeorientierten Neuplanung im
Sinne der DIN 18005. Das Schallschutzkonzept orientiert sich grundsatzlich an den Berech-
nungsergebnissen der freien Schallausbreitung. Jedoch wird berticksichtigt, dass durch die Ei-
genabschirmung der Gebaude an den abgewandten Fassaden deutlich geringere Ge-
rauscheinwirkungen vorliegen.

Folgende schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind zu bertcksichtigen:
= Ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen i.S.v. Betriebswohnungen innerhalb des
eingeschrankten Gewerbegebiets
= Vorhandene Wohnnutzungen mit Bestandsschutz
= Bironutzungen innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets

Fur Gewerbegebiete ist zu beriicksichtigen, dass dort fir Wohnnutzungen (zuléssig sind nur
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter im Sinne von 88 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) ein geringerer Schutzanspruch vorliegt als in Wohn-
oder Mischgebieten. Zudem ist hinsichtlich der Schutzwirdigkeit zwischen Wohnnutzungen und
Blronutzungen zu unterscheiden. Fir Blronutzungen sind die Anforderungen an die Aufent-
haltsqualitat aus schalltechnischer Sicht geringer und es besteht kein erhéhter Schutzanspruch
im kritischsten Beurteilungszeitraum Nacht. Auch fir Aul3enwohnbereiche ist in Gewerbegebie-
ten kein spezieller Schutzanspruch abzuleiten.

Die Dimensionierung der passiven SchallschutzmafRnahmen erfolgt entsprechend der Anforde-
rungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise vom Novem-
ber 1989. Darin werden Aussagen zu den Larmpegelbereichen, zu den Anforderungen an die
AulRenbauteile unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen, zu den
Anforderungen fur Decken und Dacher und zu den Anforderungen fir Liftungseinrichtungen
und/oder Rollladenkasten getroffen, die beim Bau der Geb&ude zu beriicksichtigen sind.

Aus dem Beurteilungspegel am Tag berechnet sich unter Berticksichtigung der Freifeldkorrektur
von 3 dB der fir die Dimensionierung der passiven Schallschutzmalinahmen maf3gebliche Au-
Benlarmpegel, der entsprechend den Vorgaben der Din 4109 zu Larmpegelbereichen zusam-
mengefasst wird, wie es die Tabelle 1 zeigt. Die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen sind im
Plangebiet nach Vorgaben der DIN 4109 nach Larmpegelbereich IV der DIN 4109 auszubilden.
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Tabelle 1: Larmpegelbereiche und erforderliches Gesamtschallddmm-Malfd der Auf3enbauteile
nach DIN 4109 vom November 1989, Tab. 8

Larmpegelbereich Erforderliches Gesamtschalldamm-Mal der jeweiligen AuRenbauteile
(erf. R’y es in dB)

Aufenthaltsraume von Wohnungen, Burordume und ahnliches

Ubernachtungsraume in Beherber-

gungsstatten, Unterrichtsraume und

ahnliches
[ [dB] [dB]
[\ 40 35
V 45 40
VI 50 45

Zudem wird im gesamten Plangebiet fir in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume
(Schlaf- und Kinderzimmer) der Einbau schallgedammter Lufter erforderlich. Um diese Anforde-
rung im Einzelfall und je nach spezifischer Situation flexibel handhaben zu kdnnen, wird eine
Ausnahmemaglichkeit von dieser Festsetzung vorgesehen, fur den Fall, dass nachgewiesen
werden kann, dass der maf3gebliche Orientierungswert der DIN 18005 in der Nacht eingehalten
wird.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

5.2.1 Werbeanlagen und Beleuchtung

Neben seiner Funktion als Gewerbegebiet dient das Plangebiet als wichtige Verbindungsachse
zwischen dem Stadtteil Nord/ Hemshof und Oggersheim und pragt mit seinem aul3eren Er-
scheinungsbild das Stadtbild mit. Werbeanlagen kénnen ohne eine Steuerung das aul3ere Er-
scheinungsbild eines Gewerbegebietes stark beeinflussen und dominieren und damit auch ne-
gative Auswirkungen auf das Stadtbild haben. Die Stadt Ludwigshafen verfolgt darum das Ziel,
die gestalterische Entwicklung in Bezug auf die Werbeanlagen zu steuern, und eine fur das An-
sehen des Gewerbegebietes und der benachbarten Wohngebiete unvorteilhafte Auspragung
und Massierung von Werbeanlagen zu unterbinden. Die Industriestral3e ist bereits durch Wer-
beanlagen verschiedener Art vorgepragt. Dabei zeigt sich insbesondere im Bereich von Einzel-
handelseinrichtungen eine grofRe Dichte und Vielfalt von Werbeanlagen zur Eigenwerbung. Da-
neben weist das Gebiet eine hohe Attraktivitat fir Fremdwerbung auf, die zumeist als Werbe-
plakate im sogenannten Euroformat (H6he mal Breite ca. 2,5 x 3,5m) in Erscheinung tritt. Es ist
nicht beabsichtigt, generell Fremdwerbung zu unterbinden oder die Eigenwerbung stark einzu-
schranken. Insgesamt zeigt sich im Plangebiet jedoch, dass sich AuRenwerbung ohne steuern-
de Regelungen negativ auf das dulRere Erscheinungsbild des Gebietes auswirken kann. Dies
trifft zum einen auf die fur Fremdwerbung gangigen und im Gebiet haufig anzutreffenden Wer-
beplakate im Euroformat zu, die unmittelbar auf den offentlichen Raum einwirken. Fir diese Art
von Werbeanlagen wird festgesetzt, dass diese im vorderen Grundstiicksstreifen parallel zur
Stral3e zulassig sind. Weiterhin werden Vorgaben fir das Einhalten regelméRiger Abstande
gemacht, um ein einheitliches, geordnetes Bild zu erhalten und eine stérende und ungeordnete
Massierung dieser Art von Werbeanlagen zu unterbinden. Die Abstande zwischen den parallel
zur StralRe zu errichtenden Anlagen sind so gewahlt, dass durch eine Aneinanderreihung der
Werbetafeln nicht der Eindruck einer Wand entsteht. Fremdwerbung wird grundsatzlich auf das
Euroformat und auf die Zone entlang der Stral3e begrenzt, da bereits durch Eigenwerbung eine
Fulle von unterschiedlichen Formaten und Arten von Werbeanlagen im Gebiet vertreten sind.
Aggressiv leuchtende Werbeanlagen wie beispielsweise selbst leuchtende Schriftziige in greller
Farbe, aber auch in den Himmel gerichtete Scheinwerfer, wie die sogenannten Skybeamer,
oder Werbung mit Blink- oder Bewegungseffekten haben meist eine erhebliche Fernwirkung
und koénnen bei Dunkelheit die duRere Erscheinung des Gebietes dominieren. Um die Nachbar-
schaft und Umgebung vor davon ausgehenden stérenden Lichtemissionen zu schitzen und
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damit verbundene mdgliche Beeintrachtigungen des Verkehrs sowie negative Auswirkungen auf
das Stadtbild zu vermeiden, werden diese Arten von Werbeanlagen allgemein ausgeschlossen.
Mit der HOhenbegrenzung auf 16 Meter fur Werbepylone und Werbemasten soll verhindert wer-
den, dass derartige Anlagen weit Uber die vorhandenen Gebaude hinausragen und so das
Stadtbild zu stark bestimmen und negativ beeinflussen. Die Hohenbegrenzung orientiert sich an
der Hohe des hiochsten Gebaudes im Gebiet und lasst noch etwas Spielraum nach oben zu. Es
soll maximal ein solcher Werbemast oder -pylon pro Grundstiick zuldssig sein, um einerseits
dem Eigenwerbebedurfnis Rechnung zu tragen, und andererseits eine Haufung solcher domi-
nanter Werbeanlagen zu unterbinden.

Werbung auf dem Dach ist bis 3 Meter oberhalb der maf3geblichen Firstlinie zuldssig, um zu
verhindern, dass auf flachen Hauptgeb&uden unverhéltnismafig hoch aufragende Werbeanla-
gen mdoglich sind, die den Mal3stab der Fassade sprengen. Analog zu den Vorgaben fir Wer-
bepylone und Masten sind sie bis zu einer maximalen Hohe von insgesamt 16 Metern zulassig.

Ob und wie stark Werbung im 6ffentlichen Raum wahrgenommen wird, hangt ganz entschei-
dend vom jeweiligen Standort auf dem Grundstiick ab. Werbeanlagen, die auf den Grund-
stiicksbereichen direkt flankierend zur Stral3e positioniert sind, werden unabhangig von Format
und GrdlRe unmittelbar vom o6ffentlichen Raum aus wahrgenommen und kdnnen deshalb im
Falle einer ungesteuerten Haufung eine besonders stérende Wirkung entfalten. Aus diesem
Grund werden fur den vorderen Grundstiicksbereich bis 5 Meter Tiefe entlang der offentli-
chen Verkehrsflache gesonderte Festsetzungen getroffen. Ziel der Festsetzungen ist es, die
Menge der Werbeanlagen in dieser sensiblen Zone auf ein vertragliches Mal3 einzuschranken.
Dort sind als Ubliche MaRhahmen zum Zwecke der Eigenwerbung je eine fest installierte Wer-
beanlage — unabhangig von ihrer GréRe und Gestaltung — pro Grundstiicksein- bzw. -ausfahrt
sowie Fahnenmasten optisch vertraglich und somit regelmaRig zulassig. Da im Gebiet Werbe-
schilder aller Art sehr haufig in der Stral3enflucht beispielsweise an Einfriedungen und Gebau-
defassaden zu finden sind, soll auch diese Mdglichkeit weiterhin bestehen. Da insbesondere
mobile, provisorische Werbeanlagen in dieser Zone einen Eindruck von Unordnung vermitteln
und das StralRenbild storen, sind dort nur fest installierte Werbetafeln zulassig. Um stérende
Haufungen einzuddmmen und zu verhindern, dass Werbeanlagen aufgrund ihrer Grofl3e den
unmittelbar einsehbaren Bereich dominieren, sollen die Anlagen maximal die GréRe von Euro-
plakaten, das entspricht einer Flache von rund 9 m2, haben und in der Summe maximal die
Halfte der an die Stral3e grenzenden Grundstiicksseite einnehmen. Mit den Festsetzungen wird
insgesamt sichergestellt, dass AuRenwerbung zulassig ist, ohne ein beeintrachtigendes Maf3
anzunehmen.

5.3 Nachrichtliche Ubernahme

Storfallbetrieb
Im Bereich der Industriestrale Nr. 32-34 befindet sich ein Flissiggas-Versorgungs-
unternehmen, das nach der Seveso-llI-Richtlinie als Storfallbetrieb nach der 4.BImSchV, Nr. 9.1
einzustufen ist.

5.4 Hinweise

Storfallbetrieb

Im Bereich der Industriestrale Nr. 32-34 befindet sich ein Flissiggas-Versorgungs-
unternehmen, das nach der Seveso-llI-Richtlinie als Storfallbetrieb einzustufen ist. Bei zukinfti-
gen Planungen und Nutzungsénderungen ist im Baugenehmigungsverfahren darauf zu achten,
dass auf die Belange der Storfallverordnung Bezug genommen wird. Geltende Vorschriften und
Schutzabstande sind einzuhalten.
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Altlasten

Uberwiegende Teile des ,Gewerbegebiets IndustriestralRe“ werden bereits seit Ende des 19.
Jahrhunderts gewerblich genutzt. Es handelte sich in der Vergangenheit im Wesentlichen um
Industriebetriebe aus der Metallbranche, Elektroindustrie und dem Stahlbau. Spéater siedelten
sich u.a. Tankstellen, Kfz-Wartungsbetriebe und Schrotthandler an. Durch den Betrieb ehemali-
ger und aktueller umweltrelevanter Nutzungen sind Schadstoffbelastungen des Bodens im
Plangebiet nicht auszuschliel3en.

In der Vergangenheit wurde auRerdem innerhalb des Geltungsbereiches zur Gelandenovellie-
rung Fremdmaterial aufgebracht. Neben Bauschutt und Erdaushub ist die Ablagerung von in-
dustriellen Rickstanden nicht auszuschlieRen. Nach derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich
unter anderem um schlackehaltige Materialien und GielRereisande.

In der Vergangenheit wurde bei Bauvorhaben die Altlastenthematik im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens beriicksichtigt. Der Frage nach mdglichen Altlasten wurde auf der
Grundlage des Katasters potentieller Altablagerungen und Altstandorte im Stadtgebiet Lud-
wigshafen am jeweiligen Standort nachgegangen. Bei Vorliegen entsprechender Hinweise wur-
den Altlastenuntersuchungen auf den betreffenden Grundstiicken veranlasst. Sofern sich dabei
ein Handlungsbedarf ergab, lagen die notwendigen SanierungsmafRnahmen immer im Rahmen
der Verhéaltnismafigkeit und konnten von Seiten des Sanierungspflichtigen bewaltigt werden:
Es erfolgte entweder eine Beseitigung der Kontaminationen durch Bodenaustausch oder eine
Sicherungsmafnahme durch geeignete Flachenversiegelung.

Angesichts der vorhandenen Erkenntnisse und bisherigen Erfahrungen aufgrund einzelner
BaumafRnahmen im Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass eine potenzielle Altlas-
tenproblematik im Rahmen des nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahrens bewaltigt wer-
den kann.

Auch handelt es sich nur um einen einfachen Bebauungsplan gemaf 830 Abs. 3 BauGB, des-
sen Regelungsinhalte sich im Wesentlichen auf die Art der baulichen Nutzung beschranken.
Darlber hinaus ist weiterhin 834 BauGB fir die Beurteilung der Bauvorhaben maf3gebend. Mit
dem Bebauungsplan werden lediglich die bereits vorhandenen Nutzungen planerisch abgesi-
chert. Im Vergleich zu den bestehenden Nutzungen werden keine sensibleren Nutzungen er-
madglicht. Auch werden, anders als beispielsweise bei der Ausweisung neuer Bauflachen, durch
den Bebauungsplan hier keine neuen Eingriffe in den Boden ausgeldst, die nicht auch heute
schon mdglich waren. Es werden somit durch den Bebauungsplan keine negativen Auswirkun-
gen auf den Wirkungspfad Boden - Mensch oder eine Gefdhrdung sonstiger Schutzgiter aus-
gelost.

Es wird aus diesen Griinden auf weitere Altlastenuntersuchungen im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens verzichtet. Sollten sich bei spéteren Bauvorhaben oder Nutzungsanderungen
auf einzelnen potenziell altlastenrelevanten Grundstiicken Anhaltspunkte fir einen Altlastenver-
dacht ergeben, so sind dann dort entsprechende Untersuchungen Uber das aktuelle Belas-
tungs- und Gefahrdungspotenzial anzustellen und gegebenenfalls geeignete Sanierungsmaf3-
nahmen durchzufihren. Es wird zu diesem Zweck ein Hinweis zum Umgang mit potenziell alt-
lastenrelevanten Flachen bei Bauvorhaben in den Bebauungsplan aufgenommen.

Kampfmittel

Da aufgrund des Ergebnisses der Luftbildauswertung nicht ausgeschlossen ist, dass sich im
Plangebiet noch Kampfmittel im Boden befinden, wird ein entsprechender Hinweis aufgenom-
men.

4-126;F.Dett;3146 -17 - Stand: 03.02. 2016



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und
SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

110-kV-Elektrofreileitung

Beidseitig der Leitungsachse der Freileitung ist ein Schutzstreifen mit einer Gesamtbreite von
30m zu bericksichtigen. Innerhalb dieses Schutzstreifens der 110-kV-Elektroleitung bestehen
Restriktionen hinsichtlich der Bauhdhen von Werbe- und Beleuchtungsanlagen. Bauvorhaben
sind mit dem Leitungsbetreiber (Pfalzwerke Netz AG) abzuklaren.

Archdaologische Funde

Im Plangebiet sind derzeit keine archaologischen Fundstellen verzeichnet. Es ist jedoch nur ein
geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen Denkmale bekannt. Sollten
tatsachlich arch&ologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologischen Denkmal-
pflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit
den ausfuihrenden Firmen, planmaf3ig den Anforderungen der heutigen archéologischen For-
schung entsprechend durchgefuhrt werden kénnen.

Natiurliches Radonpotenzial

Im Bereich des Oberrheingrabens kann das natirliche Radonpotenzial lokal erhéht sein. Es
wird daher empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige Betonfunda-
mentplatte erstellt wird und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In
Kellerraumen oder Raumen mit erdberiihrten Wanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn-
oder Arbeitsbereich genutzt werden, sollte auf ausreichende (Fenster) — Luftung (Stol3luften)
vor allem wahrend der Heizperiode geachtet werden. Zur Feststellung der konkreten Radon-
konzentration im Bereich des einzelnen Bauplatzes kdnnen orientierende Radonmessungen in
der Bodenluft sinnvoll sein.

Hochwasser
Durch den Hinweis wird klargestellt, dass trotz der vorhandenen Vorkehrungen zum Hochwas-
serschutz entlang des Rheins aufgrund der geografischen Lage in der Rheinniederung eine
Uberflutung des Plangebietes nicht ausgeschlossen ist. Es lasst sich daraus kein Schadenser-
satzanspruch sowie kein Anspruch auf Verstarkung oder Erh6hung der Hochwasserschutzanla-
gen ableiten.

Grundwasser

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass es im Bebauungsplanbereich zu hdher anstehen-
dem Grundwasser kommen kann, wird in den Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis auf-
genommen, damit die Bauherren bereits friihzeitig durch entsprechende Planungen/ Maf3nah-
men (z.B. Verzicht auf Keller, wasserdichte Ausflihrung der Kellergeschosse, erhdhte Sockel-
geschosse) auf die potentielle Gefahrdung reagieren kénnen. Der bislang héchste gemessene
Grundwasserstand (im Jahre 2003) lag bei rund 89,16 m U.N.N. (gemessen an dem Pegel N
56.1 in der Saarburger Strafie).

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemald Wasserhaushaltsgesetz ist das Niederschlagswasser vorrangig am Ort des Anfalls zu
versickern oder zu verwerten, soweit dies mit vertretbarem Aufwand mdglich ist. Da das Plan-
gebiet intensiv gewerblich genutzt, nahezu vollstdndig bebaut und auch grofR3teils versiegelt ist,
ist dieser Grundsatz hier nur bedingt anwendbar. Dies gilt auch vor dem Hintergrund méglicher
Altlasten. Es ist deshalb, insbesondere im Fall von Neubauvorhaben auf bislang unbebauten
Grundstucken bzw. Bauvorhaben im Zusammenhang mit einer Nutzungsénderung, im Einzelfall
im Rahmen der Baugenehmigung zu prufen, ob die Mdglichkeiten fur eine Versickerung bzw.
Verwertung des Niederschlagswassers im Sinne der wasserrechtlichen Vorgaben gegeben
sind. Es wurde hierzu ein Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Wasserrechtliche Belange

Zur Klarstellung, dass die Entnahme von Grundwasser generell nur nach einer Erlaubnis bzw.
Genehmigung des Bereichs Umwelt zulassig ist, wird dies als eigener Hinweis aufgenommen.
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Artenschutz

Rodungsmafinahmen dirfen zum Schutz britender Vogel nur auf3erhalb der Brutzeit (zwischen
1. Oktober und 28. Februar) vorgenommen werden. Aus dem nordlich anschlieenden Wohn-
gebiet sind Fledermausvorkommen (auch eine Wochenstube) bekannt. Fledermause rasten
tagsiber in Baumhdohlen oder Gebaudespalten. Daher ist bei Bauvorhaben dafir Sorge zu tra-
gen, dass keine Fledermause getttet werden.

Barrierefreies Bauen
Um den Belangen behinderter Menschen gerecht zu werden, wird ein entsprechender Hinweis
beziglich des barrierefreien Bauens aufgenommen.

6 UMWELTBERICHT

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt wird, ist ein
Umweltbericht geman §13a BauGB nicht erforderlich.

7  WEITERE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Einzelhandel, Verkehr

Durch die Regelungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet wird die An-
siedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet nicht mehr moglich sein.
Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der nahgelegenen Stadtteilzen-
tren und auf die Innenstadt werden dadurch vermieden.

Da sich das Plangebiet in besiedeltem Gebiet befindet und durch die Planziele keine wesentli-
chen Anderungen in der vorhandenen Nutzungsstruktur bewirkt werden, ist mit verkehrlichen
Auswirkungen nicht zu rechnen. Der Bebauungsplan stellt mit seinen Festsetzungen keine
Grundlage fir ein erhdhtes Verkehrsaufkommen dar.

8 ABWAGUNG DER OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BELANGE

8.1 Beteiligung der Behdrden gem. 8§ 4 (2) BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemalRl 84 Abs. 2
BauGB wurden die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange um Stellungnahme
zum Planentwurf des Bebauungsplans Nr. 556h ,Gebiet zwischen Industriestralle und Schwed-
lerstralBe, 1. Anderung“ mit Schreiben vom 3. Juli 2014 gebeten.

Folgende Anregungen wurden vorgebracht:

Die Leitungstrager Deutsche Telekom (Schreiben vom 16.07.2014), Kabel Deutschland
(Schreiben vom 07.07.2014) und die Technischen Werke Ludwigshafen (Schreiben vom
14.07.2014) weisen auf die im Bereich des Plangebiets vorhandene Leitungsinfrastruktur hin,
die bei BaumalRhahmen entsprechend zu bericksichtigen und zu sichern ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig bebaut. Bei kiinftigen Bauvorhaben liegt es in der Verant-
wortung des Bauherrn Informationen tber bestehende Leitungen einzuholen und bei der Bau-
antragsstellung und Bauausfuhrung zu bertcksichtigen.
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Die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie, teilt mit Schreiben vom
16.07.2014 mit, dass im Plangebiet derzeit keine arch&ologischen Fundstellen verzeichnet sind.
Da jedoch nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen Denkma-
le bekannt ist, sollen folgende Punkte beachtet werden:

1. Beider Vergabe der Erdarbeiten hat der Bautrager/Bauherr die ausfihrenden Baufirmen
vertraglich zu verpflichten, gegentiber der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz, Direktion Landesarchaologie, AuRenstelle Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig
den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, Uberwacht werden
kénnen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutz- und Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zutagekommende arch&ologische Fund unverziglich zu melden,
die Fundstelle soweit als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig
gegen Verlust zu sichern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautréager/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und
Haftung der Direktion Landesarchaologie — Speyer.

4. Sollten tatsachlich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der archaologi-
schen Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit Rettungsgra-
bungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planméRig den Anforderungen der
heutigen archéaologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

Die Punkte 1-4 sind in die Bauausfuhrungsplane als Auflagen zu Glbernehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Anregung wurde aufgegriffen und ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die Regionalstelle Gewerbeaufsicht der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud weist mit
Schreiben vom 06.08.2014 darauf hin, dass es auf Grund der vorhandenen Gemengelage zu
Beeintrachtigungen zwischen dem vorhandenen Storfallbetrieb in der Industriestra3e 32-34 und
der benachbarten Wohnbebauung bzw. o6ffentlich genutzten Geb&duden kommen kann. Eine
weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Einwirkungsbereich des o.g. Storfallbetrie-
bes sollte ausgeschlossen werden. Des Weiteren ist die weitere Ansiedlung von Betriebsberei-
chen, die der Storfallverordnung — 12. BImSchV unterliegen auf dem gesamten Planungsgelan-
de auszuschliel3en. Durch eine sicherheitstechnische Prifung gemafR 829a BImSchG sind Re-
gelungen fiur eine moégliche Ansiedlung zu beurteilen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wurde ein Gutachten erstellt, um mogliche Gefahrdungen durch die Produktionsstatte der
Fa. PROGAS und evt. angemessene Abstdnde zu erfahren. Im Ergebnis wurde festgestellt,
dass sich keine Gefahrdungen auf3erhalb des Betriebsbereichs herleiten lassen, die Einschran-
kungen hinsichtlich der Nutzung oder der Bebauung begriinden. Vor diesem Hintergrund kon-
nen und mussen im Bebauungsplan keine Nutzungseinschrankungen von Grundstiicken vorge-
nommen werden. Die Zulassigkeit von neuen Betriebsbereichen, die der Stoérfallverordnung
unterliegen muss im Einzelfall im Rahmen eines Bauantragsverfahrens unter Beteiligung aller
relevanten Fachstellen gepruft werden.
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Mit Schreiben vom 31.07.2014 informiert die Pfalzwerke Netz AG Uber die Lage einer 110-kV-
Starkstromfreileitung im Plangebiet.

Stellungnahme der Verwaltung:
Diese Information wurde zeichnerisch und textlich in den Bebauungsplan eingearbeitet.

8.2 Offentliche Auslegung

e Vorgebrachter Belang
e Stellungnahme der Verwaltung wird im weiteren Verfahren ergénzt

8.3 Zusammenfassung der Abwagung

a) Belange die fir die Planung sprechen

- Durch die Planung werden Ziele und Grundsatze der Regionalplanung umgesetzt.

- Durch die Planung werden die Vorgaben des Flachennutzungsplanes und die langfristi-
gen Entwicklungsziele der Stadt umgesetzt.

- Die im Gebiet vorhandenen Nutzungen werden planerisch abgesichert und erhalten fur
die Zukunft Rechtssicherheit.

- Durch die Einschréankung der Einzelhandelsansiedlung im Plangebiet wird die Einzel-
handelskonzeption der Stadt umgesetzt. Einzelhandelsansiedlungen an stadtebaulich
nicht geeigneten Standorten bzw. mit méglichen negativen Auswirkungen werden ver-
mieden und damit moglichen Beeintrachtigungen benachbarter Stadtteilzentren und der
Innenstadt sowie Fehlentwicklungen aufgrund von Verdrangungseffekten und Umstruk-
turierungen im Gebiet selbst vorgebeugt. Der Plan tréagt damit auch zur Starkung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bei.

- Durch die Anderung der Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen
wird das Ziel den Standort Industriestral3e als Gewerbegebiet fir klassisches Gewerbe
aus den Bereichen Handwerk, Dienstleistung und Produktion zu sichern gestérkt.

- Eine Verscharfung der Gemengelagesituation durch ungesteuerte gewerbliche Entwick-
lung hin zu starker emittierenden Betrieben oder durch eine Ausweitung von Wohnnut-
zung im Gewerbegebiet wird verhindert. Damit werden vorhandene Nutzungskonflikte
langfristig verringert und die Entstehung neuer unvertraglicher Nutzungsnachbarschaf-
ten fur die Zukunft vermieden.

- Durch den Ausschluss der gewerbegebietsuntypischen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden die Entstehung neuer Nutzungs-
konflikte und mogliche negative Auswirkungen auf vorhandene Nutzungen und die be-
stehende Gebietsstruktur vermieden.

- Durch den Ausschluss von Vergnligungsstatten bzw. Prostitution werden unerwinschte
Verdrangungs- und Umstrukturierungstendenzen im Gebiet sowie Beeintrachtigungen
der Nachtruhe vermieden und Nachbargebiete vor Entwertung geschiitzt.

- Unzumutbare Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Nutzungen insbesondere durch
den Verkehrslarm werden durch die Festsetzungen zum passiven Schallschutz fir neu
hinzukommende Wohn- oder Bironutzungen fiir die Zukunft vermieden.

- Einer Beeintrachtigung des Stadtbildes durch negative Auswiichse einer ungesteuerten
Entwicklung von Werbeanlagen wird entgegengewirkt.

b) Belange die gegen die Planung sprechen
- Die Baufreiheit sowie kinftige Nutzungsmdglichkeiten auf den Grundstiicken werden
partiell eingeschrankt. Dies kann in Einzelféallen Auswirkungen auf die wirtschaftliche
Verwertbarkeit der Grundstiuicke haben.
- Die erforderlichen Schallschutzvorkehrungen an Gebauden fiihren zu héheren Baukos-
ten.

4-126;F.Dett;3146 -21 - Stand: 03.02. 2016



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 556h "Gebiet zwischen Industriestral3e und
SchwedlerstraRe, 1. Anderung"

c) Abwagung der Belange

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden lediglich bestimmte Entwick-
lungsmaoglichkeiten auf den privaten Grundstiicken eingeschrankt. Dabei wurde darauf
geachtet, vorhandene Nutzungen in ihrem Bestand nicht einzuschréanken oder zu ge-
fahrden, sondern soweit wie mdglich planungsrechtlich zu sichern und zugleich fur die
Zukunft eine Vertraglichkeit mit den benachbarten Nutzungen zu gewdahrleisten. Den be-
stehenden oder vor In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes genehmigten Einzelhandels-
betrieben wird zudem ein erweiterter Bestandsschutz eingeraumt, der den Betrieben
bauliche Entwicklungsmdglichkeiten in adéquater Form einrdumt. Die bestehenden Be-
triebe werden somit durch die Festsetzungen nicht in ihrer Existenz in Frage gestellt. Die
verbleibenden Einschrankungen und Nachteile werden als vertretbar und fur den Erhalt
und die Entwicklung der beabsichtigten Gebietsstruktur, sowie die Umsetzung der Pla-
nungsziele als notwendig erachtet. Die Festsetzungen zum Schallschutz sind zur Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse unter Bertcksichtigung der vorhandenen
Vorbelastung unverzichtbar. Die Ziele einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
Vermeidung von Nutzungskonflikten und Beeintrdchtigungen durch Immissionen sowie
Sicherung von Entwicklungsperspektiven fiir die Stadt sind von besonderer Bedeutung
fur das Gebiet selbst, die benachbarten Gebiete und die Stadt Ludwigshafen. Ihnen wird
gegenlber den entgegenstehenden privaten Belangen ein gréReres Gewicht einge-
raumt. Nach eingehender Wirdigung aller Argumente wird den Belangen, die fir die
Planung sprechen, der Vorrang eingeraumt.

9 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

9.1 Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist in der vorliegenden Bestandssituation nicht erforderlich.

9.2 Altlastenbeseitigung

Sollten sich im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren fiir einzelne Bauvorhaben oder Nut-
zungsanderungen im Plangebiet Anhaltspunkte fiir einen Altlastenverdacht ergeben, so sind
vom Vorhabentrager oder Grundstiickseigentiimer entsprechende Untersuchungen uber das
aktuelle Belastungs- und Gefahrdungspotential anzustellen und gegebenenfalls geeignete Sa-
nierungsmaflnahmen durchzufthren.

9.3 Flachen und Kosten
Der Stadt entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine zusatzlichen Kosten.

Ludwigshafen, den
Bereich Stadtplanung

Joachim Magin
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10 ANLAGEN

10.1 Ubersicht des Geltungsbereichs
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10.2 Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Was gehort z.B. dazu:

Bau und Heimwerkerbedarf

Farben, Lacke, Tapeten, Bauelemente, Bau-
stoffe, Holz, Fliesen, Sanitar, Elektroinstalla-
tionen, Tlren, Fenster, Treppen, Lampen

Bettwaren, Matratzen

Bodenbelage

Teppiche, Laminat, Teppichboden, Parkett

BUromodbel, Blromaschinen,

Buroartikel

grof3teilige

Vor allem Grof3gebinde fur Grol3abnehmer

Eisenwaren, Werkzeuge

Elektro- (Kiichen-) groRgerate

Weil3e Ware, Elektrowerkzeuge, Pumpen

Gartenbedarf und Gartenhauser

Pflanzen, Gartenmébel, Gartengerate, Pfle-
ge- und Dungemittel, Blumenerde, Pflanzge-
faRke, Zaune

Grol3teilige Sportgerdate und Campingarti-
kel

Boote, Heimtrainer, Fitnessgerate, Wohnmo-
bile, Fahrréder

Mobel, Kiichen

Auch Herde, Ofen, Kamine, Antiquititen

Zoofachmarkte

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011, S. 99

10.3 Ubersicht der bereits genehmigten Einzelhandelsnutzungen, fiir die ein erweiterter

Bestandschutz besteht

- IndustriestraRe 76 (Flurstiick 2980/3): Lebensmitteleinzelhandel
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