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1. VERFAHREN 

1.1. Übersicht der Verfahrensschritte 

 

Verfahrensschritt Datum 

Information/Anhörung Ortsbeirat Südliche Innenstadt gem. § 75 (2) GemO 
am 

06.06.18 

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) am  

Ortsübliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 
……… am 

 

Unterrichtung der Öffentlichkeit über die allgemeinen Ziele und Zwecke 
sowie wesentliche Auswirkungen der Planung (gem. § 13a (3) Nr. 2 
BauGB) 

 

Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange (gem. 
§ 4 (2) BauGB) mit Schreiben vom 

 

Offenlagebeschluss am  

Ortsübliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt ……… am  

Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) im Zeitraum vom  

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

 
 
 
1.2. Anmerkungen zum Verfahren 

Der Bebauungsplan Nr. 630a „Nahversorgung Knollstraße, Änderung 1“ dient der Innen-
entwicklung im Sinne von § 13a BauGB. Er erfüllt, da er durch Festsetzung einer Grund-
flächenzahl (GRZ) in der Summe eine Grundfläche von weit weniger als 20.000 m² als 
Obergrenze bestimmt, die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1. BauGB. 
Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen werden somit die Verfahrenserleichterun-
gen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 + 3 BauGB in Anspruch genom-
men. 
 
Die Erstellung eines Grünordnungsplanes nach § 11 BNatSchG ist nicht notwendig, da 
einerseits im Sinne § 1a (3) Satz 5 BauGB / § 13a (2) Nr. 4 BauGB formell kein Ausgleich 
erforderlich ist und auch faktisch mit der Realisierung des Vorhabens keine Verschlechte-
rung des Naturhaushaltes/des Landschaftsbildes einhergeht. Zudem werden die Ziele 
des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei dem Vorhaben beachtet und insbeson-
dere konkrete Begrünungsmaßnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. 
 
Der Bebauungsplan Nr. 630a ersetzt in seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 
630 „Nahversorgung Knollstraße“. 
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2. ALLGEMEINES 

2.1. Rechtsgrundlagen 

 

Baunutzungsverordnung 
(BauNVO) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 
3786) 

Planzeichenverordnung 
(PlanZV) 
vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58) 
zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 
(BGBl. I S. 1057 (Nr. 25) 

Bundes-Bodenschutzgesetz 
(BBodSchG) 

vom 17.03.1998 (BGBl. I 1998 S. 502), 
zuletzt geändert durch Art. 3 der Verordnung vom 27.09.2017 
(BGBl. I S. 3465) 

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung 
(BBodSchV) 
vom 12.07.1999 (BGBl. I S. 1554), 
zuletzt geändert durch Art. 3 Abs. 4 der Verordnung vom 
27.09.2017 (BGBl. I S. 3465) 

Bundesnaturschutzgesetz 
(BNatSchG) 
vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), 
zuletzt geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 
(BGBl. I S. 3434 (Nr. 64)) 

Bundesimmissionsschutzgesetz 
(BImSchG) 
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBl. I S. 
1274), zuletzt geändert durch Art. 3 des Gesetzes vom 
18.07.2017 (BGBl. I S. 2771 (Nr. 52)) 

Baugesetzbuch 
(BauGB) 

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 
3634) 

Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung 
(UVPG) 

Neugefasst durch Bekanntmachung vom 24.02.2010 
(BGBl. I S. 94), zuletzt geändert durch Art. 2 des Gesetzes vom 
08.09.2017 (BGBl. I S. 3370). 

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts 
(WHG) 
vom 31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geändert durch Art. 1 
des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBl. I S. 2771 (Nr. 52)) 

Gesetz zur Förderung der Kreislaufwirtschaft und 
Sicherung der umweltverträglichen Bewirt-
schaftung von Abfällen 
(KrWG) 
vom 24.02.2012 (BGBl. I S. 212), zuletzt geändert durch Art. 2 des 
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBl. I S. 2808 (Nr. 52)). 

Denkmalschutzgesetz 
(DSchG) 
vom 23.03.1978 (GVBl. S. 159), 
Inhaltsübersicht geändert, § 25b eingefügt durch Art. 3 des Geset-
zes vom 03.12.2014 (GVBl. S. 245) 

Gemeindeordnung 
(GemO) 
vom 31.01.1994 (GVBl. S. 153), 
§§ 12 und 67 zuletzt geändert durch Art. 7 des Gesetzes vom 
02.03.2017 (GVBl. S. 21) 

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz 
(LKrWG) 
vom 22.11.2013 (GVBl. S. 459), 
§§ 12 und 17 geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.12.2015 
(GVBl. S. 471) 

Landesbauordnung 
(LBauO) 
vom 24.11.1998 (GVBl. S. 365, BS 213-1), 
mehrfach geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 
(GVBl. S. 77) 

Landeswassergesetz 
(LWG) 
vom 14.07.2015 (GVBl. 2015, 127),  
§ 119 geändert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.09.2017 (GVBl. 
S. 237) 

Landesbodenschutzgesetz 
(LBodSchG) 
vom 25.07.2005 (GVBl. S. 302), 
§§ 9, 11 und 13 geändert durch § 50 des Gesetzes vom 
06.10.2015 (GVBl. S. 283, 295) 

Landesnaturschutzgesetz 
(LNatSchG) 
vom 06.10.2015 (GVBl. S. 283), 
§ 36 geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 
(GVBl. S. 583) 
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2.2. Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem beigefügten 
Lageplan (vgl. Anlage in Kapitel 8.1). Es handelt sich hierbei ausschließlich um 
Grundstücksflächen, die sich bereits im Eigentum der Vorhabenträgerin befin-
den (Grundstücke mit den Flurstück-Nrn. 3279/28, 3286, 3292/4, 3292/5 und 
3370/20 in der Gemarkung Mundenheim).  
 
 
 

3. PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND –GRUNDSÄTZE 

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

Die Vorhabenträgerin Frau Anne Huhn hat bereits auf Basis des bislang rechts-
kräftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 630 „Nahversorgung Knoll-
straße“ ein Nahersorgungszentrum mit einem Lebensmitteldiscounter (Netto) 
inklusive Backshop, ein Fachmarkt für Tiernahrung und –zubehör (Fressnapf), 
ein Drogeriemarkt (DM) sowie ein 1-EURO-Discountmarkt (Tedi) inklusive 
Parkplatz realisiert. 
Der Standort wird von den Kunden gut angenommen und insbesondere der 
Netto-Markt hat sich am Markt sehr gut etabliert. Da dieser einerseits auch auf-
grund der hohen Auslastung/dem hohen Durchlauf von Kunden und Waren in-
zwischen einen Renovierungsbedarf aufweist und andererseits auch der 
Wunsch seitens Netto besteht, den Markt für Kunden und Mitarbeiter weiterhin 
attraktiv zu gestalten, sollen bauliche Maßnahmen umgesetzt werden, welche 
auch mit einer moderaten Vergrößerung der Verkaufsfläche um rund 255 m² 
verbunden ist. 
Aus diesem Grunde hat die Vorhabenträgerin mit Schreiben vom 06.04.2018 
bei der Stadt einen Antrag (vgl. Anlage in Kapitel 8.3) auf Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes zur Änderung des Bebauungsplanes Nr. 
630 gestellt, um die gewünschten baulichen Veränderungen und insbesondere 
auch die Verkaufsflächenvergrößerung planungsrechtlich zu ermöglichen. 
 
Da die angestrebten baulichen Veränderungen den Standort des Marktes zu-
mindest mittelfristig sichern und somit auch der Stärkung des Quartierszent-
rums Knollstraße dienen (welches durch die Fertigstellung der Christian-Weis-
Siedlung zukünftig sicherlich noch an Bedeutung gewinnen wird) und dieses 
Bauvorhaben nur durch Änderung des Planungsrechts genehmigungsfähig ist, 
wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Änderungsbebauungsplanes Nr. 
630a „Nahversorgung Knollstraße, Änderung 1“ erforderlich. 
 
 
 
3.2. Planungsziele und –grundsätze 

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird durch entsprechende Fest-
setzungen folgende eingeschossige Bebauung planungsrechtlich ermöglicht 
bzw. weiterhin abgesichert: 
 

 die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters (inkl. 39 m² Backshop) auf 
1.068 m² Verkaufsfläche (vormals 813 m²), 

 
 ein Drogeriemarkt mit max. 702 m² Verkaufsfläche (bereits Bestand), 
 ein Tierfachmarkt mit max. 657 m² Verkaufsfläche (bereits Bestand), 
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 ein 1-EURO-Discountmarkt mit max. 400 m² Verkaufsfläche (bereits Be-
stand). 

 
Die Warenanlieferung der Märkte (außer des Backshops) erfolgt weiterhin von 
Norden über die Bleichstraße, um Anlieferungslärm durch LKW von der be-
nachbarten Wohnnutzung fernzuhalten. 
 
Und auch die Kundenzufahrt zum Parkplatz erfolgt weiterhin von Süden über 
die Knollstraße. 
 
 
 

4. VERHÄLTNIS ZUR ÜBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLA-
NUNG 

4.1. Flächennutzungsplanung/Regional- und Landesplanung 

Im Rahmen der Aufstellung des inzwischen rechtskräftigen Bebauungsplanes 
Nr. 630 „Nachversorgung Knollstraße“ wurde eine vereinfachte raumordneri-
sche Prüfung des Vorhabens gem. § 18 Landesplanungsgesetz durchgeführt 
und mit Entscheid 05.10.2010 wurde von der Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion Süd (SGD Süd) attestiert, dass das Nahversorgungszentrum mit den 
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist. 
Im Rahmen des o.g. Bauleitplanverfahrens wurde gemäß § 13a (2) Nr. 2. 
BauGB auch der Flächennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst 
und dieser stellt nun eine Sonderbaufläche für Nahversorgung in diesem Be-
reich dar. 
Da sich die Art der baulichen Nutzung des Gebietes durch das aktuelle Bebau-
ungsplanverfahren nicht ändert, entspricht das Vorhaben den Darstellungen 
des Flächennutzungsplans sowie den Zielen der Regional- und Landesplanung. 
 
 
4.2. Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2011 

Im derzeit gültigen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist der Standort Knoll-
straße als Teil des zentralen Versorgungsbereichs im Stadtteil Süd ausgewie-
sen. 
Dieses Quartierszentrum ist nicht nur für die direkt angrenzend wohnende Be-
völkerung im Stadtteil Süd von Bedeutung, sondern liegt auch im fußläufigen 
Einzugsbereich des Quartiers Westend (zwischen Heinigstraße und Haupt-
bahnhof) im benachbarten Stadtteil Mitte, welches im Lebensmittelsektor 
durchaus Lücken aufweist. 
Von daher sind die geplanten baulichen Veränderungen in Verbindung mit einer 
moderaten Verkaufsflächenerweiterung im Sinne der Standortsicherung positiv 
zu beurteilen und entsprechen der Einzelhandels- und Zentrenkonzeption. 
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5. BEGRÜNDUNG ZU DEN PLANFESTSETZUNGEN UND HINWEI-
SEN 

Grundsätzlich sollen alle Festsetzungen und Hinweise des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes Nr. 630 „Nahversorgung Knollstraße“, welche nicht durch die 
vorgesehene Umstrukturierung/Erweiterung des Netto-Marktes und der dadurch 
bedingten Veränderungen im Stellplatzbereich tangiert sind, beibehalten wer-
den. Somit ergeben sich lediglich Änderungen im Themenfeld Art der Nutzung 
(Verkaufsflächenvergrößerung), Baufenster, Anpflanzung von Bäumen sowie 
Zahl der notwendigen Stellplätze. 
 
5.1. Art der baulichen Nutzung 

Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Sondergebiet Nahversorgung 
mit abschließender Nennung der zulässigen Nutzungen und den dazugehörigen 
Obergrenzen der Verkaufsflächen festgesetzt, wobei die Verkaufsfläche des 
Netto-Marktes nunmehr 1.029 m² (vormals 775 m²) und die Verkaufsfläche des 
angegliederten Backshops 39 m² (vormals 38 m²) beträgt. Hierdurch wird wei-
terhin sichergestellt, dass die von der Vorhabenträgerin beantragten Einzelhan-
delsnutzungen zulässig sind und keine Nutzungen realisiert werden können, die 
städtebaulich bzw. raumordnerisch nicht vertretbar sind. 
 
Verkaufsflächen im Sinne dieser Festsetzung sind alle Flächen, die für den 
Verkauf von Waren bestimmt sind, also alle zum Zweck des Verkaufs den Kun-
den zugänglichen Flächen. Dazu zählen auch die zugehörigen Gänge, Trep-
pen, Kassenzonen, Eingansbereiche, Standflächen für Einrichtungsgegenstän-
de, wie Tresen, Kassen, Regale und Schränke. Weiterhin sind auch diejenigen 
Bereiche, die aus Gründen der Hygiene oder Sicherheit (Kassen, nicht verpack-
te Fleisch-, Wurst- und Käsebestände) von den Kunden nicht betreten werden 
dürfen, die aber den Verkaufsvorgängen dienen und noch nicht zum Lager ge-
hören sowie der Bereich nach der Kassenzone, in dem die Waren eingepackt 
und sonstige Nachbearbeitungsmaßnahmen getroffen werden können, Ver-
kaufsflächen. 
 
 
5.2. Baufenster 

Das Baufenster, innerhalb dessen die Einkaufsmärkte errichtet werden dürfen, 
wird durch Baugrenzen definiert. Es entspricht der geplanten Gebäudeumgren-
zung nebst Teilen der Anlieferzufahrten und wird für den Teilbereich des Net-
tomarktes um die Flächen der beabsichtigten Erweiterung in Richtung Süden 
vergrößert. 
 
 
5.3. Anpflanzung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzun-

gen 

Im Bebauungsplan sind Regelungen zu den vorzunehmenden Baumpflanzun-
gen getroffen worden. Die Baumstandorte werden im Bebauungsplan festge-
setzt. Die Anzahl der zu pflanzenden Bäume bezieht sich auf die Stellplatzzahl. 
Die Baumpflanzungen sind aus siedlungsökologischen und gestalterischen 
Gründen (Mikroklima, Ortsbild) prinzipiell geboten. Aufgrund der Vergrößerung 
der Gebäudefläche des Netto-Marktes fallen einige Stellplätze im Vergleich zum 
ursprünglichen Vorhaben- und Erschließungsplan weg und die Baumanzahl 
kann sich prinzipiell verringern (Baumverlust 2 Stück, allerdings Ersatzpflan-
zung geplant). 
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Insgesamt ist ein Eingriffsausgleich gem. § 1a (3) Satz 5 BauGB allerdings wei-
terhin nicht erforderlich, da die Eingriffe in Natur und Landschaft sogar bereits 
vor Rechtskraft des ursprünglichen Bebauungsplanes Nr. 630 erfolgt sind bzw. 
zulässig waren. 
 
 
5.4. Zahl der notwendigen Stellplätze (örtliche Bauvorschrift) 

Im Vergleich zum Bestand entfallen aufgrund der vergrößerten Grundfläche des 
Netto-Marktes mit Backshop 18 Kundenstellplätze.  
Das Verkehrsplanungsbüro Durth Roos Consulting GmbH, Darmstadt hat diese 
Stellplatzreduzierung begutachtet und in der Stellungnahme vom 29.03.2018 
dem Vorhaben attestiert, dass unter der Voraussetzung, dass sich durch die 
Erweiterung des Marktes keine signifikante Erhöhung des Kundenaufkommens 
einstellen wird, die Reduktion der Stellplatzzahl aus verkehrlicher Sicht als un-
kritisch zu bewerten ist. 
 

Da sich das Nahversorgungszentrum insgesamt in Bezug auf das Warensorti-
ment/Angebot nicht grundsätzlich ändert und die Verkaufsfläche des Netto-
Marktes nur moderat vergrößert wird, ist es sehr unwahrscheinlich, dass sich 
die Kundenzahl so deutlich ändert, dass die Stellplatzkapazität nicht mehr aus-
reicht. Die maximale Auslastung des Parkplatzes liegt nach der o.g. gutachterli-
chen Stellungnahme zwischen 63 und 79 (im Weihnachtsgeschäft) Fahrzeugen 
und damit deutlich unter den zukünftig 108 noch vorhandenen Stellplätzen. 
 
 
 

6. RAHMENBEDINGUNGEN UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG 

6.1. Bodenschutz 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 630 hat die Gesellschaft für An-
gewandte Geowissenschaften mbH (Geonorm) für das Bebauungsplangebiet 
bereits eine historische Erkundung (Projekt-Nr. 20107681d2 vom 28.04.10), 
eine orientierende umwelt-/abfalltechnische Bodenuntersuchung (Projekt-Nr. 
20107681d2 vom 25.02.10) sowie eine Eingrenzung des Belastungsbereiches 
"RKS 5" (Projekt-Nr. 20107681d2 vom 23.04.10) erstellt. 
 
Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass die Bereiche, die bebaut waren bzw. sind 
und auf denen gewerbliche Aktivitäten mit Umweltrelevanz anzunehmen waren, 
im Rahmen der ausgeführten Untersuchungen mittels Rammkernsondierungen 
erfasst wurden. 
Mit der geplanten gewerblichen Umnutzung der Vorhabenfläche geht eine voll-
ständige Überprägung (flächenhafte Anschüttung, Versiegelung und Bebauung) 
einher und somit wird eine Gefährdung des Grundwassers über den Wirkungs-
pfad Boden  Grundwasser, ausgehend von den Auffüllungen auf dem Vorha-
bengelände, vom Gutachter nicht festgestellt bzw. gesehen. Eine Überschrei-
tung der nutzungsabhängigen Prüfwerte der BBodSchV für den Wirkungspfad 
Boden  Mensch wurde ebenfalls nicht nachgewiesen bzw. gesehen. 
Eine bei der Rammkernsondierung im Untergrund erbohrte teerhaltige Dach-
pappe (RKS 5) wurde zwischenzeitlich geborgen und wird ordnungsgemäß ent-
sorgt. 
Eine Kennzeichnung gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB ist nicht erforderlich. 
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6.2. Geräuschemissionen/-immissionen 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 630 hat die TÜV Süd Industrie 
Service GmbH bereits ein Gutachten (Nr. L 6784 vom 15.03.10, ergänzt durch 
Stellungnahme Nr. L 6784-A vom 10.06.10) über die zu erwartenden Ge-
räuschbelastungen durch das Nahversorgungszentrum in der Knollstraße er-
stellt. 
 

Da sich die Emissionssituation durch die Flächenvergrößerung des Nettomark-
tes nicht relevant verändert, müssen im Vergleich zum ursprünglichen Bebau-
ungsplan Nr. 630 keine weitergehenden Regelungen getroffen werden. 
 
 
 

7. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES 

7.1. Bodenordnung 

Eine Bodenordnung nach §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich. 
 
 
7.2. Durchführungsvertrag 

Mit der Vorhabenträgerin wird ein Durchführungsvertrag im Sinne § 12 (1) 
BauGB abgeschlossen, in dem sie sich u.a. verpflichtet, das Vorhaben inner-
halb einer bestimmten Frist zu realisieren. Eine gegenüber dem Bebauungsplan 
schuldhaft abweichenden Bauausführung bzw. Nichteinhaltung der Regelungen 
des Durchführungsvertrages wird mit einer Vertragsstrafe sanktioniert. 
 
 
7.3. Kosten 

Alle anfallenden Kosten des Vorhabens (insbesondere Planung, notwendige 
Gutachten, Vermessung, Hoch- und Tiefbau) werden von der Vorhabenträgerin 
übernommen.  
 
Neben dem Durchführungsvertrag wird auch ein Kooperationsvertrag zum Be-
bauungsplan Nr. 630a „Nahversorgung Knollstraße, Änderung 1“ abgeschlos-
sen, in welchem die Kostenübernahme für die von der Stadt zu erbringenden 
Planungsleistungen und die Kostenerstattung des Verwaltungsaufwandes ge-
regelt wird. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ludwigshafen am Rhein, den ------------------------------- 
 
 
 
 

---------------------------------------------------------------------------------------------- 

Bereich Stadtplanung 



Begründung zum Bebauungsplan Nr. 630a "Nahversorgung Knollstraße, Änderung 1" 

 
 

 
4-125;H.Tro;3300 - 9/20 -  
 

8. ANLAGEN 

8.1. Übersicht des Geltungsbereiches 

 
ohne Maßstab 

630a 



Begründung zum Bebauungsplan Nr. 630a "Nahversorgung Knollstraße, Änderung 1" 

 
 

 
4-125;H.Tro;3300 - 10/20 -  
 

8.2. Auszug aus B-Plan Nr. 630 „Nahversorgung Knollstraße“ 
mit Darstellung der geplanten Gebäudevergrößerung 

 
ohne Maßstab 

 

 

Flächenmäßige Gebäudevergrößerung im Vergleich zum Bestand 
 

630 
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8.3. Antrag auf Aufstellungsbeschluss 
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Auszug aus Freiflächenplan 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Flächenmäßige Gebäude-
vergrößerung im Vergleich 
zum Bestand  
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Auszug aus Grundrissplan 

 
 
 

Flächenmäßige Gebäudevergrößerung  
im Vergleich zum Bestand 
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Auszug aus Ansichtsplan 
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Motivationsschreiben Netto
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Auszug aus Stellungnahme Verkehrsgutachten
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