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1 VERFAHREN 

1.1 Übersicht der Verfahrensschritte 

Verfahrensschritt Datum 

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

 

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

Ortsübliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses im 
Amtsblatt Nr.   /2019 am 

 

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

 

Frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung (gem. § 3 (1) BauGB) im 
Zeitraum vom 

 

Erörterungstermin im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbe-
teiligung am 

 

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

 

Offenlagebeschluss am  

Ortsübliche Bekanntmachung der Offenlage im Amtsblatt Nr.         
/2019am 

 

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

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

 
 
1.2 Anmerkungen zum Verfahren  

Der Bebauungsplan Nr. 670 "Ludwigs Quartier" dient der Innenentwicklung im Sinne von 
§ 13a BauGB. Er erfüllt, da er eine Grundfläche von weniger als 20.000 m² als Obergren-
ze bestimmt, die Voraussetzungen des § 13a (1) Nr. 1. BauGB. 
Entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen können somit die Verfahrenserleichterun-
gen nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 + 3 BauGB in Anspruch genom-
men werden. 
 
Auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchführung der 
Vorhaben und der Erschließungsmaßnahmen verpflichtet sich der Vorhabenträger in ei-
nem Durchführungsvertrag zur Durchführung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten 
Frist und zur Übernahme aller Planungs- und Erschließungskosten.  
 
Vorhabenträgerin ist die A+G Ludwigs Quartier GmbH & Co. KG mit Sitz in 76756 Bell-
heim, welche das Areal nach Aufgabe der ursprünglichen gewerblichen Nutzung erwor-
ben hat (vgl. Anlage 6.4) und dort nunmehr eine überwiegend wohnbauliche Nutzung in 
mehreren Bauabschnitten realisieren möchte. 
 
Der Stadtrat hat für das Firmenareal am 07.12.15 bereits einen Aufstellungsbeschluss für 
einen Bebauungsplan gefasst (Nr. 656 "Betriebsgelände Halberg"), welcher als Ziel eine 
umfeldverträgliche gewerbliche Nutzung formuliert hat, um auch nach der Schließung des 
Maschinenbaubetriebs Halberg eine geordnete städtebauliche Entwicklung bei der Reali-
sierung von Folgenutzungen zu gewährleisten. Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen 
Bebauungsplans Nr. 670 "Ludwigs Quartier" ist der Bebauungsplanaufstellungsbeschluss 
Nr. 656 obsolet und wird nicht mehr weiterverfolgt. 
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2 ALLGEMEINES 

2.1 Rechtsgrundlagen (Stand: 04.09.2018) 

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 Altlastenverord-
nung 
(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 Umweltverträglichkeitsprü-
fung 
(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 Be-
wirt-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), 
§§ 2, 6 und 12 geändert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 
27.03.2018 (GVBl. S. 55, 57) 

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),  
§§ 43, 85 und 119 geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 
27.03.2018 (GVBl. S. 55,57) 

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. An-
lage 6.1) und wird begrenzt: 
 
im Norden: durch die Halbergstraße, 

 
im Osten: durch die Rheinallee, 

 
im Süden: durch die nördlichen Grundstücksgrenze der Flurstück 4623/1, 4624 und 4625  

 
im Westen: durch die Roonstraße. 

 
Die Flächengröße des Plangebietes beträgt ca. 3,1 ha. 
Die Größe des eigentlichen Vorhabengrundstücks (Flurstücke 731/33, 731/34 sowie 4623/2) 
beträgt ca. 2,5 ha. 
 
 
2.3 Quellenverzeichnis 

[1]  Flächennutzungsplan der Stadt Ludwigshafen am Rhein, Stadt Ludwigshafen, 1999 
[2] Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020, 2014 
… 
 
 
3. PLANUNGSANLASS, - ZIELE UND – GRUNDSÄTZE 

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

Das Bebauungsplangebiet ist eine bereits vollständig erschlossene bebaute, innerstädtische 
Fläche (ehemaliges Firmengelände der Halberg Maschinenbau GmbH). Planungsrechtlich ist 
das Gebiet bislang als unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB) - Gewerbegebiet (§ 34 (2) 
BauGB i.V.m. § 8 BauNVO), einzustufen. 
 
Nach der Betriebsaufgabe der Halberg Maschinenbau GmbH wurde das Firmengelände an die 
Vorhabenträgerin veräußert. Nun soll das Gebiet überwiegend einer hochwertigen innerstädti-
schen Wohnnutzung zugeführt werden, welche auch zur Deckung des gestiegenen Wohnungs-
bedarfes in der Stadt dienen soll (vgl. Informationen zur Stadtentwicklung 9/2018 "Wohnungssi-
tuation und Wohnungsbedarf", www.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/ ). 
 
Aufgrund der angestrebten großflächigen Nutzungsänderung und zur Sicherung einer geordne-
ten städtebaulichen Entwicklung ist die Schaffung von Baurecht durch Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich. 
 
Der Vorhabenträger hat aus diesem Grunde bei der Stadt mit Schreiben vom 14.12.18 einen 
Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt (vgl. Anlagen 6.2 bis 
6.4). 
 
 
3.2. Planungsziele und – grundsätze 

 

 Vorhandene Situation 
Der gesamte Planbereich war das Betriebsgelände des Maschinenbaubetriebs Halberg. 
Neben dem vor wenigen Jahren erst neu errichteten Bürogebäude im nord-östlichen Grund-
stücksteil dominieren mehrere große Betriebshallen das Gelände. Die Betriebshallen bilden 
an der östlichen und westlichen Grundstücksgrenze eine Raumkante. Durch die Grenzbe-

http://www.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/
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bauung und die interne Organisation der Betriebsabläufe wurden Betriebsgeräusche von 
der Umgebung weitestgehend abgehalten. Bei der ursprünglichen Nutzung bestanden auch 
keine Immissionsschutz-Konflikte im Zusammenhang mit den großen Parkhäusern am süd-
lichen Rand des Bebauungsplangebietes. 
 

 Städtebauliche Konzeption (vgl. Anlage 6.3) 
Der städtebauliche Entwurf von Stefan Forster Architekten lehnt sich an die Erschließungs-
struktur und die Rahmenbedingungen der umgebenden Quartiere an. Die geplante Bebau-
ung nimmt die geschlossene Zeilenbebauung der Rheinallee, die Blockstruktur der angren-
zenden Quartiere sowie die bestehenden Sicht- und Wegeachsen auf. Somit stellt die ge-
plante Bebauung das Bindeglied zwischen den umgebenden Quartieren dar und verbindet 
die Blockrandstruktur der westlich angrenzenden Quartiere mit der eher lockeren Bebauung 
des neu entwickelten Areals am Rheinufer.  
 

 
 
Das Planungskonzept sieht eine Blockstruktur bestehend aus 4 geschlossenen Gebäude-
komplexen mit einer Platzerweiterung am Kreuzungspunkt der Blöcke vor.  
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in 4 unabhängigen Tiefgaragen, die bis zu 
1,50 m aus dem Erdreich herausschauen und den jeweiligen Blöcken zugeordnet sind. 
Hierdurch entstehen zu den jeweils angrenzenden Straßen bzw. zu den halböffentlichen 
Wegen innerhalb des Quartiers Hochparterrewohnungen mit Mietergärten in den grünen In-
nenhöfen. 
Entlang der Rheinallee sowie im EG der Platzerweiterung in der Quartiermitte sind öffentli-
che/gewerbliche oder wohnungsnahe Nutzungen geplant. Entlang der angrenzenden Park-
häuser sind Apartments vorgesehen, deren Erschließung derzeit über einen im Süden lie-
genden Laubengang erfolgt (Schallschutz zu den Parkhäusern) und deren Wohnräume zum 
Innenhof liegen.  
Art und Größe der Wohnungen sind noch in Abstimmung mit der Stadt und der Markterfor-
dernis zu ermitteln. Es sind ca. 550 Wohneinheiten geplant.  
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Das relativ neue Gebäude an der Ecke Halbergstraße/Rheinallee soll erhalten und einer 
neuen Büronutzung zugeführt werden. Auch ist innerhalb des Areals eine Kindertagesstätte 
vorgesehen. 
Die geschlossenen Blöcke sollen sich aus verschiedenen Wohnungstypen (2- bis 4-
Spänner) zusammensetzen und ein als Einzelhäuser differenziert ablesbares Erschei-
nungsbild aufweisen. Trotz ihrer Unterschiedlichkeit sollen die Häuser gleiche Gestaltungs-
prinzipien aufweisen. Die Flachdächer erhalten eine extensive Begrünung. 
Die Höhenentwicklung im Bebauungsplangebiet soll sich an der Umgebung orientieren (5 
Vollgeschosse zuzüglich eines Staffelgeschosses). Entlang der angrenzenden öffentlichen 
Straßen soll über entsprechende Festsetzungen (Baulinien/Baugrenzen) die Raumkante, 
die heute überwiegend durch bestehende Hallen erzielt wird, gesichert werden. Städtebau-
lich ist die Fassung des Straßenraums durch eine Neubebauung bzw. Teilerhalt der Be-
standsbebauung (Neubau an der Nord-Ost-Ecke des Plangebietes) wichtig. 
 
Es ist eine abschnittsweise Realisierung in voraussichtlich vier Bauabschnitten / Blöcken mit 
einem Zeitversatz von jeweils 2 Jahren von 2020 bis voraussichtlich 2028 vorgesehen. 

 

 Verkehrliche Erschließung 
Zurzeit ist das Plangebiet lediglich über die Halbergstraße verkehrlich erschlossen und soll 
auch weiterhin schwerpunktmäßig von dort angefahren werden können. 
Bei der Entwicklung des südlichen Rheinufers und der Neustrukturierung des Betriebsge-
ländes von Halberg wurde auf eine Zufahrtsmöglichkeit von der Rheinallee verzichtet. Vor 
dem Hintergrund der hohen Verkehrszahlen auf der Rheinallee und der Straßenraumgliede-
rung mit einem mittigen Grünstreifen, ist eine Hauptfahrerschließung von dort nicht vorge-
sehen. 
Über die westlich verlaufende Roonstraße ist eine weitere Zufahrt in eine Tiefgarage ge-
plant. 
 

 Ver- und Entsorgung 
Das Areal ist bereits heute an das Ver- und Entsorgungsnetz angebunden.  
 

 Immissionsschutz 
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden immissionstechnische Untersuchungen 
notwendig, um die Auswirkungen der Folgenutzungen auf die Umgebung bzw. Einwirkun-
gen aus benachbarten Parkhäusern auf die neue Nutzung zu ermitteln. Gleichzeitig muss 
das Verkehrsaufkommen der Rheinallee bei der Planung berücksichtigt werden. 
 

 Umweltverträglichkeit 
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange des Umweltschutzes be-
rücksichtigt. Da es sich um einen innerstädtischen, fast vollständig versiegelten Bereich 
handelt, ist naheliegend, dass die Auswirkungen auf die Umwelt gering sein werden. Die 
Planung bietet vielmehr die Möglichkeit, die Situation durch Maßnahmen der Entsiegelung 
bzw. Begrünung zu verbessern. Es greift die Regelung des § 1a (3) Satz 6 BauGB, wonach 
kein Ausgleich erforderlich ist. 
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4. VERHÄLTNIS ZUR ÜBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG 

4.1 Flächennutzungsplanung/Regional- und Landesplanung  

Im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 ist der Bereich des südlichen Rheinufers be-
reits als Siedlungsfläche „Wohnen“ (Bestand) dargestellt. Somit bestehen hier keine Zielkonflik-
te. 
Im Flächennutzungsplan '99 der Stadt Ludwigshafen ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 570 als gewerbliche Baufläche dargestellt. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungs-
pläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. Aus diesem Grund soll der Flächennut-
zungsplan im Rahmen einer Berichtigung nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB der neuen Planung an-
gepasst werden. Eine geordnete städtebauliche Entwicklung ist hierdurch gewährleistet. 
 

 
5 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES 

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 670 entstehen keine öffentlichen Aufwen-
dungen und es ist keine Bodenordnung nach §§ 45 ff. BauGB notwendig. 
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 Bebauungsplan Nr. 
670 "Ludwigs Quartier" zwischen Stadt und Vorhabenträgerin abgeschlossen, in welchem die 
Kostenübernahme für die von der Stadt ggf. zu erbringenden Planungsleistungen und die Kos-
tenerstattung des Verwaltungsaufwandes geregelt wird. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ludwigshafen, Stadt am Rhein, den 
 
 
____________________________ 
Bereich Stadtplanung   
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6 ANLAGEN 

6.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans 

 

 
 
ohne Maßstab 
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6.2 Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans 
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6.2.1. Testierter Jahresabschluss des Fonds zum 31.12.2017 
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6.2.2. Fondsbericht vom 30.09.2018 
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6.2.3. Finanzierungsbestätigung/-bereitschaftserklärung 
 

  



Begründung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 670 "Ludwigs Quartier" 

 

 
4-125 • H.Tro • 3300 - 50 -  
 

6.3 Städtebauliche Konzeption der Vorhabenträgerin 
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6.4 Grundstücksverfügbarkeitsnachweis 
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