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1 VERFAHREN 

1.1 Übersicht der Verfahrensschritte 

 

Verfahrensschritt Datum 

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

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

Ortsübliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 
      am 

 

Beschluss der Veränderungssperre (gem. §§ 14 + 16 BauGB) am  

Unterrichtung der Öffentlichkeit über die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie wesentlichen Auswirkungen der Planung (gem. § 13a (3) 2 BauGB) im 
Zeitraum vom 

 
bis 

 

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

 
bis 

 

Erörterungstermin im Rahmen der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung 
am 

 

Frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Be-
lange (gem. § 4 (1) BauGB) mit Schreiben vom 

 

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 
 

bis 
 

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

 
 
1.2 Anmerkungen zum Verfahren 

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan 
durchgeführt. Vorhabenträgerin ist die Objekt BGS Ludwigshafen GmbH mit Sitz in Dreieich.  
 
Die Vorhabenträgerin hat mit Schreiben vom 30.05.2022 einen Antrag auf Einleitung eines 
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt (vgl. Anlage 
7.1). Die Objekt BGS Ludwigshafen GmbH beabsichtigt den Standort der Saint-Gobain Isover 
G+H AG (Bgm.- Grünzweig- Straße 1) in Abstimmung mit der Stadt Ludwigshafen neu zu 
entwickeln. Geplant ist, nach einer Niederlegung des vorhandenen Gebäudebestandes, zwei 
neue Gebäudekomplexe mit unterschiedlichen Nutzungen (großflächiger Lebensmitteleinzel-
handel, Wohnnutzung, Kindertagesstätte), in Form einer Blockrandbebauung, zu realisieren. 
 
Eine Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulässigkeit von 
Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabenträger auf der Grundlage eines mit der Gemeinde 
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abgestimmten Plans zur Durchführung der Vorhaben- und Erschließungsmaßnahmen bereit 
und in der Lage ist. Er verpflichtet sich zur Durchführung innerhalb einer bestimmten Frist und 
ganz oder teilweise zur Übernahme der Planungs- und Erschließungskosten. Die Vereinba-
rung erfolgt über einen Durchführungsvertrag zwischen der Stadt und dem Vorhabenträger. 
 
Die durchzuführenden Maßnahmen werden über einen Vorhaben- und Erschließungsplan 
festgelegt, welcher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Bei der Bestim-
mung der Zulässigkeit der Vorhaben besteht grundsätzlich keine Bindung an den Festset-
zungskatalog des § 9 Baugesetzbuch.  
 
Gegenwärtig ist das Plangebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen, da keine städtebaulichen 
Satzungen für den Bereich vorliegen. Die Planungsüberlegungen der Objekt BGS Ludwigsha-
fen GmbH erfordern jedoch eine städtebauliche Planung, da das Vorhaben wegen großflächi-
gem Lebensmitteleinzelhandel nicht nach § 34 BauGB genehmigungsfähig ist.  
 
Der Bebauungsplan Nr. 681 „Bgm.- Grünzweig- Straße 1" dient grundsätzlich der Innenent-
wicklung. Gleichwohl können die Verfahrenserleichterungen nach § 13a BauGB aufgrund der 
aktuellen Rechtslage nicht in Anspruch genommen werden. Demzufolge soll das erforderliche 
Planungsrecht für den Bebauungsplan Nr. 681 „Bgm.-Grünzweig-Straße 1“ im Rahmen eines 
Vollverfahrens geschaffen werden. 
 
Da der Flächennutzungsplan im Bereich des Geltungsbereichs eine gewerbliche Baufläche 
(G) darstellt, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Verfahren zur Teiländerung des 
Flächennutzungsplans '99 (TÄ Nr. 34 "Nördlich Friedenspark") durchgeführt. 
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2 ALLGEMEINES 

2.1 Rechtsgrundlagen (16.05.2022) 
 

Baugesetzbuch 
(BauGB) 
in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBl. I 
S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 
26.04.2022 (BGBl. I S. 674,677). 

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

Planzeichenverordnung 
(PlanZV) 

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 58), zuletzt ge-
ändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 
(BGBl. I S. 1802) 

Bundes-Bodenschutzgesetz 
(BBodSchG) 

in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBl. I 1998 S. 502), zuletzt ge-
ändert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBl. I S. 
306) 

Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung  
(BBodSchV) 
in der Fassung vom 12.07.1999 (BGBl. I S. 1554), 
zuletzt geändert durch Artikel 126 der Verordnung vom 
19.06.2020 (BGBl. I S. 1328) 

Bundesnaturschutzgesetz 
(BNatSchG) 

in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBl. I S. 2542), 
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 
(BGBl. I S. 3908) 

Bundesimmissionsschutzgesetz 
(BImSchG) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBl. I S. 
1274), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 
24.09.2021 (BGBl. I S. 4458) 

Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprü-
fung 
(UVPG) 

in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.02.2010 
(BGBl. I S. 94), zuletzt geändert durch Artikel 14 des Gesetzes 
vom 10. 09.2021 (BGBl. I S. 4147) 

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts 
(WHG) 
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBl. I S. 2585), zuletzt geän-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. 08 2021 (BGBl. I 
S. 3901) 

Gesetz zur Förderung der Kreislaufwirtschaft 
und Sicherung der umweltverträglichen Be-
wirtschaftung von Abfällen 
(KrWG) 
in der Fassung vom 24.02.2012 (BGBl. I S. 212), zuletzt geändert 
durch Artikel 2 Absatz 2 des Gesetzes vom 09.12.2020 (BGBl. I 
S. 2873) 

Denkmalschutzgesetz 
(DSchG) 
in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBl. S. 159), 
zuletzt geändert durch § 32 des Gesetzes vom 17.12.2020 (GVBl. 
S. 719) 

Gemeindeordnung 
(GemO) 
in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBl. S. 153), 
zuletzt geändert durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 
17.12.2020 (GVBl. S. 728) 

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz 
(LKrWG) 
in der Fassung vom 22.11.2013 (GVBl. S. 459), 
zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.12.2018 
(GVBl. S. 469) 

Landesbauordnung 
(LBauO) 
in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBl. S. 365, BS 213-1), 
zuletzt geändert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.09.2021 
(GVBl. S. 543) 

Landeswassergesetz 
(LWG) 
in der Fassung vom 14.07.2015 (GVBl. 2015, 127),  
zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2022 
(GVBl. S. 118) 

Landesbodenschutzgesetz 
(LBodSchG) 
in der Fassung vom 25.07.2005 (GVBl. S. 302), 
zuletzt geändert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26.06.2020 
(GVBl. S. 287) 

Landesnaturschutzgesetz 
(LNatSchG) 
in der Fassung vom 06.10.2015 (GVBl. S. 283), 
zuletzt geändert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 
(GVBl. S. 583) 

Landesplanungsgesetz 
(LPlG) 
in der Fassung vom 10.04.2003 (GVBl 2003, 41), 
zuletzt geändert durch § 54 des Gesetzes vom 06.10.2015 
(GVBl. S. 283, 295) 
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2.2 Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von ca. 12.000 m² und ergibt 
sich aus dem nachfolgenden Lageplan (siehe hierzu zudem auch Anlage 7.2).  
Er wird begrenzt: 
 
im Norden: durch die Bürgermeister-Grünzweig-Straße, 
im Osten: durch den Friedenspark, 
im Süden: durch den Friedenspark, 
im Westen: durch einen Fuß- und Radweg mit der Flurstücksnummer 1291/5 sowie angren-

zender Wohnbebauung. 
 

 
Geltungsbereich des Bebauungsplans „Bgm.- Grünzweig-Straße 1“ (Quelle: LANIS RLP, eigene Darstellung BBP 
/ Stand 05/2022) 

 
 
 
Das Plangebiet umfasst die Flurstücke 1502/7, 1502/8, 1502/12 und 1049/75. 
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3 PLANUNGSANLASS, -ZIELE und -GRUNDSÄTZE 

3.1 Planungsanlass / städtebauliches Erfordernis gemäß § 1 Abs. 3 BauGB 

Die Objekt BGS Ludwigshafen GmbH beabsichtigt zur Neuentwicklung des Standortes entlang 
der Bürgermeister- Grünzweig- Straße 1 in Ludwigshafen, zwei geschlossene Gebäudekom-
plexe, in Form einer Blockrandbebauung, zu realisieren.  
Das Bebauungsplangebiet ist eine bereits vollständig erschlossene bebaute, innerstädtische 
Fläche. Es handelt sich um das ehemalige Gelände der Saint-Gobain Isover G+H AG. Ganz 
in der Nähe dieses Standorts befand sich die 1878 gegründete Fabrik chemisch-technischer 
Produkte von Grünzweig & Hartmann oHG, den Gründungsvätern von Isover. 
 
Planungsrechtlich ist das Gebiet bislang als unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB) - Gewer-
begebiet (§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO), einzustufen. 
 
Inzwischen wurde das Gelände an den Vorhabenträger veräußert. So wird in diesem Zusam-
menhang, im Vorgriff auf den anstehenden Gebäudeabriss der bestehenden Gebäude inner-
halb des Geltungsbereichs, die Errichtung zweier neuen Gebäudekomplexe mit unterschiedli-
chen Nutzungen angestrebt.  
Aufgrund dessen soll durch den Bebauungsplan Nr. 681 „Bgm.-Grünzweig-Straße 1“ Pla-
nungsrecht für die Realisierung des Vorhabens geschaffen werden.  
 
In erster Linie soll durch eine starke Orientierung an den Planungsüberlegungen des Vorha-
benträgers, neben einer Aufwertung des Geländes, überwiegend eine hochwertige innerstäd-
tische Wohnnutzung entstehen, welche auch zur Deckung des gestiegenen Wohnungsbedarfs 
in der Stadt Ludwigshafen dienen soll (vgl. Informationen zur Stadtentwicklung 9/2018 "Woh-
nungssituation und Wohnungsbedarf", www.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwick-
lung/veroeffentlichungen/ ).   
 
Des Weiteren ist in den zukünftigen Gebäuden geplant, ein großflächiger Lebensmitteleinzel-
handel mit Vollsortiment sowie eine Kindertagesstätte unterzubringen. Aufgrund dieser ange-
strebten Nutzungsänderung und zur Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung, 
ist die Schaffung von Baurecht durch Aufstellung eines Bebauungsplanes, hier in Form eines 
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, erforderlich.  
 
 
3.2 Planungsziele und -grundsätze 

Vorhandene Situation: 
Der gesamte Planbereich ist das Gelände der Saint-Gobain Isover G+H AG. Neben dem 10-
geschossigen Bürohochhaus im nördlichen Grundstücksteil, dominieren mehrere mit dem 
Hochhaus verbundene Gebäuderiegel unterschiedlicher Geschossigkeiten. An der nördlichen 
Grundstücksgrenze wird dadurch eine Raumkante zur Bürgermeister- Grünzweig- Straße ge-
schaffen. Im Westen schließt sich ein Parkplatz an. 
Aktuell sind bis Mitte 2025 noch einige Flächen der bestehenden Gebäude an unterschiedliche 
Dienstleistungsunternehmen untervermietet. 
 
Im direkten Planungsumfeld des Geltungsbereichs befinden sich neben dem südlich gelege-
nen Friedenspark auch Wohnnutzungen. Im Anschluss an den Friedenspark im Süden sind 
derzeitig eine Hochstraßenverbindung (Hochstraße Nord) zu finden, welche jedoch zukünftig 
abgebrochen und in ebenerdiger Form (Helmut- Kohl-Allee) vorgeführt werden sollen.  
Im weiteren Planaufstellungsverfahren ist sich daher, in Hinblick auf die Bewältigung von Im-
missionskonflikte (Straßenverkehrsimmissionen) mit den Belangen des Straßenverkehrslärms 
auseinanderzusetzen.  
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Vorhandene Situation, A: Blick südöstlich I B: Blick Ost nach West I C: Blick vom südlichen Friedenspark I D: Blick 

Süd nach Nord (Parkplatz) I Ortsbegehung 02/2022 
 

Städtebauliche Konzeption (vgl. Anlage 7.3): 
 
Der städtebauliche Entwurf vom Architekturbüro Melachrinos und Schlitt (MundS) aus Mainz 
sieht zwei geschlossene Gebäudeblocks vor, welche aufeinander folgend entlang der Grenze 
zur Bürgermeister- Grünzweig- Straße 1 positioniert werden. Die geplante Bebauung nimmt 
die Blockstruktur der angrenzenden Quartiere sowie die bestehenden Sicht- und Wegeachsen 
auf. Somit stellt die geplante Bebauung das Bindeglied zwischen den umgebenden Quartieren 
dar und verbindet den Stadtteil Hemshof mit dem Stadtteil Mitte. 
 
Im westlichen Block ist im Erdgeschoss ein Lebensmittelvollsortimenter geplant, im östlichen 
Block eine Kindertagesstätte. In Reminiszenz an den ehemaligen Büroturm der Saint-Gobain 
Isover G+H AG soll sich integriert in den östlichen Gebäudekomplex ein Hochhaus mit Wohn-
nutzung erheben.  
Art und Größe der Wohnungen sind noch in Abstimmung mit der Stadt und der Markterforder-
nis zu ermitteln.  Geplant ist insgesamt die Unterbringung von ca. 220 Wohneinheiten, zusam-
mengesetzt aus verschiedenen Wohnungstypen, verteilt auf die geplanten Blöcke. 
 
Die Höhenentwicklung der beiden Blöcke im Bebauungsplangebiet orientiert sich an der Um-
gebung, weshalb die Gebäude mit sechs Vollgeschossen geplant werden. Das entstehende 
integrierte Hochhaus mit Wohnnutzung im östlichen Block soll als Dominante mit elf Vollge-
schosse deutlich darüber herausragen. Aus städtebaulicher Sicht ist es wichtig, dass durch 
die Neubebauung der Straßenraum (wieder) gefasst wird.  
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Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt überwiegend in einer gemeinsamen Tiefga-
rage, die sich unter dem Planungsgebiet erstreckt. Die vorgesehenen Flachdächer sollen be-
grünt werden. 
Da Teilbereichsflächen innerhalb des Plangebiets in den bestehenden Gebäuden noch bis 
Mitte 2025 untervermietet sind, ist der Baubeginn zur Umsetzung des geplanten Vorhabens 
für Ende 2025 und die Fertigstellung Anfang 2029 angedacht.  
 
Verkehrliche Erschließung (siehe Anlage 7.4): 
 
Das Plangebiet ist über die Bürgermeister- Grünzweig- Straße verkehrlich erschlossen und 
soll auch zukünftig ausschließlich von dort angefahren werden.  
 
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt überwiegend in einer gemeinsamen Tiefga-
rage, die sich unter dem kompletten Planungsgebiet erstreckt. Die vorgesehenen Stellplätze 
für die geplante Kindertagesstätte befinden sich jedoch nicht in der Tiefgarage, sondern eben-
erdig südlich hinter dem östlichen Block. Die Erreichbarkeit der Parkplätze (Zu- und Ausfahrt) 
liegt zwischen den beiden Gebäudekomplexen. 
Der zukünftige Anlieferungsverkehr für den Vollsortimenter ist als Einbahnstraße um das west-
liche Gebäude herum geplant.  
 
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 (durch Verbrauchermarkt, Tiefgarage 
und technische Anlagen) auf die Umgebung bzw. Einwirkungen aus benachbarten gewerbli-
chen Nutzungen auf die neue Planung zu ermitteln.  
Gleichzeitig müssen die Geräuschimmissionen aufgrund des Verkehrsaufkommens der um-
liegenden Straßen sowie der Bahnstrecken bei der Planung berücksichtigt werden. Zudem ist 
die Gesamtheit der einwirkenden Geräusche zur Dimensionierung des späteren Schallschut-
zes an den Gebäuden zu ermitteln. 

 
Umweltverträglichkeit / Berücksichtigung von Belangen des Umweltschutzes: 
 
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Belange des Umweltschutzes berück-
sichtigt. Da es sich um einen vorgeprägten, innerstädtischen, fast vollständig versiegelten Be-
reich handelt, ist naheliegend, dass die Auswirkungen auf die Umwelt gering sein werden. 
Grünflächen beschränken sich auf die als Abgrenzung zum Friedenspark dienenden Gehölze 
und Bäume. 
Insbesondere im Hinblick auf das innerstädtische Mikroklima kommt der geplanten Dachbe-
grünung der Gebäude eine hohe Bedeutung zu, auch in ökologischer Hinsicht als Lebens-
raum. Im weiteren Verfahren wird der Eingriff bilanziert und entsprechende Maßnahmen be-
züglich des Ausgleichs formuliert. 
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4 VERHÄLTNIS ZUR ÜBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLANUNG 

4.1 Regional- und Landesplanung 

Im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist der Bereich der nördlichen Innenstadt als Sied-
lungsfläche „Wohnen“ (Bestand) dargestellt.  
Die nun geplante vorhabenbezogene Nutzung entspricht den Darstellungen des aktuellen 
Raumordnungsplans. Darüber hinaus wurden seitens der Planungsgemeinschaft im Bereich 
der baurechtlich zulässigen Nutzungen regelmäßig keine Vorranggebiete festgelegt, welche 
der Umsetzung der bauleitplanerisch festgelegten Nutzungen entgegenstünden. 
 
Für die geplante Realisierung eines großflächigen Lebensmittelvollsortimenters, welcher als 
Ersatzstandort für den weggefallenen Markt im Rathaus - Center dienen kann, ist eine Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Ludwigshafen erforderlich.  
 
 

 
Darstellung des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsplan Rhein-Neckar (Quelle: Auszug aus dem Regiona-
len Raumordnungsplan Rhein-Neckar Stand: 12/2014) 
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4.2 Flächennutzungsplanung 

Im Flächennutzungsplan aus dem Jahr 1999 der Stadt Ludwigshafen ist der Geltungsbereich 
des Bebauungsplans Nr. 681 als gewerbliche Baufläche dargestellt. Nach § 8 Abs. 2 BauGB 
sind Bebauungspläne aus dem Flächennutzungsplan zu entwickeln. Daher muss der Flächen-
nutzungsplan für den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 681 im Parallelverfahren ge-
mäß § 8 Abs. 3 BauGB geändert werden (Teiländerung Nr. 34 „Nördlich Friedenspark“). Es 
soll zukünftig eine gemischte Baufläche dargestellt werden. 
 

 
Darstellung des Plangebiets im FNP der Stadt Ludwigshafen am Rhein (Quelle: Auszug aus dem Flächennutzungs-
plan der Stadt Ludwigshafen am Rhein Stand 1999) 

 
 

5 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS 

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 681 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 dem Vorhabenträger übernommen.  
 
 
 
 
 
 
 
Ludwigshafen, Stadt am Rhein, den  
 
 
 
 
____________________________  
Bereich Stadtplanung 
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7 ANLAGEN 

Sollten sich aufgrund von fachlichen Anforderungen, welche sich im Rahmen des Beteiligungs-
verfahren ergeben können, Änderungen an der Planung ergeben, wären die Unterlagen/Anla-
gen dementsprechend an zu passen.  
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7.1 Antrag auf Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
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7.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans 
 

 
ohne Maßstab 
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7.3 Städtebauliche Konzeption (Architekturbüro MundS) I Stand 05/2022 
 

 
Lageplan Dachaufsicht 
 

 
Lageplan Abstandsflächen 
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Schemaschnitt West nach Ost – Höhen und Abstände 

 

 
Lageplan Nutzungen OG 
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Lageplan Nutzungen EG 
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 3D-  Ansicht von Nordost 

 
 

 
3D- Ansicht von Südost 
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Referenzen 
 
 
 
 
 
 
 



Begründung zum Bebauungsplan Nr. 681 „Bgm.-Grünzweig-Straße 1“ 

 
 

 
 
4-1225;H.Katz;3163 - 46/48 - Stand: 01.06.2022 

7.4 Verkehrliche Erschließung 
 

 
Darstellung TG – Zufahrt und Aufteilung  
 

 
Verkehrliche Erschließung / Wegeführungen 
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7.5 Berechnungen – BGF-R oberirdisch nach DIN 277 
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7.6 Berechnungen – Wohnungen 
 

 
 
 
 
7.7 Berechnung – Maß der baulichen Nutzung 

 
 
 
 
 


