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1. VERFAHREN 

1.1. Übersicht der Verfahrensschritte 

 

Verfahrensschritt Datum 

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

 

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. 666 „Bürohaus Wredestraße“ dient der Innenentwicklung im Sin-
ne von § 13a BauGB. Er erfüllt, da er eine Grundfläche von weit weniger als 20.000 m² 
als Obergrenze 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. 
 
Das Bebauungsplangebiet ist eine bereits vollständig erschlossene und überwiegend 
bebaute, innerstädtische Fläche (ehemaliges Bekleidungskaufhaus C&A) und liegt inner-
halb des Geltungsbereichs des „einfachen“ Bebauungsplans Nr. 506 „Südliche City“, 
dessen einzige Festsetzung der Ausschluss von Vergnügungsstätten ist (Bauvorhaben 
werden ansonsten nach § 34 BauGB beurteilt). Dieser Bebauungsplan behält seine Gül-
tigkeit, sodass Vergnügungsstätten im Plangebiet weiterhin ausgeschlossen sind. 
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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), 
§§ 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 Nr. 666 ergibt sich aus dem beige-
fügten Lageplan (vgl. Anlage in Kapitel 6.1). Es handelt sich hierbei um bereits 
vollständig erschlossene Grundstücksflächen, die sich im Eigentum der Vorha-
benträgerin befinden (Grundstücke mit den Flurstück-Nrn. 585/3 und 585/1 in 
der Gemarkung Ludwigshafen) sowie um eine Teilfläche des Flurstücks 602/3, 
welches noch Eigentum der Stadt Ludwigshafen ist, jedoch an die Vorhaben-
trägerin veräußert werden soll.  
 
 
 

3. PLANUNGSANLASS, -ZIELE UND –GRUNDSÄTZE 

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

Die Vorhabenträgerin Pro Concept Holding AG ist Eigentümerin des Anwesens 
Wredestraße 35. Nach dem Auszug des Mieters C&A steht die Immobilie leer 
und eine Folgenutzung als Einzelhandelsstandort erweist sich insbesondere 
aufgrund der baulichen Gegebenheiten sowie der geänderten Marktsituation als 
nicht möglich. 
 
Trotzdem soll der Bereich für eine Nutzung entwickelt werden, welche den etab-
lierten Standort sowie die Innenstadt insgesamt langfristig stärken soll. 
 
Aus diesem Grunde beabsichtigt die Vorhabenträgerin innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes ein Büro-/Verwaltungsgebäude mit etwa 
18.800 m² Bruttogeschossfläche für rund 600 Beschäftigte zu errichten. Dieses 
soll durch die Pfalzwerke AG genutzt werden, welche ihren bisherigen Standort 
im Stadtteil Süd aufgeben wird. 
 
Ein Neubau ausschließlich auf dem bereits bebauten Grundstücksteil ist nicht 
möglich, da das Gebäude dann eine Höhe aufweisen müsste, die sich in die 
benachbarten baulichen Strukturen nicht einfügen würde. Deshalb sollen auch 
die bislang unbebauten Flächen an der Westseite des Bestandsgebäudes mit-
genutzt werden. Neben einer privaten Stellplatzanlage ist dabei auch der als 
öffentliche Verkehrsfläche gewidmeten Parkplatz mit 19 Stellplätzen an der 
Ecke Wrede-/Otto-Stabel-Straße betroffen, welchen die Stadt an die Vorhaben-
trägerin veräußern wird. 
 
Da nach derzeitigem Planungsrecht (§ 34 i.V.m § 30 Abs. 3 BauGB) das Vor-
haben nicht genehmigungsfähig ist (insbesondere auch aufgrund der Überbau-
ung des als Verkehrsfläche gewidmeten Parkplatzes), wird die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes erforderlich und die Vorhabenträgerin hat mit Schreiben 
vom 07.06.2018 bei der Stadt einen entsprechenden Antrag (vgl. Anlage in Ka-
pitel 6.2) auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 666 
„Bürohaus Wredestraße“ gestellt, um das gewünschte Projekt planungsrechtlich 
zu ermöglichen. 
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3.2. Planungsziele und –grundsätze 

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll durch entsprechende Festset-
zungen die in der Anlage dargestellte Büronutzung (vgl. Kapitel 6.3) planungs-
rechtlich zulässig gemacht werden. Insbesondere soll der derzeit noch als öf-
fentliche Verkehrsfläche gewidmete Parkplatz an der Ecke Wrede-/Otto-Stabel-
Straße als überbaubare Fläche für ein Büro-/Verwaltungsgebäude festgesetzt 
und somit umgewidmet werde. 
Darüber hinaus soll insbesondere auch durch die Festsetzung von Baulinien/ 
-grenzen und Gebäudehöhen (max. 26m) das konkrete Bauvorhaben festge-
schrieben und dabei auch die städtebauliche Verträglichkeit mit den benachbar-
ten Nutzungen/Gebäuden sichergestellt werden. Im Bebauungsplan und ggf. 
ergänzend im dazugehörigen Durchführungsvertrag sollen zudem Regelungen 
getroffen werden, um den Nachweis der erforderlichen Stellplätze für das Pro-
jekt möglichst auf eigenem Grundstück (ggf. auch in nahegelegenen Parkhäu-
sern/-plätzen - per Baulast gesichert), zu führen. 
 
 
 

4. VERHÄLTNIS ZUR ÜBERGEORDNETEN UND SONSTIGEN PLA-
NUNG 

4.1. Flächennutzungsplanung/Regional- und Landesplanung 

Im Flächennutzungsplan '99 der Stadt Ludwigshafen ist der Geltungsbereich 
des Bebauungsplanes Nr. 666 als gemischte Baufläche - M - dargestellt. 
Somit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan für das Bürohaus aus dem 
Flächennutzungsplan entwickelt und entspricht auch den Zielen des "Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar", welcher in diesem Bereich "Siedlungsflä-
che Wohnen" (zentralörtlicher Standortbereich für Einzelhandelsgroßprojekte) 
darstellt. 
 
 
4.2. Verhältnis zum Bebauungsplan 506 „Südliche City“ 

Der Bebauungsplan Nr. 666 „Bürohaus Wredestraße“ ersetzt in seinem Gel-
tungsbereich nicht den rechtskräftigen Bebauungsplan 506 „Südliche City“ 
(welcher den Ausschluss von Vergnügungsstätten regelt). Dieser bleibt weiter-
hin gültig. 
 
 
 

5. UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES 

5.1. Erschließung 

Die Flächen innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bereits vollständig er-
schlossen. 
 
 
5.2. Bodenordnung 

Eine Bodenordnung nach §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich. 
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5.3. 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. 
 
 
5.4. 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. 666 „Bürohaus Wredestraße“ abgeschlossen, in welchem die 
Kostenübernahme für die von der Stadt zu erbringenden Planungsleistungen 
und die Kostenerstattung des Verwaltungsaufwandes geregelt wird. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ludwigshafen am Rhein, den ------------------------------- 
 
 
 
 

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

Bereich Stadtplanung 
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6. ANLAGEN 

6.1. Übersicht des Geltungsbereiches 
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6.2. Antrag auf Einleitungsbeschluss 
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Nachweis Grundstücksverfügbarkeit 
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Finanzierungsanfrage 

 



Begründung zum vorhabenzogenen Bebauungsplan Nr. 666 "Bürohaus Wredestraße" 

 
 

 
4-125;H.Tro;3300 - 16/22 -  
 

6.3. Bebauungskonzept 
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