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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

A ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

Konkreter Planungsanlass fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,C17 C - Wohn- und Ein-

richtungshaus Ehrmann® ist die Absicht von Herrn Horst Ehrmann, die Verkaufsflache des Wohn-

und Einrichtungshauses zu erhéhen, um gegenlber den regionalen Mitbewerben den Standort als

konkurrenzfahig zu erhalten. Die beantragte Planung besteht aus zwei wesentlichen Bausteinen:

1. Die Verkaufsflache des Stammsitzes (LotschstraBe 7) mit derzeit ca. 12.200 m? soll um
7.500 m? vergroBert werden. Hierzu soll der nord-dstliche, an die LotschstraBe angrenzende,
zweigeschossige mit Satteldach versehene Gebaudebereich abgebrochen und durch einen
viergeschossigen Neubau ersetzt werden und auch den zuklnftigen Haupteingangsbereich
fur das Wohn- und Einrichtungshaus darstellen; das neue Gebaude soll eine maximale Hohe
von 17,50 m erhalten. Daneben soll die westlich gelegene Halfte des bestehenden Wohn- und
Einrichtungshauses Ehrmann von 9,50 m auf eine Flachdachhohe (Attika) von 13,50 m aufge-
stockt werden.

2. Durch den Umbau einer, dem Stammhaus schrag gegenuberliegenden, bisher als Lagerge-
baude genutzten Halle (LotschstraBe 8) sollen weitere Verkaufsflachen generiert werden, so
dass hier zukUnftig bis zu 3.500 m?Verkaufsflache vorgehalten werden kénnen.

Zudem soll im Stammhaus (SO 3) das bestehende Gastronomieangebot von derzeit rd. 75 m?
Nutzflache auf maximal 500 m2 Gastraumflache inkl. Thekenbereich zuzlglich Nebenflachen fur
Personalumkleide, Personalaufenthaltsraum, Kihlhaus, Kaltanrichte etc. mit bis zu 165 m? Flache
erweitert werden.

Das geplante Bauvorhaben entspricht auch den kommunalen Entwicklungsabsichten der Stadt
Landau, den Ausbau und die Entwicklung des Einkaufs- und Gewerbestandorts Landau positiv zu
begleiten sowie zur Standorterhaltung anséssiger Unternehmen beizutragen.

Erganzend hat sich die Stadt Landau daflr ausgesprochen Teile der LotschstraBe, als verbinden-
des StraBenelement der beiden Sondergebiete gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzubeziehen. Auch wird dadurch der Nachweis er-
bracht, dass die ErschlieBung gesichert ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan C17 C ,Wohn-
und Einrichtungshaus Ehrmann® soll in diesem Zusammenhang die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die geplante bauliche Erweiterung sowie die Nachnutzung der bisher rein gewerblich
genutzten Grundsttcksflache LotschstraBe 8 schaffen und in diesem Zusammenhang eine geord-
nete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

B ZULASSIGKEIT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS UND AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Nach § 12 BauGB kann eine Kommune durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der
Kommune abgestimmten Planes zur Durchfuhrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaB-
nahmen bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.

Gem. § 12 Abs. 4 BauGB kénnen dartber hinaus einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wer-
den.

Um die rechtlichen Grundlagen zur Realisierbarkeit der beschriebenen MaBnahmen zu schaffen,
hat der Stadtrat von Landau dem Antrag von Herrn Horst Ehrmann, als Eigentimer der Ehrmann
Wohn- und Einrichtungs GmbH auf VergroBerung der Verkaufsflache durch Neubau, Aufstockung
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sowie Umbau auf den Grundstticken ,LotschstraBe 7 und ,LotschstraBe 8" in seiner Sitzung am
21.07.2015 zugestimmt und in gleicher Sitzung den Beschluss zur Einleitung des Bauleitplanver-
fahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehr-
mann* gefasst.

Ebenfalls in der Sitzung vom 21.07.2015 hat der Stadtrat die ergdnzende Einbeziehung von Teil-
flachen der LotschstraBe, als verbindendes StraBenelement der beiden Sondergebiete in den Gel-
tungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

C ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13 ABAUGB I.LV. M. § 13 ABS. 2 UND 3
BAUGB

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan C17 C wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung in Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien
sind:

a. Diebei Durchfuhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache liegt unterhalb
desin § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefihrten Schwellenwertes von 20.000 m?,

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch
begrindet.

c. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafur, dass Schutzgtter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

Wahrend die aufgefUhrten Kriterien a. und c. vorliegend als erfullt angesehen werden kénnen, ist
gemaB Anlage 1 UVPG Ziffer 18.8 fur die Planung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, wenn
diese eine Geschossflache von 1.200 m? iberschreiten, eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
gem. § 3¢ S. 1 UVPG erforderlich, um feststellen zu kdnnen, ob eine Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Ergibt die Vorprifung nach § 3c UVPG, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
i.5.d. UVPG zu erwarten sind, ist die Mdglichkeit fir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB eroffnet.

Die Vorprufung der Umweltvertraglichkeit wurde Anfang Juni 2015 von dem Planungsburo BBP
Stadtplanung Landschaftsplanung (Kaiserslautern) erstellt und dem Umweltamt zur Prifung und
Feststellung des Ergebnisses vorgelegt.

Anl&sslich eines Abstimmungstermins mit dem Vorhabentrager am 28.07.2015 hat das Umweltamt
mitgeteilt, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen i.S.d. UVPG zu erwarten sind.

Erganzend wurde seitens der Unteren Naturschutzbehdrde lediglich darauf hingewiesen, dass die
Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG (Toétungsverbot, Beseitigungs- und Beeintrachti-
gungsverbot ihrer Lebensstatten, bei streng geschutzten Reptilienarten gemal Anhang IV der FFH-
Richtlinie zusatzlich Stérungsverbot in Reproduktionszeit) immer zu beachten sind. Der Vorhaben-
trager ist daher verpflichtet vor Beginn der BaumaBnahme zu Uberprufen, ob artenschutzrechtliche
Belange durch sein Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdénnen, bzw. ob sich geschutzte Tiere
oder deren Lebensstatten im MaBnahmenbereich befinden.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem Verfahren von
der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur éffentli-
chen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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D

1

Von der Moglichkeit der Nicht-Durchfihrung der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach §
3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB wurde nicht Gebrauch gemacht.

GRUNDLAGEN

Planungsgrundlagen

Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

= der Lageplan des Entwurfs fur das Bauvorhaben ,Ehrmann-Forum Landau” des Buros
Amold Architekten, Landau in der Pfalz (07/2017),

= der rechtskraftige Bebauungsplan C17 einschlieBlich der in diesem Rahmen erstellten
Gutachten und Planungen,

= der rechtskraftige Bebauungsplan C17 A ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann® sowie

= ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems des
Vermessungs- und Katasteramtes Landau in der Pfalz.

Eine Bertcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft erfolgte auf der Grundlage einer
landespflegerischen Bewertung der Bestandssituation und der Darlegung von landespflegeri-
schen Zielvorstellungen durch das Buro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (siehe Kapitel I).
Die landespflegerische Bewertung wurde begleitend zur Bauleitplanung erstellt und hat Eingang
in die vorliegende Begriindung gefunden.

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten, Plane, Auszige und sonstigen Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der Stadt Landau, Stadtbauamt,
Abt. Stadtplanung und Stadtentwicklung (Kénigstrae 21, 76829 Landau in der Pfalz) eingesehen
werden.

Lage und GroBe des Plangebietes / Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Die Lage des Plangebietes innerhalb der Stadt Landau ist aus dem nachfolgend abgedruckten
Lageplan ersichtlich.
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Lage des Plangebiets
Quelle: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz, 2013

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Baugrund-
sticke mit den Flst.-Nr. 3653/6 (LotschstraBe 7) und 3654/27 (LotschstraBe 8) sowie als verbin-
dende bestehende StraBenflachen die Grundstlcke mit den Flst.-Nr. 3653/2 (tlw.), 3654/30 (tlw.)
und 3654/31 (tlw.) in der Gemarkung NuBdorf und umfasst eine Flache von insgesamt rund
14.000 m2.
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UnmaBstébliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans C17 C
,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann*
Quelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, Stand 02/2017

Das Plangebiet wird im Norden durch die Bornbachstrae und im Stden durch die Wohnbebau-
ung an der StraBBe ,Am Gutleuthaus” begrenzt. Die 6stliche Plangebietsgrenze wird durch das im
Wesentlichen als Stellplatzflache genutzte Grundstick mit den Flst.-Nr. 3654/32 sowie der Lotsch-
straBe gebildet. Der westliche Plangebietsrand wird durch die ebenfalls gewerblich genutzten
Grundstucke mit den Flst.-Nrn. 3653/9 und 3653/20 erzeugt.

Die genaue Abgrenzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans C17 C ,Wohn- und Einrich-
tungshaus Ehrmann® ergibt sich aus der Planzeichnung im MaBstab 1:1.000.

3 Bestandssituation

Das Plangebiet ist nahezu flachendeckend versiegelt bzw. mit Gebauden Uberbaut. Grinstruktu-
ren finden sich lediglich in Form eines mit Baumen und StrAuchern bewachsenen Streifens an der
sudlichen Grundsticksgrenze des Baugrundstlcks Flst.-Nr. 3653/6 sowie in Form eines Grinstrei-
fens an der westlichen Grundstlicksgrenze des Baugrundstlcks Fist.-Nr. 3654/27. Daneben be-
finden sich einige Baumpflanzungen in Zusammenhang mit den das bestehende Wohn- und Ein-
richtungshauses Ehrmann umgebenden Stellplatzen.

Das Vorhabengebiet ist Uber die LotschstraBe bzw. BornbachstralB3e, via Herrenbergstrae (L512)
erreichbar und hierlber auch an das StraBennetz der Stadt Landau angebunden. Anschlusskno-
tenpunkt an das HauptstraBennetz sind die Knotenpunkte ,LotschstraBe / HerrenbergstraBe® so-
wie ,BornbachstraBe / HerrenbergstraBe” dstlich des Plangebiets.

Anfallendes Oberflachenwasser sowie Schmutzwasser wird in die bestehende Trennkanalisation
in der LotschstralBe eingeleitet.
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E

1.1

VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der Raumordnung und Landespla-
nung bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beachten.

Landesentwicklungsprogramm

Das innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans geplante Vorha-
ben , Erweiterung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs® erfordert, neben der Ausweisung ei-
nes Sonstigen Sondergebiets, Zweckbestimmung ,Moébel- und Einrichtungshaus®, insbesondere
eine Berucksichtigung der im Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz vorgegebenen
Ziele im Kapitel ,Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen zum Thema ,GroBflachiger Ein-
zelhandel”.

Zur Prufung der Vertraglichkeit des Vorhabens sind daher insbesondere nachfolgende Kriterien

der Landesplanung, aber auch der Regionalplanung, zu beachten bzw. zu erflllen:

= Zentralitadtsgebot bzw. Konzentrationsgebot (Ziel 57 LEP IV Rheinland-Pfalz und Plankapitel
4.2.2.5 Dienstleistungen, Handel ROP Rheinpfalz, 1. Teilfortschreibung)

= Ergénzungsstandorte (Ziel 59 LEP IV Rheinland-Pfalz und Plankapitel 4.2.2.6 Dienstleistun-
gen, Handel ROP Rheinpfalz, 1. Teilfortschreibung)

=  Kongruenzgebot / Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60 LEP IV Rheinland-Pfalz und Planka-
pitel 4.2.2.5 Dienstleistungen, Handel ROP Rheinpfalz, 1. Teilfortschreibung)

Zur Klarung ob das Erweiterungsvorhaben mit den Zielen der Landesplanung und Regionalpla-
nung vereinbar ist, wurde bereits 2012 in Abstimmung mit der Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion Sud, Obere Landesplanungsbehdrde neben der Erstellung einer ,Auswirkungsanalyse“ auch
eine ,Vereinfachte raumordnerische Prifung” (gem. § 18 LPIG) des Vorhabens durchgefuhrt.

Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammenfassend dargelegt:

Ergebnis der Auswirkungsanalyse zum geplanten Einzelhandelsvorhaben

Zur Prufung und Bewertung moglicher Auswirkungen wurde im Dezember 2011 durch den Vorha-
bentrager die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) mbH (Ludwigsburg) mit der
Erstellung einer ,,Auswirkungsanalyse” beauftragt. Diese war auch wesentliche Grundlage der ver-
einfachten raumordnerischen Prifung durch die Obere Landesplanungsbehoérde.

In diesem Vertraglichkeitsgutachten (gem. § 11 Abs. 3 BauNVO), welchem bereits eine Verkaufs-

flachenausweitung auf 23.200 m2 zu Grund lag, wird nachgewiesen, dass durch die Erweiterung

der Verkaufsflache keine schadlichen Auswirkungen auf die Stadt Landau und die umliegenden

Gemeinden erzeugt werden:

=  Mit der mittelzentralen Funktion Landaus ist die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandels-
betrieben grundsatzlich zulassig. Dem Zentralitatsgebot wird damit entsprochen.

=  Entsprechend den Regelungen des Integrationsgebotes liegt der Standort fur den geplanten
Wohn- und Einrichtungshauses im Erganzungsstandort (bzw. Sonderstandort) der Stadt
Landau It. Einzelhandelskonzept 2018. Damit steht die Entwicklung von nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten an diesem Standort dem Integrationsgebot sowie dem Ziel 59 des LEP [V mit
Regelungen zu Erganzungsstandorten nicht entgegen.

= Die gutachterlich ermittelten niedrigen Umverteilungsquoten von max. 4 % (Ausbaustufe 1)
bzw. 5 % (Ausbaustufe 2) lassen keine Beeintrachtigungen regionaler Wettbewerbsstandorte
erwarten. Da auBerdem mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung keine Ausweitung der
bereits genehmigten 1.100 m? Verkaufsflachen flr zentrenrelevante Sortimente realisiert wer-
den soll, wird auch den Vorgaben der Regionalplanung und des Einzelhandelskonzeptes der
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Stadt Landau in der Pfalz entsprochen. Dem Nichtbeeintrachtigungsgebot wird daher eben-
falls Rechnung getragen.

Da sich die Rahmenbedingungen nicht verandert haben, wird davon ausgegangen, dass dieses
Gutachten weiterhin Bestand hat.

Vereinfachte raumordnerische Priifung

Mit Schreiben vom 22.12.2011 wurden durch den Vorhabentrager ein Antrag zur Durchfihrung
einer vereinfachten raumordnerischen Prifung sowie die zur landesplanerischen Beurteilung er-
forderlichen Unterlagen bei der Oberen Landesplanungsbehérde eingereicht. Das von der Oberen
Landesplanungsbehdrde daraufhin durchgefuhrte Beteiligungsverfahren zur vereinfachten raum-
ordnerischen Prufung lief bis einschlieBlich 03.02.2012.

Mit Schreiben vom 27.02.2012 teilte die SGD Sid, Obere Landesplanungsbehoérde in einem
»,Raumordnerischen Entscheid® mit, dass die geplante Erweiterung des bestehenden Einrich-
tungshauses Ehrmann auf eine maximale Verkaufsflache von 23.200 m? mit den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung vereinbar ist, wenn folgende MaBgabe bertcksichtigt wird: ,Die Ver-
kaufsflache fur die innenstadtrelevanten Randsortimente bleibt auch nach der Verkaufsflachener-
weiterung auf die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan zulassigen 1.100 m? begrenzt.”

Dieser Forderung tragt der vorliegende Bebauungsplan entsprechend Rechnung.

Regionalplanung

Darstellung des Plangebiets im Regionalplan

Der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar® des Planungsverbandes Region Rhein-Neckar kon-
kretisiert die Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz.

Im dem seit 15.12.2014 verbindlichen ,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar® ist die Stadt
Landau als Mittelzentrum mit teilweise oberzentraler Funktion eingestuft. Das Plangebiet selbst ist
als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe - Bestand” gekennzeichnet.

Die vorliegende Planung entspricht daher den Zielen der Raumordnung.

Bestimmung von ,Ergdnzungsstandorten fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe*

Die Ansiedlung und Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist, gemahl Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz, auch an sogenann-
ten Erganzungsstandorten der Zentralen Orte zulassig, die mit den Tragern der Regionalplanung
abzustimmen sind.

Die beiden fur den Verkauf von Mdbeln vorgesehenen Standorte des Wohn- und Einrichtungshau-
ses Ehrmann im Gewerbegebiet Nord befinden sich innerhalb eines Erganzungsstandortes (bzw.
Sonderstandortes) It. Einzelhandelskonzept 2018 der Stadt Landau. Daher ist der Standort fur die
Entwicklung von nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten grundsatzlich geeignet.

Zudem befinden sich die beiden Flachen gemal dem ,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar*
in einem Bereich, der auf Ebene der Raumordnung als ,Erganzungsstandort fur Einzelhandels-
groBprojekte” darstellt ist, so dass davon auszugehen ist, dass die vorliegende Planung den Zielen
der Raumordnung hinsichtlich der Thematik ,,Erganzungsstandorte entspricht.

Dies wurde bereits mit Schreiben vom 26.01.2012 vom Verband Region Rhein-Neckar im Rahmen
der Erstellung des Bebauungsplanes ,C17 A" so bestatigt und mit Schreiben vom 09.12.2015 im
Rahmen der Erstellung des vorliegenden Bebauungsplans nochmals bekraftigt.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte, Plan West des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
Quelle: Raumnutzungskarte, Plan West des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, 12/2014

3 Flachennutzungsplanung
Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der derzeit gultige Flachennutzungsplan der Stadt Landau stellt fur den Bereich des Bebauungs-
plans Sonderbauflachen ,EH Mobel dar. Der vorliegende Bebauungsplan C17 C ist somit ent-

sprechend der Vorschrift des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
heraus entwickelt. Anpassungen sind nicht erforderlich.

EH Baumarkt /
Gartencenter

G

Lage des Plangebiets im Flachennutzungsplan
Quelle: Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Landau
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FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Einzelhandelsuntersuchung und Einzelhandelskonzeption Landau

Im Jahr 2018 wurde vom Buro Junker und Kruse (Dortmund) fir die Stadt Landau in der Pfalz eine
gesamtstadtische Einzelhandelsuntersuchung erstellt. Im Rahmen dieser Einzelhandelsuntersu-
chung wurde ein Leitbild und daraus ein Planungs- und Handlungskonzept zur weiteren Einzel-
handelsentwicklung in Landau entwickelt.

Die Einzelhandelskonzeption beinhaltet in diesem Zusammenhang auch die Ansiedlung von groB-
flachigen (Einzel-)Handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten - unter Bertcksichti-
gung der Randsortimente und der stadtebaulichen Vertraglichkeit - an geeigneten Standorten.

Das Gutachten stellt hierbei fest, dass der Standortbereich ,C17" bzw. das Gewerbegebiet Nord
einen im Rahmen der bisher verfolgten geordneten Stadtentwicklung definierten Bereich fur die
Entwicklung von (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten darstellt. Als pragende Anbieter in diesem Bereich werden der Bau- und Gartenmarkt Gillet
sowie das Einrichtungshaus Ehrmann bestimmt. Aus diesem Grund wird der Standortbereich
,C17" als Ergédnzungsstandort im Sinne der LEP IV Ziel 59 definiert.!

Aufbauend auf die bisherige Planungspraxis der Stadt Landau schlagt das Einzelhandelskonzept
weiter vor, dass auch kinftig bei Einzelhandelsbetrieben an Ergdnzungsstandorten mit einer Ver-
kaufsflache bis 800 m? Randsortimente auf rund 15 % der gesamten Verkaufsflache und bei groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben (> 800 m? Verkaufsflache) auf rund 10 % der gesamten Ver-
kaufsflache aber max. 800 m? beschrankt werden.

Unabhangig von der GréBe der fur zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zulassigen Flache
sollte auBerdem sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen oder einigen wenigen
Sortimenten belegt werden kann. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung
nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Ein-
kaufszentrum gleich.

Unter BerUcksichtigung dieser oben aufgeflhrten Ziele sieht der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann® eine entsprechende Beschrankung der zen-
trenrelevanten Randsortimente in den beiden Sonstigen Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3
BauNVO vor. Auf Grund der Tatsache, dass im rechtkraftigen Bebauungsplan ,C17* dem Wohn-
und Einrichtungshauses Ehrmann ein zentrenrelevantes Randsortiment von insgesamt 1.100 m?,
verteilt auf die beiden Sortimentsbereiche Hausrat und Haushaltsartikel sowie Elektronik und Be-
leuchtung, zugesprochen wurde, erfolgte nunmehr, unter Berlcksichtigung der aktuellen Recht-
sprechung? zur Festsetzung von Verkaufsflachen in Sondergebieten des Bundesverwaltungsge-
richts, lediglich eine Aufteilung dieser gestatteten Flachen auf die getrennt zu sehenden Standorte
SO-2 und SO-3.

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Wohn- und Einrichtungshauses und raumordnerischer
Entscheid als Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung

(siehe hierzu auch Kapitel E 1)
Da es sich bei der geplanten Erweiterung der Verkaufsflachen des Wohn- und Einrichtungshauses

Ehrmann um ein Einzelhandelsprojekt handelt, das die allgemein anerkannte Grenze zur GroBfla-
chigkeit signifikant Uberschreitet, ist die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des

1

2

siehe hierzu: Junker und Kruse - Stadtforschung und Planung: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Landau in der Pfalz, Dortmund,
05/2018, S. 116 f.

siehe hierzu auch Entscheidungen ,4 CN 3.07" und ,4 CN 4.07" des BVerwG vom 03.04.2008
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Vorhabens gemaB den landesplanerischen Vorschriften zu prufen.

In diesem Zusammenhang wurde im Auftrag der Vorhabentragers im Rahmen einer Auswirkungs-
analyse durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA) mbH (Ludwigsburg) eine
Bewertung moglicher wettbewerblicher, stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen des
Vorhabens vorgenommen.

Die Auswirkungsanalyse vom Dezember 2011 war zugleich wesentlicher Teil der Begrindung fur
eine vereinfachte raumordnerische Prifung der vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung durch
die Obere Landesplanungsbehérde. Das Ergebnis dieser Prufung ist als Entscheid fur die Stadt
Landau in der Pfalz in ihrer Bauleitplanung bindend.

Mit Schreiben vom 27.02.2012 teilte die SGD Sid, Obere Landesplanungsbehérde in einem
,Raumordnerischen Entscheid“ mit, dass die geplante Erweiterung des bestehenden Einrich-
tungshauses Ehrmann auf insgesamt 23.200 m? mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung vereinbar ist, wenn folgende MaBgabe berlcksichtigt wird: ,Die Verkaufsflache fur die innen-
stadtrelevanten Randsortimente bleibt auch nach der Verkaufsflachenerweiterung auf die nach
dem rechtskréaftigen Bebauungsplan zulassigen 1.100 m? begrenzt.”

Dieser Forderung tragt der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprechend Rech-
nung.

3 Verkehrsuntersuchung und ErschlieBungskonzept
Im Zuge der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplans C17 fand im Auftrag der Stadt Landau
in der Pfalz durch das Verkehrsplanungsbiro Modus Consult (Karlsruhe) eine Verkehrsuntersu-
chung sowie die Erarbeitung einer ErschlieBungskonzeption statt.

Das Stadtbauamt, Abteilung StraBBe hat in diesem Zusammenhang am 06.05.2015 mitgeteilt, dass
unter Berucksichtigung der Ergebnisse und Untersuchungen zum Ursprungsbebauungsplan keine
weiteren Verkehrsuntersuchungen erforderlich sind. Des Weiteren wurde seitens der Abteilung
StraBe dargelegt, dass der Einmindungsbereich LotschstraBe / HerrenbergstraBe eine ausrei-
chende Qualitatsstufe nach dem Handbuch zur Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS
2001; 2005) erreicht, so dass keine Anderungen erforderlich sind.

4 Schalltechnische Untersuchung
Im Zuge der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplans C17 wurde zur Ermittlung der schalltech-
nischen Situation im Plangebiet und in dessen Umgebung die Ausarbeitung eines schalltechni-
schen Gutachtens (Gewerbe- und Verkehrslarm) in Auftrag gegeben (siehe auch ,Schalltechni-
sches Gutachten zum Bebauungsplan C17 der Stadt Landau in der Pfalz®, IBK Ingenieur- und
Beratungsbduro Dipl.-Ing. Guido Kohnen, Freinsheim).

Aufgrund der Tatsache, dass durch die vorgesehene Planung mit keiner Anderung der schalltech-
nischen Situation hinsichtlich Gewerbelarm im Plangebiet zu rechnen ist, wurde, in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung von einer erneuten Untersuchung und Bewertung der Situation Abstand
genommen und die Ergebnisse und Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans C17 bzgl.
der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel auf den hier vorliegenden Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan eins zu eins Ubertragen.

Die Prufung der Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. ist
dort entsprechend nachzuweisen.
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5 Altlastenerkundung - Historische Untersuchung und orientierende Untersuchungen

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans C17 fanden seitens der Unteren Abfallbehérde,
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes abdeckend, umfangreiche Untersuchun-
gen hinsichtlich potenzieller Bodenbelastungen statt (siehe hierzu auch ,Stellungnahme der Unte-
ren Abfallbehérde fur den B-Plan C17“ vom 26.09.2003):

Alle Flachen, die urspringlich ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt wurden, bei denen
also aufgrund der Vornutzung kein Umgang mit gefahrlichen Stoffen stattgefunden hat, wur-
den in die Kategorie | eingestuft (verwendete Kennzeichnung IHE).

Alle weiteren Flachen, die ebenfalls mit | bezeichnet sind, wurden aufgrund weiterer Untersu-
chungen in die Kategorie | mit entsprechendem Index eingestuft. In diesem Zusammenhang
wurden Flachen, die mit dem Verdacht auf das Vorliegen einer Bodenbelastung aus der His-
torischen Erkundung (HE) hervorgingen, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens orientierend
untersucht (OU). Wurde hierbei der Verdacht nicht bestatigt, erfolgte eine Einstufung nach
lou. Flachen auf denen eine schadliche Bodenverunreinigung durch Sanierung beseitigt
wurde, wurden mit Isan bezeichnet.

Flachen, bei denen sich im Rahmen der orientierenden Untersuchungen der Verdacht auf das
Vorliegen von Bodenbelastungen ergab, bzw. sich der nach HISTE vorliegende Verdacht be-
statigte, wurden mit Illou gekennzeichnet.

Bei der Bewertung der Flachen gemaB des ,Konzept zum Umgang mit erheblichen Boden-
belastungen bei der verbindlichen Bauleitplanung in Bestandsgebieten der Stadt Landau in
der Pfalz* wurden folgende Bezeichnungen mit Indizes verwendet:

IHE nach HE kein Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigung

lou nach OU kein Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigung

IsaN durch Sanierung schéadliche Bodenverunreinigung beseitigt

lllou nach OU weiterer Handlungsbedarf gegeben; daher Aufnahme eines Hin-

weises in den Bebauungsplan

In diesem Zusammenhang hat die Untere Abfallbehdrde bereits am 26.09.2003 mitgeteilt,
dass bei baulichen Anderungen oder Nutzungsénderungen auf Flachen, bei denen konkrete
Anhaltspunkte bestehen, die den hinreichenden Verdacht auf das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung bzw. einer Altlast i.S. d. BBodSchG begriinden (Einstufung lllou), im Rah-
men des jeweiligen Genehmigungsverfahrens eine Detailuntersuchung in Abstimmung mit
der zustandigen Fachbehdérde durchzufuhren ist, soweit derartige Untersuchungen nicht be-
reits nach § 9 Abs. 2 BBodSchG durch die zustandige Behdrde angeordnet worden sind.

Fur die Grundsttcke im Geltungsbereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,C17 C* ergeben sich folgende Tatbestande:

1) LotschstraBe 7

- Flst.-Nr. 3653/6 Bewertung: IHE
2) LotschstraBe 8:
- Flst.-Nr. 3654/27 Bewertung: IHe

3) Verkehrsflachen
- Flst.-Nr. 3653/2 (tlw.) Bewertung: IHe

- Flst.-Nr. 3654/30 (tiw.) Bewertung: IHE
- Flst.-Nr. 3654/31 (tlw.) Bewertung: IHE
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Entwasserungstechnische ErschlieBung

Eine Versickerung bzw. Riuckhaltung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstlck
ist, basierend auf den Abstimmungsergebnissen zum Ursprungs-Bebauungsplan C17 nicht vor-
zusehen.

Anfallendes Oberflachenwasser bzw. Schmutzwasser kann in die bestehenden Leitungssysteme
des Entsorgungs- und Wirtschaftsbetriebs Landau (EWL) in der LotschstraBe eingeleitet werden.

Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur vorlie-
genden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen und sonstigen
Rahmenbedingungen, die die vorgesehene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans ausschlieBen oder wesentlich einschranken kdnnten, sind
nicht bekannt.

UBERLAGERUNG MIT BESTEHENDEN SATZUNGEN

Der zuklnftige Vorhabenbezogene Bebauungsplan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehr-
mann* ist in seiner raumlichen Abgrenzung identisch mit der Abgrenzung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan C17 A ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann®.

Diesbezuglich gilt Folgendes: Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan C17 A ,Wohn- und Einrich-
tungshaus® wird durch Bebauungsplan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann* ersetzt
bzw. abgeldst.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan C17 A ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann®, wird

nach Abschluss des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens durch die Stadt Landau gem. § 12
Abs. 6 BauGB aufgehoben.

Ursprungsbebauungsplans C17 sowie C17A
Quelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, eigene Darstellung, 07/2015
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DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

Prifung von Standortalternativen

Im Vorfeld der Planungsuberlegungen, die in den hier vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,C17 C" mUndeten, hat sich der Vorhabentrager zusammen mit der Stadtverwaltung
intensiv mit der Prifung von Standortalternativen auseinandergesetzt, da die Betriebserweiterung
am Standort ,LotschstraBe” in Konkurrenz zu der angrenzenden Wohnbebauung ,Am Gutleut-
haus” steht.

Daher wurden auch Standortalternativen diskutiert, wobei eine Ausrichtung auf die Stadt Landau
gegenuber der Anlage eines neuen Standorts in einer anderen Kommune seitens des Vorhaben-
tragers bevorzugt wurde, u.a. bedingt durch die bestehende Marktabgrenzung gegenuber Mitkon-
kurrenten und betrieblichen Verflechtungen.

Grundséatzlich war fir den Vorhabentrager eine Verlagerung des Betriebes an einen verkehrsmaBig
besser erschlossenen Standort innerhalb der Stadt Landau denkbar.

Eine Prufung ergab, dass in keinem der bestehenden und erschlossenen Gewerbegebiete, insbe-
sondere nicht in den Gewerbeparks ,Am Messegelande” und Am Messegelande-Ost”, Flachen-
potenziale in ausreichender GroBenordnung zur Verfugung stehen. Auch auBerhalb der gewerblich
genutzten Bereiche, d.h. innerhalb von Kern- und Mischgebieten sowie sonstigen innerstadtischen
Gebieten gemaB § 34 BauGB, bestehen derzeit keine adaquaten Flachenalternativen.

In diesem Zusammenhang sind jedoch nicht nur raumliche Fl&chenalternativen zu bertcksichti-
gen, sondern auch landes- und regionalplanerische Zielsetzungen (so ist u.a. Ansiedlung von Vor-
haben des groBflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten nur in Mittel- und
Oberzentren zulassig) sowie der Planungswillen der Stadt Landau hinsichtlich der Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung: So soll sich groBflachigerer Einzelhandel, und um ein solchen Vorha-
ben handelt es sich hier, sowohl aus Sicht der Raumordnung, als auch der Stadt Landau zukUnftig
an drei Standorten innerhalb des Stadtgebiets blindeln. Der Gewerbepark ,Am Messegelande”
gehort jedoch nicht zu diesen Bereichen.

Hingegen gehdrt der Bereich der LotschstraBe, mit dem bestehenden Firmensitz des Unterneh-
mens, zu den mit der Raumordnung abgestimmten Standortflachen fur den groBflachigen Einzel-
handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Des Weiteren ist der Aspekt der Standortgebundenheit grundsatzlich parallel zu bertcksichtigen,
da es sich bei dem eigentlichen Vorhaben um eine Standorterweiterung eines bereits ansassigen
Betriebes handelt und nicht um eine Neuansiedlung. Vor diesem Hintergrund wurde auch die Op-
tion ,Teilverlagerung des Unternehmens auf den zukinftigen Kundenparkplatz® verworfen, da
diese Alternative aus Sicht des Vorhabentragers weder betriebswirtschaftlich darstellbar, noch den
Markterfordernissen bzw. den Kundenwlnschen entspricht. Zudem entspricht eine Verteilung der
Verkaufsflache auf ein weiteres Gebaude, auch wenn sich dieses in direkter raumlicher Umgebung
befinden wirde, nicht dem heutzutage erwarteten ,,gesamtheitlichen Einkaufserleben®.

Vor diesem Hintergrund stellt eine Betriebserweiterung am bestehenden Standort derzeit die ein-
zige Alternative dar.

Um Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung so gering wie moglich zu halten, er-
folgte daneben in einem zweiten Schritt eine Prifung, inwieweit durch eine veranderte Flachenkon-
figuration eine Optimierung der Planung erreicht werden kann.

In diesem Zusammenhang wurde durch den Vorhabentrager bei der Vorhabenausgestaltung
nochmals die Alternative einer baulichen Rucknahme der Aufstockung auf der Sldseite des
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Gebaudes um eine Tiefe von 10 m untersucht. Dies ist jedoch aufgrund statischer Griinde nicht
realisierbar.

Durch einen nun zuséatzlich angedachten Abbruch des bestehenden zweigeschossigen Gebaudes
direkt an der LotschstraBe stehenden Altbaus und dessen Ersetzung durch einen viergeschossi-
gen Neubau kann jedoch erreicht werden, dass die bislang vorgesehene westliche Gebaudeauf-
stockung im SO-3 auf 15,50 m nicht mehr in diesem Umfang erforderlich sein wird. So soll nun der
Bereich der Gebaudeaufstockung eine Flachdachhéhe von 12,40 m und eine Attikahdhe von 13,50
m erreichen. Auch soll der Neubau nicht unmittelbar an der Grundsttcksgrenze zur Wohnbebau-
ung ,Am Gutleuthaus"” entstehen, sondern erst im Anschluss an den rund 10 Meter hohen Anbau.
Bezogen auf die Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus” befindet sich der Neubau durchweg in einer
Entfernung von Uber 20 Metern zur Grundsticksgrenze.

Durch diese vorgenommenen architektonischen Umplanungen sowie den MaBnahmen ,Fassa-
denbegrinung” und ,Verlegung der bestehenden haustechnischen Anlagen® (siehe nachfolgende
Ziffer H.3) kann eine deutliche Reduzierung potenzieller Spannungen im Bereich der nachbarlichen
Belange erreicht werden.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte hat sich daher der Stadtrat der Stadt Landau fur die Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplanes und fir die planungsrechtliche Umsetzung der Uber-
legungen des Vorhabentragers ausgesprochen.

2 Stadtebauliche Zielvorgaben
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann® soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante bauliche Erweiterung ,LotschstraBe 7 so-
wie die Ausweitung der planungsrechtlich gestatteten Verkaufsflache ,LotschstraBe 8" schaffen
und in diesem Zusammenhang eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB).

Hierbei sind insbesondere die Belange der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) zu beachten. Durch den Bebauungsplan soll des
Weiteren das bereits heute durch groBflachigen Einzelhandel gepragte Gebiet als Standort fur nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel gesichert und eine adaquate Weiterentwicklung ermaéglicht werden
(§ 1 Abs. 5 Nr. 8 a BauGB). In diesem Zusammenhang sollen deshalb auch die Ziele des Landauer
Einzelhandelskonzeptes umgesetzt werden (§ 1 Abs. 5 Nr. 11 BauGB).

3 Erlauterung der Planung

(siehe hierzu auch die Unterlagen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Die seitens Herrn Horst Ehrmann vorgesehene Planung besteht aus zwei wesentlichen Baustei-

nen:

=  Zum einen soll die Verkaufsflache des Stammsitzes der Ehrmann Wohn- und Einrichtungs
GmbH (LotschstraBe 7) mit derzeit ca. 12.200 m? um 7.500 m? vergroBert werden. Hierzu soll
der nord-6stliche, an die LotschstraBe angrenzende, zweigeschossige mit Satteldach verse-
hene Gebaudebereich abgebrochen und durch einen viergeschossigen Neubau ersetzt wer-
den und auch den zukunftigen Haupteingangsbereich fur das Wohn- und Einrichtungshaus
darstellen. Daneben soll die westlich gelegene Halfte des bestehenden Wohn- und Einrich-
tungshauses Ehrmann von 9,50 m auf eine Flachdachhéhe von 12,40 m (Héhe der Attika
13,50 m) aufgestockt werden.

= Zum anderen sollen durch Umnutzung und internen Umbau einer, dem Stammbhaus schrag
gegenuberliegenden, bisher als Lagergebaude genutzten Halle (LotschstraBBe 8) Verkaufsfla-
chen im Umfang von bis zu ca. 3.500 m? generiert werden.
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Zudem soll im Stammhaus (SO 3) das bestehende Gastronomieangebot von derzeit rd. 75 m?2
Nutzflache auf maximal 500 m2 Gesamtflache (Gastraum inkl. Thekenbereich) zuzlglich Nebenfla-
chen flr Personalumkleide, Personalaufenthaltsraum, Kihlhaus, Kaltanrichte etc. mit bis zu 165 m?
Flache erweitert werden.

Wahrend die Umnutzung der Lagerhalle mit keinen wesentlichen &uBeren baulichen Anderungs-
absichten verbunden ist, soll das Stammhaus auch in seiner AuBenwirkung architektonisch aufge-
wertet werden (siehe hierzu auch die Unterlagen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Hierzu
sind u.a. folgende bauliche MaBnahmen vorgesehen:

Der nord-o6stliche, an die Lotschstrae angrenzende, zweigeschossige mit Satteldach verse-
hene Gebaudebereich wird abgebrochen und durch einen viergeschossigen Neubau ersetzt
und stellt den zukunftigen Haupteingangsbereich fur das Wohn- und Einrichtungshaus dar;
das neue Gebaude wird eine maximale Hohe von 17,50 m erhalten; auch flr diesen Bereich
ist ein Flachdach vorgesehen.
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Entwurf ,Ehrmann-Forum Landau® (Plan E.1) mit erganzender Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans
Quelle: Arnold Architekten, Landau in der Pfalz, 07/2017

Der an die Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus® angrenzende zweigeschossige Bestandsbau
(Héhe zwischen 7,20 m und 8,80 m) bleibt, als ,vermittelndes Element* zwischen Wohnbe-
bauung und Neubau in seiner Ausformung erhalten.

Als Abschluss und Hoéhenvermittler zwischen dem Neubau und der niedrigsten Bestandsbau
soll an der Sud-Ost-Ecke eine offene und leichte Stahlkonstruktion platziert werden. Diese
besitzt drei quadratische offene Felder, die mit bedrucktem Stoff und Bildern aus der Ausstel-
lung besttckt werden kénnen. Die Bespannung ist temporar; d.h. die Stahlkonstruktion kann
ganz oder in Teilbereichen vorubergehend oder bei Ausstellungswechsel offen bleiben. Die
Hohe der Stahlkonstruktion betragt ca. 15,60 m und ist ca. 5,00 m breit.

Das westliche Bestandsgebaude wird aufgestockt. Der bestehende Gebaudeteil soll von der
Hohe her von heute 9,50 m auf eine Flachdachhdhe von 12,40 m angehoben werden.
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Inklusive der Brustung wird hier eine maximale Héhe von 13,50 m erreicht. Lediglich die bei-
den erforderlichen Treppentirme sowie die Pergola erreichen eine Hohe von 15,50 m. Damit
liegt diese Hohenentwicklung jedoch noch immer innerhalb der bereits heute planungsrecht-
lich zulassig baulichen Hohe von 15,50 m.
Das Flachdach des aufgestockten Bestandbaus wird als Dachgarten gestaltet und soll zu-
kunftig den Mitarbeitern und Kunden des Einrichtungshauses zur Verfligung stehen. Zur Lot-
schstraB3e hin und in Teilen auch am westlichen Dachrand ist die Errichtung einer begrinbaren
Pergola vorgesehen, die die Héhe der Treppentirme jedoch nicht Uberschreiten wird (siehe
hierzu Darstellung in Plan E.4 in den Unterlagen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan).
Um auch hier Belange des Nachbarschutzes besonders zu wurdigen, wird die Dachterrasse
SO gestaltet, dass weder Mitarbeiter noch Kunden bis an die stdliche Brlstung herantreten
kénnen. Hier wurde durch eine Schnittzeichnung mit Blickperspektive dargelegt, dass der
Blick der Besucher auf die privaten Garten der stdlich angrenzenden Nachbarbebauung un-
terbunden ist (siehe hierzu Plan E.6 in den Unterlagen zum Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan).

= Derheutige ,Eingangsturm” (derzeitige Hohe 16 m) wird in das architektonische Gesamtkon-
zept integriert; die hier bislang festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 19 m ist nicht mehr
erforderlich.
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Entwurf ,Ehrmann-Forum Landau® (Plan E.4)
Quelle: Arnold Architekten, Landau in der Pfalz, 07/2017

Zur architektonischen Aufwertung der AuBenwirkung des Hauptgeb&audes (SO-3) erfolgt, wie oben
bereits erwahnt, auch eine umfassende Neugestaltung der AuBenfassaden. Die vorhandenen und
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vorherrschenden Materialien der Bestandsbereiche bleiben erhalten und werden fortgesetzt. Die

sehr technisch wirkenden Blechteile werden im Zuge der MaBnahme grdBtenteils entfernt und

durch neutralere Materialien ersetzt, die der Funktion des Hauses und der Nutzung als Mobel-,

Ausstellungs- und Verkaufshaus entsprechen.

=  Die Hallen werden mit horizontalen Porenbeton-Elementen errichtet bzw. belassen. Die Trep-
penhauser werden zusatzlich verputzt, glatt gescheibt und farblich abgesetzt. Die Arkaden-
gange im Erdgeschoss und der Brastungsbereich werden durch Material und Farbe abge-
setzt.

= Die Farben der unterschiedlichen Oberflachen an den Gebauden sollen die typischen Fir-
menlogofarben der Firma Ehrmann aufnehmen und einen zukunftigen Wiedererkennungswert
durch die Architektur selbst schaffen. Die Fassaden werden in einem abgetdnten weil3 gestri-
chen. Die zurlckgesetzten Flachen im Erdgeschoss (Arkaden), die vertikalen Wandflachen
der Treppenhauser und die Brustungsbereiche werden im Farbton grau gestrichen. Der Rah-
men im Bereich des Haupteingangsgebaudes wird in Orange (RAL 2000) gestrichen. Die
Farbgebung wird einvernehmlich mit dem Stadtbauamt, Abteilung Stadtplanung und Stadt-
entwicklung, abgestimmt.

= Die Fassade an der Sudseite im aufgestockten Bereich der Verwaltung wird mit 5 vertikalen
Rankhilfen und horizontalen Rankhilfen in der ungegliederten Flache des aufgestockten Be-
reichs im 2. Obergeschoss begrint. Auch die Pergola im nordlichen Bereich der Westseite
wird berankt (siehe hierzu Darstellung in Plan E.4 in den Unterlagen zum Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan).

In Erganzung der Fassadengestaltung erfolgte zwischenzeitlich auch eine Abstimmung mit dem
Vorhabentrager hinsichtlich der Ausgestaltung der Werbeanlagen. Zur Vermeidung gestalterisch
unerwunschter Werbeanlagen werden diese im Hinblick auf Anzahl, GréBe und Standort be-
schrankt.

Und letztendlich sollen im Zuge des Gebaudeumbaus im SO-3 auch die momentan auf dem Dach
vorhandenen Liftungsanlagen abgebaut und verlegt werden. Gleiches gilt auch fur die Luftungs-
anlage im Bereich des Erdgeschosses. Diese wird im Zusammenhang mit dem Umbau des Bistros
ebenfalls abgebaut und verlegt.

Ein endgultiger Standort der grundséatzlich erforderlichen haustechnischen Anlagen kann gegen-
wartig noch nicht benannt werden. Erganzend wird daher hier darauf hingewiesen, dass im Durch-
fuhrungsvertrag festgehalten wird, dass der neue Standort der erforderlichen haustechnischen An-
lagen nicht zur angrenzenden Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus” hin orientiert sein darf.

LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG
Die Anwendung des § 13 a BauGB ermaoglicht es, von der Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB abzusehen. Ein eigenstandiger
Fachbeitrag Naturschutz ist gleichfalls nicht notwendig. Die Belange des Umweltschutzes nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach wie vor darzustellen und in der Ab-
wagung zu berdcksichtigen.

1 Bestandssituation
Die nachfolgende Luftbildaufnahme zeigt die bisherige Nutzung des Plangebiets einschlieBlich
seines naheren Umfeldes mit seinen Aufbauten und Stellplatz sowie Lagerflachen.
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Das Plangebiet ist demzufolge nahezu flachendeckend versiegelt. Erhaltenswerte Grinstrukturen
finden sich lediglich in Form eines Geholzstreifens auf dem Flst.-Nr. 3653/6, bestehend aus einer
Baumhecke aus Hainbuche, Spitzahorn und Birke. Schutzgebietsausweisungen liegen nicht vor.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden durch Wohnbebauung, die Ubrigen

Randbereiche durch gewerbliche Nutzungen gepragt.

T
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Landespflegerische Bewertung - Bestandssituation
Quelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, Stand 06/2015

1

nahezu flachendeckend versiegelt mit Mdbelhaus

Auslieferungslager/Kuchenstudio

M
(8)  Ehem. Druckerei mit Wohngebaude und Gartenflache / Stellplatzflachen
(4)  Stellplatzflachen (5)  StraBenverkehrsflachen
(6)  Zuwegung und Feuerwehrumfahrung mit Betonsteinpflaster bzw. Rasengittersteinen
(7)  schmaler Grinstreifen im Suden mit Baumhecke (aus Hainbuche, Spitzahorn und Birke)
(8)  vereinzelt kleinkronige Baume (Kugelrobinien) und Ziergeholze
2 Landespflegerische Beurteilung des Plangebiets
=  Bodenhaushalt:
stark gestorter Bereich durch fast 100 prozentige Versiegelung
=  Wasserhaushalt:
wie unter Boden genannt
= Luft/Klima:

Stadtklima, keinerlei klimabegunstigenden Faktoren

Arten-/ Biotopschutz:
stark isolierte Lage ohne besondere landespflegerische Bedeutung

Ortsbild:

durch Mébelhaus / Lagergebaude und Verkehrsflachen gepragter Bereich; die sparsame
Begrunung ist von untergeordneter Bedeutung; eine bedeutsame Rolle stellt der Gehdlzbe-
wuchs im Stden des Grundsticks mit der Flst.-Nr. 3653/6 dar, da er eine - wenn auch
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schmale - optisch wirksame Trennung zwischen Gewerbenutzung und angrenzender Wohn-
nutzung darstellt.

3 Landespflegerische Zielvorstellungen
= Erhalt und Schutz des Gehoélzbewuchs im Stiden des Grundsticks mit der Flst.-Nr. 3653/6
= Verbesserung des Boden- und Wasserhaushaltes durch Reduzierung des Versiegelungs-
grades
=  MaBnahmen zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation (Reduzierung der Abstrahlfla-
chen, Staubbindung) durch Gehdlzpflanzungen sowie durch Begriinung von Dachflachen

4 Vorschlag von griinordnerischen MaBnahmen im Plangebiet
= Schutz und Erhalt der Baumhecke im SO-3 durch Festsetzung eines ca. drei Meter breiten
Pflanzstreifens;

= Aufnahme einer Festsetzung, dass die nicht Uberbauten Grundsticksflachen der bebauten
Grundstucke, soweit sie nicht fr sonstige zulassige Nutzungen bendtigt werden, land-
schaftsgartnerisch bzw. gartnerisch anzulegen und zu unterhalten sind;

= Zur Befestigung von Stellplatzen und Lagerflachen sind nur versickerungsfahige Materialien
(z.B. Pflaster mit groBen Fugen, Okopflaster (Sickerpflaster), offenfugiges Pflaster, Drain-
Pflaster, Rasengitterpflaster bzw. wassergebundene Decke etc.) zulassig (soweit hiervon
keine Gefahrdung des Grundwassers und des Bodens ausgeht);

= Hinweise zur grinordnerischen Gestaltung von Parkplatzflachen (bei einreihiger Anordnung
von Stellplatzen ein Baum pro 4 Stellplatze bzw. bei zweireihiger Anordnung ein Baum pro 8
Stellplatze);

= Empfehlung zur Umsetzung von MaBBnahmen zur Dach- und Fassadenbegrinung;

= Aufnahme von allgemeinen natur- und artenschutzrechtlichen Hinweisen in den Bebauungs-
plan (Rodungsverbot, Artenschutzvorschriften des BNatSchG);

= Erarbeitung einer Pflanzliste fur das Plangebiet.

5 Hinweis zur Anwendung des § 13 a BauGB
Im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §
1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Gleichwohl wird eine BerUcksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen - soweit dies im
Rahmen der Realisierung des Vorhabens moglich ist - sowie eine Integration der vorgeschlagen
grunordnerischen MaBnahmen im Plangebiet in den Bebauungsplan empfohlen.
Erganzend wird darauf verwiesen, dass, unabhangig von der Anwendung des § 13 a BauGB, die
Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG immer zu beachten sind.
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J BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen eingegangen.
1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, die planungsrechtli-
chen Grundlagen fur die Erweiterung eines bestehenden groBflachigen Einzelhandelsbetriebs zu
schaffen sowie den Unterlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, wird das Planungsgebiet
gemaB § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet (SO), Zweckbestimmung ,Mébel- und Einrich-
tungshaus” festgesetzt.

Zur Unterscheidung von Gebieten gleicher Nutzungsart - jedoch mit unterschiedlichen Festsetzun-
gen zum MaB der baulichen Nutzung - findet in Planzeichnung und im Text eine Differenzierung in
die Teilbereiche SO-2 und SO-3 statt.

Aufgrund der Tatsache, dass die Bauflachen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
als Sonstiges Sondergebiet bestimmt wurden, ist gem. § 12 Abs. 3 a BauGB festzusetzen, dass
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuh-
rung sich der Vorhabentrager im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Daher wurde bestimmt, dass im Bereich der beiden Sonstigen Sondergebiete jeweils nur ein Wohn-
und Einrichtungshaus mit Verwaltungs- und Buroflachen sowie Lager- und Werkstattflachen ein-
schlieBlich untergeordneter Nebenanlagen und sonstigen Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
dienen, zulassig ist. Erganzend wurde bestimmt, dass nur im Stammbhaus (SO-3) Flachen fur gast-
ronomische Einrichtungen vorgehalten werden durfen. Zudem wurde eine Begrenzung der Flachen
fur Gastronomie auf maximal 500 m2 zuztglich Nebenflachen von maximal 165 m? vorgenommen,
weil ansonsten negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Landau zu
erwarten sind. Im Durchfiihrungsvertrag ist zudem vorgesehen, dass die Offnungszeiten der Gast-
ronomie an die Offnungszeiten des Einrichtungshauses gekoppelt sind. Mit der sukzessiven Ent-
wicklung von gastronomischen Betrieben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs entsteht
eine zunehmende Konkurrenz zum (gastronomischen) Angebot der Landauer Innenstadt. Die An-
gebote sind darlber hinaus oftmals nur mit dem PKW zu erreichen, so dass mit einem zunehmen-
den Verkehr zu rechnen ist. Die stadtebauliche Aufgabe besteht folglich darin, Anzahl und Umfang
von gastronomischen Betrieben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs i. S. von § 1 Abs. 3
BauGB zu steuern und zu ordnen. Durch die Festsetzungen und Regelungen im Durchfihrungs-
vertrag wird diesem Steuerungs- und Ordnungserfordernis ausreichend Rechnung getragen.

In den beiden Sonstigen Sondergebieten wird zudem, neben der GroBe der Gesamtverkaufsflache
(SO-2: 3.500 m? | SO-3: 19.700 m?), auch die Verkaufsflache sowie das zulassige Sortiment fir
die zentrenrelevanten Randsortimente begrenzt bzw. bestimmt (SO-2: Hausrat, Haushaltsartikel:
maximal 40 m? / Elektronik, Beleuchtung: maximal 40 m? | SO-3: Hausrat, Haushaltsartikel maxi-
mal 560 m? / Elektronik, Beleuchtung maximal 460 m?), um die Innenstadtvertraglichkeit der groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebe zu gewahrleisten bzw. die Funktionen der Innenstadt durch die
Erweiterung der Einzelhandelsbetriebe nicht zu gefahrden.

Im Zuge der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplans C17 wurde zur Ermittlung der Gewerbe-
larm-Situation im Plangebiet und in dessen Umgebung die Ausarbeitung eines Gutachtens in Auf-
trag gegeben (siehe auch ,Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan C17 der Stadt
Landau in der Pfalz", IBK Ingenieur- und Beratungsburo Dipl.-Ing. Guido Kohnen, Freinsheim).

BBP STADTPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG SEITE 22 von 37



STADT LANDAU VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN C17 C ,WOHN- UND EINRICHTUNGSHAUS EHRMANN*

BEGRUNDUNG

08.10.2018 FASSUNG FUR DIE ERNEUTE BETEILIGUNG NACH § 3 ABS. 2 BAUGB UND § 4 ABS. 2 BAUGB

1.2

Der Gutachter stellte in diesem Zusammenhang dar, dass im Hinblick auf die gewerblich beding-
ten Gerausche die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln als besondere Eigenschaft der Betriebe ein anerkanntes Verfahren ist, um den beschriebenen
Planungswillen der Gemeinde hinsichtlich der zulassigen Gerauschbelastung in den schutzwrdi-
gen Gebieten zu sichern.

Die Stadt Landau sieht daher in der Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln als vorsorgeorientierte Zielwerte das am besten geeignete Verfahren, um
zum einen auf Dauer sicherzustellen, dass in den schutzwirdigen Gebieten die von ihr als zumut-
bar eingestuften Orientierungswerte nicht Gberschritten werden und zum anderen die vorhandenen
und die kunftigen Gewerbebetriebe nicht durch starre Vorgaben UbermaBig eingeschrankt werden.

Aufgrund der Tatsache, dass durch die vorgesehene Planung mit keiner Anderung der schalltech-
nischen Situation hinsichtlich Gewerbelarm im Plangebiet zu rechnen ist, wurde, in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung, von einer erneuten Untersuchung und Bewertung der Situation Abstand
genommen und die Ergebnisse und Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans C17 bzgl.
der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel auf den hier vorliegenden Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann” eins zu eins
Ubertragen.

In diesem Zusammenhang ist, soweit erforderlich, im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen,
dass die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel eingehalten
werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt Uber die Festsetzung von Grundfla-
chenzahl und Geschossflachenzahl sowie durch die Festlegung der Hohe der baulichen Anlagen.

Um in den Sonstigen Sondergebieten eine bestmodgliche Ausnutzung der erschlossenen Grund-
sticke zu ermoglichen, werden sowohl fur die Grundflachenzahl, als auch fur die Geschossfla-
chenzahl die in der Baunutzungsverordnung definierten Obergrenzen festgesetzt, wobei die im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Arkaden entlang der noérdlichen und dstlichen
Seite des Gebaudes im SO-3 aufgrund ihrer offenen Planung bei der Berechnung der BGF auBer
Betracht bleiben.

Insbesondere zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf den Baugrundstick sowie zur
Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf die in § 17 Abs. 1 BauNVO definierte
Obergrenze der Grundflachenzahl gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO fur die unter § 19 Abs. 3 S. 1
BauNVO aufgefihrten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten werden.

Diese Uberschreitung hat auf Grund der im Plangebiet heute bereits vorhandenen groBflachigen
Versiegelung keine Auswirkungen auf die natdrlichen Funktionen des Bodens.

Die getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen entsprechen der Forderung des § 16
Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohenentwicklung baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne
ihre Festsetzung private/6ffentliche Belange oder das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt
werden konnten.

Im vorliegenden Fall erfolgte die Festsetzung aus Grunden der Vermeidung von negativen Auswir-
kungen auf das Stadtbild, unter Berlcksichtigung der privaten Belange (siehe hierzu auch Kapitel
K 1) und der Belange der Wirtschaft (siehe hierzu auch Kapitel K 5). Belange des Landschaftsbil-
des werden nicht beeintrachtigt, da sich das Plangebiet weder in Randlage zum Siedlungskérper
von Landau in der Pfalz, noch in exponierter Stellung befindet, sondern im bebauten Bereich und
dort auch ganzlich von Bebauung umgeben ist.
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1.3

1.4

Fur das Sonstige Sondergebiet SO-2 wird die max. Hohe fur bauliche Anlagen auf 13 m festge-
setzt. Diese Festsetzung der Héhenentwicklung orientiert sich am Bestand und ist so gewanhlt,
dass sowohl fur aktuelle, als auch fur die geplante kinftige Nutzungen ein ausreichender Spiel-
raum verbleibt. FUr das Sonstige Sondergebiet SO-3 erfolgte eine differenzierte Hohenfestlegung,
wobei hier bewusst zur Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus” hin abgestaffelt wurde. Die héchste
gestattete Bauhohe betragt 17,50 m und gilt fir den am weitesten von der Wohnbebauung ent-
fernten Baukodrper. Im Bereich der Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus® Nr. 15 bis 23 wurde die ma-
ximale Bauhohe auf 15,50 bestimmt; dies entspricht im Ubrigen auch der bereits bislang rechts-
kraftigen zulassigen Gebaudehohe in diesem Bereich. Fur den Abschnitt ,Am Gutleuthaus® Nr. 25
bis 31 wurde eine maximal zulassige Bauhéhe von 10,00 m bestimmt.

Daneben wurde auf Basis getroffener Abstimmungsgesprache zwischen Verwaltung und Vorha-
bentrager parallel zum Aufstellungsverfahren durch diesen ein Gestaltungskonzept fur die Fassa-
den erarbeitet, um ein Hochstmal an nachbarschaftsvertraglicher Wirkung zu erzielen.

Diesbezuglich fand ein Abstimmungstermin mit dem Stadtbauamt, Abteilung Stadtplanung und
Stadtentwicklung statt, bei der die geplante Fassadengestaltung durch das vom Vorhabentrager
beauftragte Architekturblro vorgestellt wurde. Eine Feinabstimmung stand zu diesem Zeitpunkt
noch aus. Diese erfolgte bis zum 24.09.2015. Das Ergebnis der Abstimmung fand Eingang in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP); der VEP wiederum ist gem. § 12 Abs. 3 BauGB Bestand-
teil des vorliegenden Bebauungsplans. AuBerdem ist die Fassadengestaltung Gegenstand des
DurchfUhrungsvertrages.

Bauweise , Gberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der Grundsttickseigentimer auf
die Festsetzung einer Bauweise sowie von Baulinien verzichtet. Die Uberbaubaren Flachen des
Bebauungsplanes werden daher ausschlieBlich durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Seitens des Vorhabentragers wurde angeregt, auf die Beibehaltung eines Abstandes von 5,0 Me-
tern der Baugrenze zum Fahrbahnrand auf der stdlichen Seite der LotschstraBBe zu verzichten, da
zahlreiche Gebaude bzw. Gebaudeteile diesen Abstand in der LotschstraBe nicht einhalten. Auch
hat sich die Stadt Landau gegen eine Verbreiterung des 6ffentlichen StraBenraumes der Lotsch-
strafle ausgesprochen, da dies zu umfangreichen Eingriffen in die private Grundsticksstrukturen
fuhren wirde. Die anvisierte Neugestaltung der LotschstraBe soll daher ausschlieBlich innerhalb
des bestehenden, planungsrechtlich festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsraums realisiert
werden.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Landau dafir ausgesprochen, die planungsrechtliche
Festsetzung eines Abstandes der Baugrenze von 5,00 Metern zum Fahrbahnrand nicht mehr auf-
recht zu erhalten. Der einzuhaltende Mindestabstand betragt 3,00 m. Die Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Abstande ist in diesem Zusammenhang im Genehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen und Zulassigkeit

Die getroffenen Festsetzungen fur Nebenanlagen zielen im Wesentlichen darauf ab, die Errichtung
von dem Sonstigen Sondergebiet dienenden Nebenanlagen zu gewahrleisten. Um ein ungeord-
netes ,Zubauen“ der Grundstlcke insbesondere in der ,Zone" zwischen o6ffentlicher Erschlie-
Bungsstrae und vorderer Baugrenze zu verhindern, werden in diesem Streifen Nebenanlagen in
Form von Gebauden ausgeschlossen.

Die im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze und deren Zulassigkeit
getroffenen Regelungen zielen darauf ab, ein geordnetes Parken zu gewahrleisten.
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1.6

1.7

Die Errichtung von Garagen und Carports wurde ausgeschlossen, da sie an dieser Stelle aus stad-
tebaulichen Grinden sowie aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht ge-
wunscht sind.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

In der Planzeichnung ist ein Leitungsrecht ,L“ gekennzeichnet. Das festgesetzte Leitungsrecht
dient dem Schutz der in der BornbachstraBe verlaufenden, der 6ffentlichen Gasversorgung die-
nenden, Gashochdruckleitung der CREOS Deutschland GmbH.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Planung und Bauausfuhrung die ,Anweisung zum Schutz
von Gashochdruckleitungen” der CREOS Deutschland GmbH zu beachten ist. Sollte die Leitung
bei Bauarbeiten hinderlich sein, kann diese in Abstimmung mit der CREOS Deutschland GmbH in
den betreffenden Abschnitten geschnitten und aufgenommen werden. Die dazu notwendigen Tief-
bauarbeiten sind vom Bauherrn und zu dessen Lasten durchzufuhren.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen
zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen

Hinweis: In Abstimmung mit der Stadiverwaltung wurde festgelegt, dass zur Beurteilung der Be-
lange des Schallschutzes auf die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zum Ursprungs-
Bebauungsplan zuriickgegriffen werden kann.

Das Gutachten zum Ursprungs-Bebauungsplan kommt zu dem Ergebnis, dass lediglich zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet
durch den Kfz-Verkehr auf den StraBen in der Umgebung LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen
sind. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Grundsticks soll der erforderliche Schallschutz
durch passive SchallschutzmaBnahmen sichergestellt werden.

Daher wurden auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens passive SchallschutzmaBnahmen
in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung von AuBenbauteilen in
Abhangigkeit vom resultierenden AuBenlarmpegel nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Die AuBenbereiche des Plangebiets bleiben damit weitgehend ungeschutzt. Die DurchfUhrung von
aktiven SchallschutzmaBnahmen direkt an den ermittelten Schallquellen kommt unter Berlcksich-
tigung der innerstadtischen Lage des Grundstuicks jedoch nicht in Betracht und ist zudem unter
Berlcksichtigung der geplanten Hauptnutzung auch nicht erforderlich. Daher wird eine Nichtbe-
ricksichtigung im Rahmen der Abwagung als vertretbar angesehen.

Mit den aus dem schalltechnischen Gutachten Ubernommenen Festsetzungen wird den Belangen
des Schallschutzes und den Anforderungen der im Plangebiet gestatteten schutzwirdigen Nut-
zung im erforderlichen MaB Rechnung getragen.

Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen

Im sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach wie vor darzu-
stellen und in der Abwagung zu berucksichtigen.

Sollten gleichwohl zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft durch den vorliegenden Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nicht erfolgen und auch ein gesonderter Ausgleich fur potenzielle
Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen der vorliegenden Planung gesetzlich nicht
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erforderlich sein, wurde festgelegt, dass die dargelegten landespflegerischen Zielvorstellungen -
soweit moglich - Bertcksichtigung finden und eine Integration der vorgeschlagen grinordneri-
schen MaBBnahmen stattfindet.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen sollen ein gewisses GrundgerUst der Gebietsdurch-
grinung sichern, visuelle Beeintrachtigungen minimieren sowie erhaltenswerte Geholzstrukturen
langfristig sichern. Durch den Bezug auf die beigefugte Pflanzliste sollen naturnahe und standort-
gerechte Pflanzungen entstehen.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen in den Bebauungsplan
In den Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO eine ortliche
Bauvorschrift Uber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die au-

Bere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bauherrn in seiner

Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Festsetzungen werden daher nur in den-

jenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des

Baugebietes sind. Hierzu gehdren insbesondere Regelungen zur

= AuBeren Gestaltung der baulicher Anlagen, insbesondere in den Bereichen Dach- und Fas-
sade,

= Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen bebauter Grundstlcke,

=  QGestaltung von Stellplatzen und Lagerflachen sowie der Standorte von Lagerplatze, Stell-
platze far Mulltonnen / -container und fur im Freien aufgestellte Behalter fur flissige oder gas-
formige Brennstoffe sowie zu

=  Werbeanlagen.

Die getroffenen Festsetzungen zielen vorwiegend auf die Vermeidung ortsunublicher Gebaudefor-
men sowie zur Vermeidung grundsatzlicher gestalterischer Defizite ab.

Daruber hinaus hat sich in der Praxis gezeigt, dass zur Vermeidung gestalterischer Defizite insbe-
sondere Festsetzungen bezuglich der Hohen von Einfriedungen sowie deren gestalterischen In-
tegration in den StraBenraum zweckmaBig sind. Durch die getroffenen Festsetzungen soll somit
vermieden werden, dass der StraBenraum durch Uberdimensionierte und gestalterisch unpas-
sende Einfriedungen beeintrachtigt wird.

3 Hinweise ohne Festsetzungscharakter
Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund einer mangelnden Ermachtigungsgrundlage nicht als
Festsetzungen in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum
Verstandnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen” Bebauungs-
plan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hinweise im Nach-
gang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.
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1.1

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG / BERUCKSICHTIGUNG KONKURRIERENDER
BELANGE

Ein Bebauungsplan soll einen wesentlichen Beitrag fur ein vertragliches Nebeneinander konkurrie-
render Nutzeranspriche leisten (§ 2 Abs. 3 BauGB). Auf diese Weise soll eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ermdglicht werden.

In diesem Zusammenhang sind, entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs.
1 BauGB), die wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

Insbesondere nachfolgend beschriebene mogliche Auswirkungen wurden ermittelt und sind wie
folgt in den Bebauungsplan eingestellt worden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung wurden insbesondere nachfolgend dargelegte Aspekte be-
trachtet.

Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (hier: Gebot der Ricksichtnahme)

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhéaltnisse zu berlcksichtigen. Hierzu gehéren neben den Aspekten
Belichtung, Beltftung und Besonnung auch die nachbarschutzenden Belange Wahrung eines aus-
reichenden Sozialabstandes und Unterbindung einer erdrlickenden Wirkung des Baukérpers. In
diesem Zusammenhang ist auch § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO mit dem darin enthaltenen Gebot der
Rucksichtnahme zu beachten.

Im vorliegenden Fall insbesondere von Bedeutung sind die nachbarschutzenden Belange ,Ver-
schattung®, ,erdrickende Wirkung®, ,Einsehbarkeit der Privatgarten von der Dachterrasse aus”
sowie ,Beeintrachtigungen durch haustechnische Anlagen®.

Verschattung

Zur Uberpriifung, ob bzw. welche Verschattungswirkung die nunmehr geplanten baulichen MaB-
nahmen am Gebaudekomplex ,LotschstraBe 7“ insbesondere auf die stdlich angrenzende Be-
bauung haben, wurde die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens C17 A erstellte Verschat-
tungssimulation aufgegriffen und fortgeschrieben (siehe hierzu auch Anlage 2).

Die Prafung im Jahr 2012 kam zu dem Ergebnis, dass lediglich in den Sommermonaten und dort
nur in den frihen Morgenstunden sowie ab dem fridhen Abend mit einer geringfugig erhéhten Ver-
schattung auf den nordseitigen Gartenbereichen der Wohnbebauung zu rechnen ist. Dies wurde
im damaligen Planungsverfahren zumutbare Beeintrachtigung gewertet. Es haben sich diesbezlg-
lich keine Anhaltspunkte ergeben, diese Situation anders zu bewerten.

Als Prifungsgrundlage fur die Ermittlung der bestehenden, planungsrechtlich zulassigen und zu-
kunftigen Schattenwurfe des Wohn- und Einrichtungshauses wurde neben dem Tag der Sommer-
sonnenwende (21.06. eines Jahres) als ,ungunstigster Tag®, auch die Situation am Tag der Win-
tersonnenwende (21.12. eines Jahres) sowie an den Tagen der Tag-Nacht-Gleiche (21.03. bzw.
21.09. eines Jahres) herangezogen. Die Uberpriifung ergab, dass es bei Realisierung der im Vor-
habenplan dokumentierten BaumaBnahmen am Standort ,LotschstraBe 7 zu keiner weiteren Be-
eintrachtigung der benachbarten Wohnbaugrundsticke in der StraBe ,Am Gutleuthaus* durch zu-
satzliche Verschattung kommen wird. Insbesondere durch die im Vorhabenplan dokumentierte
geringere Hohe der Aufstockung des westlichen Gebaudeteils ist vielmehr mit einem leichten
Ruckgang der verschatteten Flachen auszugehen.
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1.1.2  Erdrickende Wirkung*

In Hinblick auf den Punkt der ,erdrickenden Wirkung“ wurden folgende Aspekte Uberpruft und in

die Abwagung eingestellt:

=  GemaB der gefestigten Rechtsprechung (vgl. hierzu u.a. BVerwG Urteil v. 23.05.1986 - 4 C
34/85; Urteil v. 16.09.1993 - 4 C 28/91; Urteil v. 11.01.1999 - 4 B 128/98; OVG NW, Beschluss
v. 21.06.1995 - 7 B 1029/95) verstoBt ein Bauvorhaben in der Regel nicht gegen das nach-
barschitzende Gebot der Ricksichtnahme, wenn es die bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten des § 8 LBauO (Abstandsvorschriften) einhalt. Denn die Abstandsvorschriften dienen ins-
besondere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines
ausreichenden Sozialabstandes.
Die erforderlichen Abstande zur schutzwirdigen Bebauung (,Am Gutleuthaus") werden im
vorliegenden Fall mehr als eingehalten. So betragt der Abstand zwischen der jeweils nachst-
gelegen Gebaudeecke der rickwartigen Gebaudeseite bis zur Fassade des Wohn- und Ein-
richtungshauses ,LotschstraBe 7 beim Gebaude ,Am Gutleuthaus 15" 20,40 m, beim Ge-
baude ,Am Gutleuthaus 17" 18,50, beim Gebaude ,Am Gutleuthaus 19" 19,70 m, beim Ge-
baude ,Am Gutleuthaus 21" 17,20 m und beim Gebaude ,Am Gutleuthaus 23" 19,20 m.3

= Die Gebaudeaufstockung, als auch der Neubau befinden sich noérdlich der betroffenen An-
wesen der StraBe ,Am Gutleuthaus” und die dortige Wohnbebauung orientiert sich sowoh!
mit den meisten Aufenthaltsrdumen, als auch mit ihrer AuBenbereichsnutzung im Wesentli-
chen nach der entgegengesetzten Sludseite.

=  Durch den Abbruch des bestehenden zweigeschossigen Gebaudes direkt an der Lotsch-
straBe und dessen Ersetzung durch einen viergeschossigen Neubau kann zudem erreicht
werden, dass die bislang vorgesehene westliche Gebaudeaufstockung im SO-3 auf 15,50 m
nicht mehr in diesem Umfang erforderlich sein wird. So soll nun der Bereich der Gebaudeauf-
stockung eine Flachdachhéhe von 12,40 m und eine Attikahdhe von 13,50 m erreichen.
Auch soll der Neubau nicht unmittelbar an der Grundstlcksgrenze zur Wohnbebauung ,,Am
Gutleuthaus® entstehen, sondern erst im Anschluss an den rund 10 Meter hohen Anbau. Be-
zogen auf die Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus"” befindet sich der Neubau durchweg in einer
Entfernung von Uber 20 Metern zur Grundstlcksgrenze.

=  Durch diese vorgenommenen architektonischen Umplanungen kann eine deutliche Reduzie-
rung potenzieller Spannungen im Bereich der nachbarlichen Belange erreicht werden. Eine
Beeintrachtigung nachbarschitzender Belange (hier: Wahrung eines ausreichenden Sozial-
abstandes und Unterbindung einer erdrlickenden Wirkung des Baukérpers) wird durch das
geplante Vorhaben daher nicht gesehen.

3 GemaB § 8 Abs. 6 LBauO hat die Tiefe der Abstandsflache zur Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus® 0,4 H, mindestens jedoch 3 m,

zu betragen.

- Im vorliegenden Fall bedeutet dies, bei der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen maximalen Gebaudehohe
von 17,50 m des ,Neubaus" einen Mindestabstand von 7,00 m zur Grundstlcksgrenze.
Gemas der Planzeichnung des Bebauungsplans ist der ,Neubau® zwischen 20 m und 28 m von der sudlichen Grundstlcks-
grenze entfernt.

- Fur den Bestandsbaukorper gilt: hier sind maximal 10,00 m Gebaudehéhe zulassig. Der diesbezugliche, nach LBauO erfor-
derliche Mindestabstand betragt somit 4,00 m. Der Bestandsbaukérper befindet sich in einer Entfernung zwischen 6 m und
9 m zur Grundsttcksgrenze.

- Fur den zur Aufstockung vorgesehenen Baukorper ergeben sich folgende Werte: Geplante Wandhohe mit Attika 13,50 m.
Der diesbezlgliche, nach LBauO erforderliche Mindestabstand betragt somit 5,40 m. Der zur Aufstockung vorgesehene
Baukorper befindet sich in einer Entfernung zwischen 9 m und 13 m zur Grundstlcksgrenze.

Somit ist ersichtlich, dass die nach Landesbauordnung erforderlichen Abstande bei allen Gebaudeteilen mehr als eingehalten
werden.
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= Da durch eine geschickte architektonisch differenzierte Fassadengestaltung zudem eine
mogliche erdrickende Wirkung abgemildert werden kann, wurde vereinbart, dass in enger

Abstimmung zwischen Verwaltung und Vorhabentrager durch das vom Vorhabentrager be-

auftragte Architekturburo ein Gestaltungskonzept fUr die Fassaden erarbeitet wird und dieses

sowohl in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, als auch in den Durchfuhrungsvertrag Ein-
gang findet. Diesbezlglich fanden mehrere Abstimmungstermine mit der Bauverwaltung
statt.

Das vorliegende und mit der Verwaltung abgestimmte Konzept sieht fur den Bereich des ,SO-

3“ wie folgt aus

- Die vorhandenen und vorherrschenden Materialien der Bestandsbereiche bleiben erhal-
ten und werden fortgesetzt. Die sehr technisch wirkenden Blechteile werden im Zuge der
MaBnahme grdBtenteils entfernt und durch neutralere Materialien ersetzt, die der Funk-
tion des Hauses und der Nutzung als Mébel-, Ausstellungs- und Verkaufshaus entspre-
chen.

- Das Wohn- und Einrichtungshauses wird mit horizontalen Porenbeton-Elementen errich-
tet bzw. belassen. Die Treppenhauser werden zusatzlich verputzt, glatt gescheibt und
farblich abgesetzt. Die Arkadengange im Erdgeschoss und der Bristungsbereich wer-
den durch Material und Farbe abgesetzt.

- Die Farben der unterschiedlichen Oberflachen an den Gebauden sollen die typischen
Firmenlogofarben der Firma Ehrmann aufnehmen und einen zukinftigen Wiedererken-
nungswert durch die Architektur selbst schaffen. Die Fassaden werden in einem abge-
tonten weiB gestrichen. Die zurickgesetzten Flachen im Erdgeschoss (Arkaden), die ver-
tikalen Wandflachen der Treppenhauser und die Bristungsbereiche werden im Farbton
grau gestrichen. Der Rahmen im Bereich des Haupteingangsgebéudes wird in Orange
gestrichen. Die Farbgebung wird einvernehmlich mit dem Stadtbauamt, Abteilung Stadt-
planung und Stadtentwicklung, abgestimmt.

- Die Fassade an der Stdseite im aufgestockten Bereich der Verwaltung wird mit 5 verti-
kalen Rankhilfen und 2 horizontalen Rankhilfen in der ungegliederten Flache des aufge-
stockten Bereichs im 2. Obergeschoss begruint.

= Ein weiterer Aspekt, der im vorliegenden Fall zu berlcksichtigen ist, ist der an der Grund-
stlcksgrenze vorhandene, im ,SO-3* befindliche, ausgepragte, bis zu 15 Meter hohe Gehdlz-
bestand, der insbesondere im Sommer das Gebaude teilweise verdeckt.

Unter Berulcksichtigung der zuvor genannten Gesichtspunkte wird daher weder durch die geplante
Gebaudeaufstockung, noch durch den viergeschossigen Neubau an der LotschstraBe sowohl ge-
genuber dem Ist-Bestand, noch der planungsrechtlich zuldssigen Situation, weder eine Abriege-
lung der betroffenen Grundstlcke verursacht, noch durch die Einschrankung der Sichtmdglichkeit
zukunftig ,eine Art Gefangnishofsituation hervorgerufen (vgl. hierzu auch OVG Luneburg vom
15.01.2007 - 1 ME 80/07). Auch die Schaffung einer gesundheitsschadigenden stadtebaulichen
Situation im Sinne des Baugesetzbuchs ist durch die Planung nicht zu erwarten, so dass die bau-
lichen MaBnahmen auf dem Grundstlck ,LotschstraBe 7“ als zumutbare Beeintrachtigung ange-
sehen werden.

Der Thematik der ,erdrickenden Wirkung“ stehen auBerdem die wirtschaftlichen Belange (siehe
hierzu Punkt K 5) gegenuber. Aufgrund der fehlenden Betriebserweiterungsmaglichkeit (siehe Ka-
pitel H Punkt 1 ,Alternativenprtfung®) und der Zielsetzung, diesen Betrieb in der Stadt Landau zu
halten, wird unter der MaBgabe der Minimierung der Auswirkungen auf die Anwohner dem wirt-
schaftlichen Interesse ein hdheres Gewicht beigemessen.
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1.1.3

1.2

1.2.1

Einsehbarkeit der Privatgarten von der Dachterrasse

Aufgrund der Tatsache, dass im SO-3 fir Kunden und Mitarbeiter eine Dachterrasse errichtet wer-
den soll, hat man sich hier ergdnzend auch mit dem Aspekte ,Einsehbarkeit der Privatgarten® als
Themenbereich des Nachbarschutzes auseinandergesetzt.

Wenngleich ein Anspruch auf Uneinsehbarkeit der Grundsticke in diesem Zusammenhang weder
aus den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes noch aus sonstigen &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften ableitbar ist, wurde, um die hier dargelegten Aspekt des Nachbarschutzes
besonders zu wirdigen, als Auflage im DurchfUhrungsvertrag bestimmt, dass der Vorhabentrager
nachweisen muss (z.B. durch geeignete Schnitte / Ansichten), dass eine direkte Blickperspektive
von der Dachterrasse aus auf die angrenzenden Gartenbereiche der Wohnbebauung ,Am Gut-
leuthaus® nicht maglich ist bzw. sollten sich Blickperspektiven ergeben, diese durch geeignete
MaBnahmen zu unterbinden sind.

In Abstimmung mit dem Vorhabentrager wird im DurchfUhrungsvertrag daher geregelt, dass eine
Nutzung des Flachdaches des aufgestockten Bestandbaus als Dachterrasse einen Abstand zum
sudlichen Dachrand einzuhalten hat.

Beeintrachtigungen durch haustechnische Anlagen

Als weiterem Aspekt in dem Themenfeld des Nachbarschutzes sollen mit dem vorliegenden Pla-
nungsverfahren auch ,Beeintrachtigungen durch haustechnische Anlagen” reduziert werden.

Da nach Mitteilung des Vorhabentragers grundsatzlich vorgesehen ist, die momentan vorhandene
Luftungsanlagen im Zuge des Gebaudeumbaus abzubauen und zu verlegen, hat man sich dahin-
gehend verstandigt, dass im Durchfuhrungsvertrag festgehalten wird, dass der neue Standort der
erforderlichen haustechnischen Anlagen nicht zur angrenzenden Wohnbebauung ,Am Gutleut-
haus” hin orientiert sein darf.

Gewerbe- und Verkehrslarm

Unter dem Gesichtspunkt der ,Larmvorsorge” hat die Stadt Landau bereits im Rahmen der Erstel-
lung des Ursprungs-Bebauungsplans C17 die Ausarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens
(Gewerbe- und Verkehrslarm) in Auftrag gegeben.

Gewerbelarm

Der Gutachter stellte in diesem Zusammenhang dar, dass im Hinblick auf die gewerblich beding-
ten Gerausche die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln als besondere Eigenschaft der Betriebe ein anerkanntes Verfahren ist, um den beschriebenen
Planungswillen der Gemeinde hinsichtlich der zulassigen Gerauschbelastung in den schutzwurdi-
gen Gebieten zu sichern.

Die Stadt Landau sieht daher in der Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln als vorsorgeorientierte Zielwerte das am besten geeignete Verfahren, um
zum einen auf Dauer sicherzustellen, dass in den schutzwirdigen Gebieten die von ihr als zumut-
bar eingestuften Orientierungswerte nicht Gberschritten werden und zum anderen die vorhandenen
und die kunftigen Gewerbebetriebe nicht durch starre Vorgaben UbermaBig eingeschrankt werden.

Die konkrete Umsetzung des Bebauungsplans und der in ihm festgesetzten Larmkontingentierung
findet auf der Ebene der Objektplanung der jeweiligen Gewerbebetriebe statt. Die ansiedlungswil-
ligen Gewerbebetriebe missen im Rahmen der Baugenehmigung per Einzelnachweis die Uber-
einstimmung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Einhaltung der Vorschriften
sonstiger schalltechnischer Regelwerke, wie z.B. der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 belegen. Der ggf. notwendige Schallschutz ist durch bauli-
che, technische und organisatorische EinzelmaBnahmen auf den Baugrundstucken zu erbringen.
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1.3

Aufgrund der Tatsache, dass durch die vorgesehene Planung mit keiner Anderung der schalltech-
nischen Situation hinsichtlich Gewerbelarm im Plangebiet zu rechnen ist, wurde in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung von einer erneuten Untersuchung und Bewertung der Situation Abstand
genommen und die Ergebnisse und Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplans C17 bzgl.
der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel auf den hier vorliegenden Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann® eins zu eins
Ubertragen.

Verkehrslarm

Das im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes C17 erstellte Gutachten kam zu dem Er-
gebnis, dass zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch den Kfz-Verkehr auf den
StraBen LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen sind. Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plan-
gebiets soll der erforderliche Schallschutz durch passive SchallschutzmaBnahmen sichergestellt
werden.

Daher wurden auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens passive SchallschutzmaBnahmen
in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung von AuBenbauteilen in
Abhangigkeit vom resultierenden AuBenlarmpegel nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Die AuBenbereiche des Plangebiets bleiben damit weitgehend ungeschutzt. Die DurchfUhrung von
aktiven SchallschutzmaBnahmen direkt an den ermittelten Schallquellen kommt unter Berticksich-
tigung der innerstadtischen Lage des Grundstlcks jedoch nicht in Betracht. Daher wird eine Nicht-
berucksichtigung im Rahmen der Abwagung, auch vor dem Hintergrund, dass es sich hier um
eine gewerbliche Grundstlckslage handelt, als vertretbar angesehen.

Mit den aus dem schalltechnischen Gutachten Ubernommenen Festsetzungen wird den Belangen
des Schallschutzes und den Anforderungen der im Plangebiet gestatteten Nutzungen im erforder-
lichen MaB Rechnung getragen.

Altlasten

Im Rahmen der Erstellung des Ursprungs-Bebauungsplans C17 fanden seitens der Unteren Ab-

fallbehérde, den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes abdeckend, umfangreiche

Untersuchungen hinsichtlich potenzieller Bodenbelastungen statt:

= Alle Flachen, die urspringlich ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt wurden, bei denen
also aufgrund der Vornutzung kein Umgang mit gefahrlichen Stoffen stattgefunden hat, wur-
den in die Kategorie | eingestuft (verwendete Kennzeichnung IHEg).

= Alle weiteren Flachen, die ebenfalls mit | bezeichnet sind, wurden aufgrund weiterer Untersu-
chungen in die Kategorie | mit entsprechendem Index eingestuft. In diesem Zusammenhang
wurden Flachen, die mit dem Verdacht auf das Vorliegen einer Bodenbelastung aus der His-
torischen Erkundung (HE) hervorgingen, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens orientierend
untersucht (OU). Wurde hierbei der Verdacht nicht bestétigt erfolgte eine Einstufung nach lou.
Flachen auf denen eine schadliche Bodenverunreinigung durch Sanierung beseitigt wurde
wurden mit IsaN bezeichnet.

=  Flachen, bei denen sich im Rahmen der orientierenden Untersuchungen der Verdacht auf das
Vorliegen von Bodenbelastungen ergab, bzw. sich der nach HISTE vorliegende Verdacht be-
statigte, wurden mit Illlou gekennzeichnet.

Entsprechend der dargestellten Gliederung der Fldchen in unterschiedliche Belastungskategorien,
wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan tbernommen. Fur weitergehende Fest-
setzungen und Kennzeichnungen besteht aus Sicht der Stadt Landau keine Erforderlichkeit.
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1.5

Natirliche Seismizitat

Landau liegt geologisch gesehen im Oberrheingraben, der aufgrund regelmaBig auftretender na-
turlicher Erbeben als seismologisch aktive Region bekannt ist. Seismotektonisch wird der Ober-
rheingraben in drei Zonen unterteilt, wobei Landau mit der Zone | in der am schwachsten seismisch
aktiven Zone liegt. Demnach ist festzuhalten, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes -
wie auch das Ubrige Stadtgebiet - innerhalb einer Erdbebenzone liegt und Erdbeben nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden kénnen.

Um sicherzustellen, dass aufgrund moglicher naturlicher Erdbeben Personenschéaden beispiels-
weise durch das Herunterfallen von Gebaudebestandteilen ausgeschlossen werden koénnen,
wurde in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass die zu errichten geplante Bausub-
stanz den Anspruchen der Zone | entsprechen muss. Auf die Vorschriften der DIN 4149 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten. Lastannahmen, Bemessung und Ausfuhrung Ublicher Hochbauten®
sowie der DIN 4150-1 bis -3 ,Erschutterungen im Bauwesen® wird daher im Bebauungsplan hin-
gewiesen.

Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem naturlich vorkommenden, radioaktiven Schwer-
metall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast Gberall in der Erd-
kruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuweisen. Das gasformige Radon
kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft Gber Klufte im Gestein und durch den Poren-
raum der Gesteine und Bdden an die Erdoberflache wandemn.

In der Luft auBerhalb von Gebauden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort durch die
Atmospharenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt. Innerhalb von Gebauden kdnnen je-
doch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtliche Radonkonzentrationen auf-
treten.

Nach Auskunft des Landesamtes fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz liegt das Plangebiet
innerhalb eines Bereichs mit intensiver Bruchtektonik, in dem ein erhdhtes Radon-Potenzial
(40.000 - 100.000 Bg Radon pro Kubikmeter Bodenluft) bis hohes Radon-Potenzial (> 100.000 Bqg
Radon pro Kubikmeter Bodenluft) bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann.

Daher wird im Bebauungsplan eine projektbezogene Radonmessung in der Bodenluft des Bau-
platzes empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich
ggf. fur bauliche VersorgungsmaBnahmen zu entscheiden. Werden hierbei tatsachlich Werte Gber
100.000 Bg Radon pro Kubikmeter Bodenluft festgestellt, wird angeraten, bauliche Versorgungs-
maBnahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes nicht be-
eintrachtigt. Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich keine
Kulturdenkmaler oder kulturhistorisch interessanten Baulichkeiten. Uber archaologische Fundstel-
len, Bodendenkmaler und Kleindenkmaler (wie historische Grenzsteine) ist ebenfalls nichts be-
kannt.

Sollten wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird im Bebauungsplan auf die gesetzliche
Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchologie,
AuBenstelle Speyer verwiesen.
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Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Belange des Landschaftsbildes werden nicht beeintrachtigt, da sich das Plangebiet weder in
Randlage zum Siedlungskorper von Landau in der Pfalz, noch in exponierter Stellung befindet,
sondern im bebauten Bereich und dort auch ganzlich von Bebauung umgeben ist.

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans kommt es jedoch insbesondere
im Bereich des Grundstlcks ,Lotschstrale 7 zu einer Veranderung des Ortsbilds im Vergleich zur
derzeitigen bzw. planungsrechtlich zulassigen Situation, die jedoch als nicht verunstaltend einzu-
stufen ist.

Erganzend sei hier darauf hingewiesen, dass in enger Abstimmung zwischen Verwaltung und Vor-
habentrager parallel zum Aufstellungsverfahren durch das vom Vorhabentrager beauftragte Archi-
tekturburo ein Gestaltungskonzept fur die Fassaden erarbeitet wurde, um ein Hochstmal an nach-
barschaftsvertraglicher Wirkung zu erzielen.

Das vorliegende und mit der Verwaltung abgestimmte Konzept fand u.a. Eingang in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) durch Aufnahme der Ansichtsplane; der VEP wiederum ist gem. § 12
Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplans. AuBerdem wurde die Fassadenge-
staltung Gegenstand des Durchflhrungsvertrages.

Daneben wurde zur Vermeidung grundsétzlicher gestalterischer Defizite in den Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO eine 0Ortliche Bauvorschrift Uber die Gestal-
tung integriert. Des Weiteren wurden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum MaB der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise sowie der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie Hinweise und Empfehlungen zur Dach- und Fassadenbegrinung getroffen.

Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach wie vor darzustellen und in der Abwagung
zu bertcksichtigen. Erganzend wird darauf verwiesen, dass, unabhangig von der Anwendung des
§ 13 a BauGB, die Artenschutzvorschriften des § 44 BNatSchG immer zu beachten sind.

Die landespflegerische Bewertung ergab, dass unter Berlucksichtigung der Nutzungsgeschichte
mit Uberwiegend gewerblichen Vornutzungen in Bezug auf einzelne Schutzguter im Plangebiet be-
reits deutliche Beeintrachtigungen vorliegen.

Da gleichwohl zuséatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft durch den vorliegenden Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans nicht erfolgen und auch ein gesonderter Ausgleich flr potenzielle Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Rahmen der vorliegenden Planung gesetzlich nicht erforderlich
ist, wurde festgelegt, dass die dargelegten landespflegerischen Zielvorstellungen - soweit mdglich
- Berucksichtigung finden und eine Integration der vorgeschlagen granordnerischen MaBnahmen
stattfindet.

Die im getroffenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bzw. formulierten
Hinweise und Empfehlungen (Begrinung des Baugrundsticks, Begrinung von Stellplatzen,
Wand- und Fassadenbegrinung, Dachbegrinung sowie der Erhalt des Geholzstreifens im SO-3
und Eingrinung von Lagerplatzen, Stellplatzen flr Mdlltonnen / -container und im Freien aufge-
stellte Behalter fur flussige oder gasférmige Brennstoffe) sollen ein gewisses Grundgerust der Ge-
bietsdurchgrinung erreichen, visuelle Beeintrachtigungen minimieren sowie erhaltenswerte
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Geholzbestande sichern. Durch den Bezug auf die beigefigte Pflanzliste sollen naturnahe und
standortgerechte Pflanzungen entstehen.

Belange der Wirtschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB sind, soweit erforderlich, auch die Belange der Wirtschaft bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu berltcksichtigen.

Erweiterung des Firmensitzes des Wohn- und Einrichtungshauses Ehrmann

Im vorliegenden Falle ist eine Betriebserweiterung in Form eines umfanglichen Gebaudeumbaus
sowie einer Umnutzung eines bisher als Lagerhalle genutzten Gebaudes vorgesehen, um den be-
stehenden Mdébelhausstandort als konkurrenzfahig zu erhalten. Diese Betriebserweiterung steht
jedoch in Konkurrenz zu einer angrenzenden Wohnbebauung.

Diskutiert wurde daher zu Beginn des Planungsverfahrens auch Standortalternativen, wobei eine
Ausrichtung auf die Stadt Landau gegenuber der Realisierung eines neuen Standorts in einer an-
deren Kommune seitens des Vorhabentrager bevorzugt wurde, u.a. bedingt durch die bestehende
Marktabgrenzung gegenuber Mitkonkurrenten und betrieblichen Verflechtungen.

Grundsétzlich war fur den Vorhabentrager eine Verlagerung des Betriebes an einen verkehrsmasig
besser erschlossenen Standort innerhalb der Stadt Landau denkbar, wobei der Aspekt der
Standortgebundenheit grundsatzlich parallel zu berlcksichtigen war, da es sich bei dem eigentli-
chen Vorhaben um eine Standorterweiterung eines bereits ansassigen Betriebes handelt und nicht
um eine Neuansiedlung.

Eine Prifung ergab (siehe hierzu H 1 ,Alternativenprifung”), dass eine Betriebserweiterung am
bestehenden Standort derzeit die einzige Alternative fur das Unternehmen darstellt. Auch aus Sicht
der Stadt Landau ist der bestehende Standort gegenwartig alternativios.

Um Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung so gering wie moglich zu halten, er-
folgte daher in einem zweiten Schritt eine Prifung, inwieweit durch eine veranderte Flachenkonfi-
guration eine Optimierung der Planung erreicht werden kann.

In diesem Zusammenhang wurde durch den Vorhabentrager bei der Vorhabensausgestaltung
nochmals die Alternative einer baulichen Rucknahme der Aufstockung auf der Stdseite des Ge-
baudes um eine Tiefe von 10 m untersucht. Dies ist jedoch aufgrund statischer Griinde nicht rea-
lisierbar.

Durch einen nun zuséatzlich angedachten Abbruch des bestehenden zweigeschossigen, direkt an
der LotschstraBe stehenden Altbaus und dessen Ersetzung durch einen viergeschossigen Neubau
kann jedoch erreicht werden, dass die bislang vorgesehene westliche Gebaudeaufstockung im
SO-3 auf 15,50 m nicht mehr in diesem Umfang erforderlich sein wird. So soll nun der Bereich der
Gebaudeaufstockung eine Flachdachhéhe von 12,40 m und eine Attikahdhe von 13,50 m errei-
chen. Auch soll der Neubau nicht unmittelbar an der Grundsttcksgrenze zur Wohnbebauung ,Am
Gutleuthaus* entstehen, sondern erst im Anschluss an den rund 10 Meter hohen Anbau. Bezogen
auf die Wohnbebauung ,Am Gutleuthaus” befindet sich der Neubau durchweg in einer Entfernung
von Uber 20 Metern zur Grundstlcksgrenze.

Durch diese vorgenommenen architektonischen Umplanungen kann eine deutliche Reduzierung
potenzieller Spannungen im Bereich der nachbarlichen Belange erreicht werden, so dass im vor-
liegenden Fall dem wirtschaftlichen Interesse gegentiber dem Aspekt einer moglichen ,erdrticken-
den Wirkung* ein hdheres Gewicht beigemessen wird, insbesondere da keine unzumutbare Be-
eintrachtigung der Wohnbebauung zu erwarten ist.
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5.2

Des Weiteren werden durch die MaBnahme die raumordnerische Bedeutung der Stadt Landau
(Mittelzentrum mit teilweise oberzentraler Funktion) gefestigt, die kommunalen Entwicklungsab-
sichten der Stadt Landau ,langfristige Sicherung des Gewerbestandortes ,Gewerbegebiet Nord**
positiv begleitet sowie eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Segment ,Mébel*
auf Dauer sichergestellt.

Sonstige Belange anderer Unternehmen

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplanung wurde zudem von anderen Unternehmen auf
Aspekte hingewiesen, die zwar keine planungsrechtliche Berlcksichtigung in der Planung erfor-
derten, gleichwohl jedoch als erganzenden Hinweis Eingang in diese finden sollten.

So wurde auf zwei Richtfunkstrecken hingewiesen, die den Luftraum des Plangebiets in Ost-West-
Richtung queren. Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehdhe von
17,5 m wird seitens der Richtfunkbetreiber keine Beeintrachtigung der Richtfunkstrecken erwartet.

Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass sich der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplan innerhalb des bergrechtlichen Bewilligungsfeldes ,Landau-West |“ des unter Bergauf-
sicht stehenden Erddlgewinnungsbetriebes ,Landau” befindet. Hierbei handelt es sich um eine
offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasser-
stoffen.

Zudem werden Teile des Plangebiets von dem Bewilligungsfeld fur Erdwarme ,Landau” Uberdeckt.
Hierbei handelt es sich um eine &ffentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Gewinnung von
Erdwarme.

Nach Mitteilung des Landesamts fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz sind jedoch im Plan-
gebiet keine Bohrungen, die zu bertcksichtigen waren, niedergebracht. Zudem hat die Rechtsin-
haberin schriftlich mitgeteilt, dass fUr das Plangebiet keine Einschrankungen aufgrund der verlie-
henen Berechtigungen bestehen.

BerUcksichtigung kommunaler stadtebaulicher Planungen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Durch die Ausweisung eines Sondergebiets kommt die Stadt Landau den gesetzlichen Vorgaben
im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben des groB3flachigen Einzelhandels nach.

Durch die bereits 2012 durchgefuhrten Untersuchungen und Abstimmungen mit der Landes- und
Regionalplanung ist sichergestellt, dass das geplante Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen
- weder auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Landau in der Pfalz noch auf die die
Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche - hat.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird zudem den kommunalen Entwicklungsabsichten
(siehe hierzu auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Landau) Rechnung getragen.

Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Da das Plangebiet bereits bebaut ist, besteht keine Planungserforderlichkeit im Hinblick auf die
technische Infrastruktur. Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kdénnen von den
zustandigen Tragern durch Anschluss an bereits bestehende Netze bereitgestellt werden. Aus
Grunden der Vorsorge wurde unabhangig hiervon im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass
die Trager der Ver- und Entsorgung moglichst frihzeitig Uber den Beginn von ErschlieBungs- und
BaumaBnahmen zu unterrichten sind.

Nach Auskunft des Entsorgungs- und Wirtschaftsbetriebs Landau (EWL) sind die Baugrundstticke

an das Trennkanalsystem in der LotschstraBe anzuschlieBen. Eine Versickerung/Ruckhaltung des
Niederschlagswassers ist demnach auf den Baugrundsticken nicht vorzusehen. Eine Nutzung
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des anfallenden Niederschlagswassers u.a. zur Bewasserung der Grinflachen wird jedoch emp-
fohlen.

Versorgungsleitungen im offentlichen StraBenraum, die auf den Privatgrundstlcken ggf. einen
Schutzabstand zu Hochbauten oder Pflanzungen erfordern, wurden in der Planung dargestellt. Im
Rahmen der Beteiligung der Versorgungstrager wurden die erforderlichen Schutzabstande ermit-
telt und in den Bebauungsplan eingearbeitet. In diesem Zusammenhang wurde darauf hingewie-
sen, dass u.a. beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern die Abstandsempfehlungen der DIN
1998 einzuhalten oder andernfalls auf Kosten des Verursachers entsprechende Schutzvorkehrun-
gen zum Schutz der Leitungen zu treffen sind.

Eine Festsetzung der vorhandenen Versorgungsleitungen ist stadtebaulich nicht erforderlich, da
durch den Bebauungsplan keine neuen grundstlicksbezogenen Rechte fur Leitungen begrindet
werden mussen. Soweit Versorgungstrager im vorliegenden Bebauungsplanverfahren auf beste-
hende unternehmenseigene Leitungen hingewiesen haben, wurde diesbeziglich ein Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen.

8 Belange des Verkehrs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
Zur Beurteilung, ob Belange des Verkehrs durch das geplante Vorhaben beeintrachtigt werden,
wurde seitens des Stadtbauamts, Abteilung StraBe eine Auswertung der zum Ursprungsbebau-
ungsplan erstellten Untersuchungen sowie des kommunalen Verkehrsgutachten 2001/2003 ein-
schlieBlich seiner Fortschreibung Ende 2006 vorgenommen.

In diesem Zusammenhang wurde am 06.05.2015 seitens der Abteilung StraBe mitgeteilt, dass,
bezogen auf die der vorliegenden Planung zugrundeliegenden ,ersten Erweiterungsstufe des Mo-
belhauses Ehrmann* keine weitergehenden Verkehrsuntersuchungen erforderlich sind, insbeson-
dere da auch der Einmundungsbereich ,HerrenbergstraBe / LotschstraBe” eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit aufweist. Belange des Verkehrs sind somit nicht wesentlich betroffen.
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L PLANVERWIRKLICHUNG

1 Grundbesitz und Bodenordnung

Die Baugrundstticke befinden sich bereits im Eigentum von Herrn Horst Enrmann bzw. ist er inso-
fern Erbbauberechtigter, der die Baugrundsticke durch die Ehrmann Wohn- und Einrichtungs
GmbH (Landau in der Pfalz) baulich nutzen méchte. Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhalt-
nisse ist eine Bodenordnung nicht erforderlich.

2 Kosten

Die Entwicklung der Baugrundstiicke erfolgt durch den Vorhabentrager. Naheres hierzu regelt der
Durchfuhrungsvertrag zum vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der Stadt Landau
entstehen durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes keine Kosten.

3 Verwirklichung
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann® wurde
auf der Grundlage eines vom Vorhabentrager vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) in Kombination mit einer vertraglichen Verpflichtung zur Realisierung des Vorhabens (Durch-
fuhrungsvertrag) erstellt.

Der VEP ist gem. § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Er ist
vom Vorhabentrager erstellt und besteht im vorliegenden Fall aus:

=  |ageplanen: - ,Lageplan “Geltungsbereich®,
- ,Plan E.1: Lageplan komplett*,
- ,Plan E.2: Lageplan SO2", und
- ,Plan E.3: Lageplan SO3“.

=  Ansichten: - ,Plan E.4: Ansichten SO3" und

- ,Plan BA.8: Ansichten Werbeflachen Klchenhaus®.

. Schnitten: - ,Plan E.6: Schnitt A* und
- ,Plan E.7: Schnitt B*.

=  Visualisierungen: - ,Plan E.8: Visualisierung” und

- ,Plan E.9: Visualisierung Rickseite“.

»  ErschlieBung: - Ubersicht zur ErschlieBung

Als Teil des Bebauungsplans ist er auch Teil der Satzung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan C17 C ,Wohn- und Einrichtungshaus Ehrmann®.

Der Durchfuhrungsvertrag enthélt u.a. die Verpflichtung des Vorhabentragers, den vorgelegten
Plan (VEP) innerhalb einer angemessenen Frist durchzufUhren und die Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise zu tragen. Er ist nicht Bestandteil der Satzung. Er ist jedoch Ge-
genstand der Satzungsbegriindung, des Abwagungsmaterials und des Satzungsbeschlusses.

Die Unterzeichnung des DurchfUhrungsvertrages vor Satzungsbeschluss ist zwingende Voraus-
setzung fur die Erteilung einer Baugenehmigung und fur den Satzungsbeschluss.
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ABGRENZUNG , VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLAN" UND ,ERGANZEND EINBEZOGENE
GRUNDSTUCKSTEILBEREICHE GEM. § 12 ABS. 4 BAUGB"
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Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
l:l Vorhaben- und ErschlieBungsplan

I:I erganzend einbezogene Grundstlcksteilbereiche gem. § 12 Abs. 4 BauGB
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ANLAGE 2

3D-VISUALISIERUNG ZUR VERSCHATTUNG DER BESTANDSITUATION SOWIE DER GEPLANTEN
ANDERUNGEN AM GEBAUDEKOMPLEX DES WOHN- UND EINRICHTUNGSHAUSES EHRMANN
(LOTSCHSTRABE 7)

Erlauternde Hinweise

Grundlage der nachfolgenden dreidimensionalen Visualisierung ist die Bestandsdarstellung sowie
die Darstellung der geplanten baulichen Veranderungen auf Basis des Entwurfs des Buros Arnold
Architekten (Landau in der Pfalz) ohne Berucksichtigung der vorhandenen topografischen Verhalt-
nisse und des vorhandenen, zu erhaltenen Baum- und Gehdlzbestandes an der Grundstlcks-
grenze zur Wohnbebauung sowie der bestehenden Haupt- und Nebengebaude in der Lotsch-
straBe sowie in der StraBe ,Am Gutleuthaus*.

Als Prifungsgrundlage fur die Ermittlung der bestehenden und zukinftigen Schattenwirfe des
Wohn- und Einrichtungshauses Ehrmann im SO-3 wurden gewahlt:

1. Der Tag der Sommersonnenwende (Sommersolstitium) - 21. Juni
zu diesem Zeitpunkt empfangt die nérdliche Halbkugel das meiste Sonnenlicht

2. Der Tag der Wintersonnenwende (Wintersolstitium) - 21. Dezember
zu diesem Zeitpunkt empfangt die Nordhalbkugel das wenigste Sonnenlicht

3. Die Tag-Nacht-Gleiche im Frahling (Fruhlingsaquinoktium) - 21. Marz
4. Die Tag-Nacht-Gleiche im Herbst (Herbstaquinoktium) - 21. September

Zudem wurde berUcksichtigt, das im Winterhalbjahr fur Deutschland die Mitteleuropaische Zeit gilt
(MEZ UTC+1) und mit der Uhrumstellung, die in der Regel am letzten Marzwochenende vollzogen
wird, die Mitteleuropaische Sommerzeit (MEZ UTC+2) gilt. Die Mitteleuropaische Sommerzeit gilt
in der Regel bis zum letzten Oktoberwochenende.

Zum besseren Verstandnis werden jeweils die ,Ist-Situation” sowie die ,planungsrechtlich zulas-
sige Situation® sowie die ,Planung” mit Angabe der Uhrzeit gegenUbergestellt. Des Weiteren wer-
den nachfolgende Hinweise abgegeben:

1. Der Tag der Sommersonnenwende - 21. Juni
An diesem Tag ist am Standort mit Sonneneinstrahlung zwischen 4.50 Uhr und 21.25 Uhr
auszugehen (MEZ UTC+2).

2. Der Tag der Wintersonnenwende - 21. Dezember
An diesem Tag ist am Standort mit Sonneneinstrahlung zwischen 8.20 Uhr und 15.45 Uhr
auszugehen (MEZ UTC+1).

3. Die Tag-Nacht-Gleiche im Frihling - 21. Marz
An diesem Tag ist am Standort mit Sonneneinstrahlung zwischen 6.10 Uhr und 18.15 Uhr
auszugehen (MEZ UTC+1).

4. Die Tag-Nacht-Gleiche im Herbst - 21. September
An diesem Tag ist am Standort mit Sonneneinstrahlung zwischen 6.55 und 19.05 Uhr aus-
zugehen (MEZ UTC+2).
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BBP STADTPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG ANLAGEN



STADT LANDAU VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN C17 C ,WOHN- UND EINRICHTUNGSHAUS EHRMANN*
BEGRUNDUNG
08.10.2018 FASSUNG FUR DIE ERNEUTE BETEILIGUNG NACH § 3 ABS. 2 BAUGB UND § 4 ABS. 2 BAUGB

21.Juni | 7 Uhr (MEZ UTC+2)

BBP STADTPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG ANLAGEN



STADT LANDAU VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN C17 C ,WOHN- UND EINRICHTUNGSHAUS EHRMANN*
BEGRUNDUNG
08.10.2018 FASSUNG FUR DIE ERNEUTE BETEILIGUNG NACH § 3 ABS. 2 BAUGB UND § 4 ABS. 2 BAUGB

21. Juni | 8 Uhr (MEZ UTC+2)

BBP STADTPLANUNG LANDSCHAFTSPLANUNG ANLAGEN



STADT LANDAU VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN C17 C ,WOHN- UND EINRICHTUNGSHAUS EHRMANN*
BEGRUNDUNG
08.10.2018 FASSUNG FUR DIE ERNEUTE BETEILIGUNG NACH § 3 ABS. 2 BAUGB UND § 4 ABS. 2 BAUGB

21. Juni | 18 Uhr (MEZ UTC+2)
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Architektonisches K
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