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Teil A Planungsgrundlagen

1 Anlass und allgemeine Ziele der Planung

Der Bebauungsplan C25 ,Konversion Landau Sud / Landesgartenschau” ist seit dem
25.08.2014 rechtsverbindlich und regelt die planungsrechtliche Umsetzung und Durchfihrung
der Landesgartenschau sowie die Nachfolgenutzung fir das gesamte Quartier. Die Garten-
schau ist bereits durchgefiihrt worden und die ,,Dauernutzung” ist seither in Kraft. Das Quar-
tier entwickelt sich seither nach den planerischen Leitvorstellungen der Stadt Landau in der
Pfalz. Fir einen Teilbereich des Bebauungsplans C25 soll nun eine erste Anderung des Bebau-
ungsplans erfolgen, um den dortigen neuen Erkenntnissen und Zielen gerecht zu werden.

Im Einzelnen sollen die Verkehrsanlage in verdanderter, reduzierter Weise ausgebaut werden
und die Nutzungen im Bereich der Gewerbeflachen an der Bahnanlage hinsichtlich des Nut-
zungsmaBes und der Uberbaubarkeit der Grundstiicksfliche neu gegliedert werden. Daraus
ergeben sich Anpassungen der Planung auch im Bereich des Sondergebietes SOz und des
Mischgebietes MI2

Das Verfahren betrifft ein Areal mit einer GesamtgréBe von rund 1,29 ha. Daher wird das
Verfahren nach den Vorgaben des § 13a BauGB als beschleunigtes Verfahren fir einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt. Von einer Umweltprifung kann daher
abgesehen werden. Auch wird von der frihzeitigen Unterrichtung nach BauGB abgesehen.

2 Lage und Anbindung des Plangebietes

Die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, im Stdwesten
der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie ist Verwaltungssitz des Landkreises Stdliche Weinstra-
Be. Uber die Bundesautobahn A65 erfolgt eine Anbindung in Richtung des Ballungsraums
Ludwigshafen/ Mannheim (ca. 55 km) und nach Karlsruhe (35 km). Ebenfalls gut zu erreichen
sind die Mittelzentren Pirmasens (45 km), Speyer (35 km) und Neustadt an der WeinstraBe
(28 km). Die Stadt Landau ist ebenfalls gut in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz eingebunden.
Im Bus- und Bahnverkehr bestehen direkte Anbindungen an den Fernverkehr sowie Verbin-
dungen zu allen benachbarten Zentren.

Das Plangebiet liegt stdlich der Innenstadt zwischen dem Stadtteil ,Stdstadt’, Dem ,Wohn-
park am Ebenberg’ und den Bahnanlagen. Die ErschlieBung erfolgt gréBtenteils Gber die
WeiBenburger StraBe und CornichonstraBBe sowie den Marienring / Rheinstrae und die Paul-
von-Denis-Straf3e.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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Abbildung 1:  Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
(Quelle: Stadtgrundkarte Landau in der Pfalz, eigene Darstellung, ohne MaBstab)

3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet C25, 1. Anderung erstreckt sich Gber einen Teilbereich des ur-
springlichen Bebauungsplans. Das Gebiet umfasst in der Gemarkung Landau die Flurstiicke
869 teilweise, 886/20 teilweise, 886/32, 886/108 teilweise und 886/154 teilweise.

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von 12.867 m2.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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Abbildung 2:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Quelle: Stadtgrundkarte Landau in der Pfalz, eigene Darstellung, ohne MaBstab)

4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Landau sowie der Deutschen Stadt- und
Grundstucksentwicklungsgesellschaft (DSK) als Treuhander und Entwicklungstrager der stad-
tebaulichen EntwicklungsmaBnahme ,Konversion Landau-Std”. Die DSK ist Entwicklungstra-
ger und Treuhander im Sinne von § 167 BauGB und von der Stadt Landau in der Pfalz mit der
Abwicklung der MaBnahmen beauftragt, die zur Erreichung der Entwicklungsziele erforder-
lich sind.

Die Planung ist abgestimmt.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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5 Planungsrechtliche Situation

5.1 Bebauungsplan

Aktuell gilt far das Plangebiet der rechtskraftige Bebauungsplan C25 , Konversion Landau
Sud / Landesgartenschau” vom 25.08.2014. Dieser regelt die Nutzung und Uberbauung fur
Sondergebiet, Mischgebiet und Gewerbegebiet. Zudem regelt der Bebauungsplan die rechtli-
chen Rahmenbedingungen fir die Verkehrsanlagen.

Die aktuellen Entwicklungsabsichten sind im Zuge des geltenden Planungsrechtes nicht um-
setzbar. Daher soll der Bebauungsplan gedndert werden. Die Anderung geht mit einer An-
passung der Verkehrsflachen und einer Neustrukturierung der Gewerbegebiete einher.

Abbildung 3:  Bebauungsplan C25, Teil B ,Dauernutzung’

5.2 Flachennutzungsplan

Im geltenden FNP ist die Flache als gewerbliche Bauflache, Mischbauflache, Sonderbauflache
und Verkehrsflache dargestellt. Damit ist die Planung aus dem FNP entwickelt.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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Abbildung 4:  Aktuelle Darstellung im Flachennutzungsplan 2010 und Darstellung im Entwurf des
Flachennutzungsplans 2030 der Stadt Landau in der Pfalz

6 Ubergeordnete Planung

6.1 Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Die grundsatzlichen Erwagungen der Entwicklung waren bereits im Zuge der Planung des
Bebauungsplans C25 hinsichtlich Gbergeordneter planerischer Belange abgestimmt. Mit der
vorliegenden Planung wird an der grundsatzlichen Konzeption des Quartiers nichts Wesentli-
ches verandert. Vielmehr wird auf aktuelle Entwicklungen reagiert. So soll die Verkehrsflache
aufgrund der entfallenen Stdtangente angepasst, der Kreuzungsbereich Paul-von-Denis-
StraBe / CornichonstraBe nicht als Kreisverkehr sondern als T-Kreuzung ausgebaut und die
frei werdenden Flachen den angrenzenden Baugebieten zugeschlagen werden. Dies stellt
gegenlber der urspringlichen Konzeption eine Reduzierung von Immissionen, Verkehr und
Versiegelung dar.

Es ist demnach davon auszugehen, dass die Belange der Raumordnung und Landesplanung
vorliegend nicht berdhrt sind.

6.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Landau

Die Zielaussagen der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2010 der Stadt Landau in der
Pfalz wurden im Bebauungsplan C25 umfassend gewurdigt. Mit dem neuen Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2018 hat es in der Landauer Sortimentsliste einige Aktualisierungen
gegeben. Demnach sind insb. Angler- und Jagdartikel sowie Fahrrader aus der Liste der zen-
trenrelevanten Sortimente in die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente gewandert.
Auch sind Back-, Fleisch und Reformwaren nicht mehr als nahversorgungsrelevante Sortimen-
te aufgefihrt. Um die urspriingliche Plankonzeption C25 aufrecht zu erhalten, eine Liberali-

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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sierung von Einzelhandelsnutzungen zu vermeiden und die Innenstadt in ihrer Funktion nicht
zu gefahrden, wird an der strengeren Einzelhandelskonzeption aus dem Jahre 2010 festge-
halten. Betroffen sind von den Aussagen lediglich kleine Flachen, die aus der Neuzuweisung
der ehemaligen Kreisverkehrsflachen zum Grundstlck des SOyy; entstehen. Die grundsatzli-
che Regelung des SOyy; wird durch die vorliegende 1. Anderung nicht berthrt. Durch die
Plananderung wird folglich keine Veranderung gegentber der Ursprungskonzeption vorge-

nommen und eine Beeintrachtigung des Zentrums oder einzelner Versorgungsstandorte nicht
begriindet.

7 Planungskonzeption

Mit der Anderungsplanung werden drei Punkte berihrt, die sich nachfolgend kurz beschrei-
ben lassen. Es handelt sich um die Anpassung der Verkehrsflache, die stadtebauliche Neuord-
nung im Bereich des Gewerbegebietes und die notwendigen Anpassungen der angrenzenden
Baugebiete in der Umgebung.

7.1 Verkehr

Im Zuge der Entwicklung des Gebietes hat sich herausgestellt, dass die Dimensionierung der
Verkehrsanlagen mit dem Anlegen eines Kreisverkehrs zu groB ist. Daher liegt eine Planung
vor, die eine RuckfUhrung dieser Planung zu einer T-Kreuzung vorsieht. Die Planung soll im
Anderungsplan verankert werden. Die sich dadurch ergebenden Flachenpotenziale sollen den
angrenzenden Nutzungen zugeschlagen werden.

!
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alten Bereich des Kreisel auf 2.25 m
im Rahmen der Entwurfsplanung dndern!!!
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Abbildung 5:  Ausbau der Paul-von-Denis-StraBe mit Darstellung der frei werden Flachen
(Quelle: Stadt Landau in der Pfalz)
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Durch die Anderungen ergeben sich allerdings auch Anpassungen fur Stellplatzstreifen, be-
gleitende Grinstreifen und das Radwegenetz. In der Konsequenz wird im Bebauungsplan
lediglich der Bereich noch in getrennten Nutzungseinheiten dargestellt, fir den diese Gliede-
rung definitiv weiterhin umgesetzt werden soll. Im weiteren nérdlichen Verlauf ist dies we-
gen der Reduzierungen der Flachen und dem als geringer einzustufenden Verkehrsaufkom-
men durch den Entfall der Stidtangente nicht erforderlich. Der Ausbau erfolgt im Rahmen der
Verkehrsflache ohne differenzierte Vorgaben tGber den Bebauungsplan.

7.2 Gewerbegebiete

Im Bereich der bisherigen Gewerbegebiete wird eine Anpassung vorgenommen. Die Flachen
sollen zum einen an den neuen Flachenzuschnitt wegen des entfallenden Kreisverkehrs an-
gepasst werden. Zum anderen soll eine angepasste stadtebauliche Konzeption mit entspre-
chenden Hochpunkten auf die geanderten Rahmenbedingungen reagieren.

Nach dem Ursprungsplan C25 sollte im Bereich des GE3 eine stadtebauliche Dominante ent-
stehen, welche den Endpunkt der Siebenpfeiffer-Allee markiert und auf eine Verbindung
Uber eine zu errichtende FuBgangerbricke Uber die Bahnanlagen aufmerksam macht, um die
Landesgartenschau und spater das Quartier ,Wohnpark am Ebenberg” mit den Flachen des
Gewerbegebietes gegeniiber der Bahn zu verbinden. Mit dem Wegfall der Stidtangente er-
fahrt diese bauliche Dominante mit der Briickenanbindung nun eine zusatzliche Bedeutung
far die Paul-von-Denis-StraBe und sollte eine entsprechende Betonung durch ,Freistellung”
erfahren, sodass eine Liberalisierung der Gberbaubaren Flachen erforderlich ist. Mit dem Ent-
fall des Kreisverkehrs erfahrt der Kreuzungspunkt einen Bedeutungsverlust, welcher durch
ortlich angepasste Gebaudesetzungen kompensiert werden kann. Durch die neue Gliederung
soll eine Hohenstaffelung die Bedeutung der Achsenendpunkte regeln. Daher wurden die
Gewerbegebiete neu gegliedert und mit entsprechenden MaBregelungen versehen. Die Vor-
gaben zum Schallschutz und weitere Belange aus der Ursprungsplanung bleiben weiterhin
die Regularien der Festsetzungen verankert.

7.3 Anpassungen

Durch den Wegfall des Kreisverkehrs bleiben Flachen Ubrig, die den angrenzenden Gebietes
MI2 und SOyy; zugeschrieben werden. In diesen Bereichen werden die Vorgaben des Bebau-
ungsplans an die neue Kante der Verkehrsanlagen angepasst.

Im SOnyz wird das Grundstlick erweitert. Dabei wird auch das Zufahrtsverbot erweitert, um es
weiterhin an der Verkehrsflache auszurichten. Auswirkungen auf die Art der Nutzung oder
das weitere Nutzungsmaf ergeben sich dadurch nicht. Es handelt sich lediglich um eine Kor-
rektur der Flachenzuschnitte als Konsequenz der neuen StraBenplanung.

Im MI2 sah der Bebauungsplan bislang ein Freihalten des Bereichs am Kreisverkehr vor. Da
dieser entfallt, wird auch hier der frei werdende Bereich dem MI2 zugeschrieben und das
Baufenster an die Fluchten der CornichonstraBe und der Paul-von-Denis-StraBe angepasst. Es
liegt kein stadtebaulicher Grund mehr vor, um den Kreuzungsbereich in besonderer Weise
frei zu halten. In dem Zuge entfallt die Regelung zur Stellung der baulichen Anlagen, da sich
die Gestaltung im Kreuzungsbereich nun aus beiden Richtungen ableiten Iasst.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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8 Technische Infrastruktur

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur wird weitestgehend auf die Belange verwiesen, die
im Zuge der Ursprungsplanung abgestimmt wurden. An der Systematik der Ver- und Entsor-
gung hat sich nichts Wesentliches verandert.

Im Suden des Anderungsgeltungsbereichs befindet sich allerdings mittlerweile die Trasse ei-
ner Gasleitung sowie von Niederspannungs-, Mittelspannungs-, und Steuerleitungen, die in
den Geltungsbereich und damit auch ins Gewerbegebiet (spatere private Flache) hineinragen.
Die urspringliche Planung sah vor, dass die Leitungen parallel zur geplanten Gewerbeflache,
dem zukinftigen Privatgrundstiick in der 6ffentlichen Grinflache verlaufen. Im Rahmen der
Bauausfihrung wurde jedoch von der Planung abgewichen. Die DSK als Grundstlickseigen-
timer hat daher den Versorgungstrager schriftlich Gber diese Unstimmigkeit informiert und
aufgefordert, die Leitungen zu verlegen oder eine anderweitige Lésung mit dem Grund-
stckskaufer herbeizufthren. Die Eintragung eines Leitungsrechts ist somit nicht erforderlich.

9 Auswirkungen der Planung

Die Planung hat aus planerischer Sicht keine nennenswerten Auswirkungen zur Folge. Die
Nutzung der Grundstlicke wird optimiert und die verkehrliche ErschlieBung wird in der Aus-
baumasse reduziert. Im Einzelnen kann folgendes angenommen werden:

9.1 Verkehr

Die Belange des Verkehrs wurden bertcksichtigt. Der Entfall der Stidtangente fihrt zu einer
erheblich geringeren Verkehrsbelastung als urspriinglich prognostiziert und zu Zeiten der
Planerstellung des C25 angenommen. Die zuklnftigen Verkehre stammen ausschlieBlich aus
den Ziel- und Quellverkehren der ndheren Umgebung (Stdstadt und Wohnpark am Eben-
berg). Eine Erhohung des Verkehrsaufkommens ggi. der Ursprungsplanung ist somit ausge-
schlossen. Eine , Quartiersauftakt” und damit einhergehende Bremsfunktion durch den Kreis-
verkehr ist nicht mehr erforderlich, sodass eine Reduzierung der Verkehrsflache angestrebt
wird.

9.2 Immissionsschutz — Gerausche

Die Regelungen aus der Ursprungsplanung, die bereits sehr detailliert alle Larmarten aufge-
griffen hatten, wurden in die vorliegende Anderungsplanung tberfihrt.

9.3 Immissionsschutz — Erschitterungen

Die Regelungen zu den mdoglichen Erschiitterungen und entsprechenden MaBnahmen wur-
den in die Anderungsplanung tberfihrt.

9.4 Kampfmittel

Die Flache wurde seit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans C25 vollstandig untersucht und von
Kampfmitteln befreit. Eine Kampfmittelfreiheit kann daher fur zukianftige Nutzungen unter-
stellt werden.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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9.5 Baugrund / Altlasten

Aus der Ursprungsplanung C25 wurden Kennzeichnungen von Altlastenverdachtsflachen
Ubernommen. Diese Flachen stellen Ablagerungen und den Einbau von Materialien dar, die
untersucht wurden, deren Einstufung allerdings teilweise bis LAGA Z2 reichen kdénnen. Fol-
gende Fliachen mit der damaligen Einschatzung sind von der vorliegenden Anderungspla-
nung betroffen:

N Bezeichnung und Geplante | Umgang bei zuklinftiger
r. . Belastungen
Nutzungsvergangenheit Nutzung Nutzung
1 Auffullungen mit erhéhten PAK- Erhéhte PAK | MI/ GE Sanierung / Freimessung
Belastungen (Brandascheanteilen) auf | Konzentrati- bei sensibler Nutzung;
weiten Teilen des Gelandes onen (z.T. > Bericksichtigung der
Z2) Abfallproblematik bei
Aushubarbeiten
Sanierungsziele:
PAK;.16 < 10 mg/kg
PAK11_15 <2 mg/kg
11 | 886/34; DB Gelande am Guterbahn- Auffullung Ml / Gfl Die abschlieBende Un-
hof; mit PAK und tersuchung wird noch
DB Standort 704701-007 SM. Verdacht vor in Kraft treten des B-
militarische Verladerampe, Umfullung | auf GW- Plans durchgefihrt. Sa-
von Diesel fur Panzer; Gleisanlagen Belastung nierungspflicht ggfs.
noch nicht beim derzeitigen Eigen-
ausgeraumt tumer
Sanierungsziele:
MKW < 300 mg/kg
PAK;.16 < 10 mg/kg
PAK11_15 <2 mg/kg
Pb <200 mg/kg
Hg <2 mg/kg
Zn <300 mg/kg
Cu <100 mg/kg
Tabelle 1 Alenco Environmental Consult GmbH (2011): Im Bebauungsplan zu bericksichtigende Flachen

(Quelle: Bebauungsplan C25 - Begriindung)

Die zwischenzeitlich erfolgten Ablagerungen aus der SanierungsmaBnahme des Kasernenge-
landes Uberlagern alte Ablagerungen auf dem Geldnde des ehemaligen Guterbahnhofs. Die-
se sind den Klassen LAGA Z0 bis Z1.1 zuzuordnen. Bei Eingriffen in den Boden ist aufgrund
der alten Auffullungen hingegen mit dem Vorkommen von Material mit Einstufung nach
LAGA Z0 bis Z2 zu rechnen.

9.6 Bergrechtliches Bewilligungsfeld

Wie schon der Ursprungsplan ist auch diese 1. Anderung von dem bestehenden bergrechtli-
chen Bewilligungsfeld betroffen. Konkrete Auswirkungen auf die Umsetzung der Planung
ergeben sich hingegen durch diese Ausweisung nicht.

9.7 Denkmalschutz

Die Belange des Denkmalschutzes, die in der Ursprungsplanung eine groBe Bedeutung hat-
ten, sind hier in der 1. Anderung weniger relevant. Im Gebiet selbst sind keine Denkmalhin-
weise bekannt. Daher ist nicht mit einer Betroffenheit des Themas zu rechnen.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Entwurfsfassung Januar 2019
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Aufgrund der allgemeinen Bedeutung des Denkmalschutzes in Landau, befinden sich die ent-
sprechenden Hinweise zu den Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes weiterhin in den Plan-
unterlagen.

9.8 Bericksichtigung der sonstigen Umweltbelange

Die Plananderung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach den Verfahrensvorgaben des
§ 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB. Eine férmliche Umweltprifung ist daher nicht erforderlich.

Im Zuge der Planung ergibt sich keine wesentliche Veranderung hinsichtlich potenzieller Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft. Daher sind keine Ausgleichsbelange betroffen, die in
der Planung vertiefend betrachtet werden mussten. Alle Schutzgtter unterliegen vergleich-
baren Betroffenheiten, wie sie durch die Umsetzung der Ursprungsplanung zu erwarten wa-
ren. Fur diese erfolgte eine Eingriffsbilanzierung. Entsprechende MaBnahmen aus der Ur-
sprungsplanung sind weiterhin in den Regelungen des Bebauungsplanes aufgenommen wor-
den; mit einer Ausnahme. Die Zuordnungsfestsetzung kann nicht aufgegriffen werden, da
die Zuordnung von Eingriffen und AusgleichsmaBnahmen in der Ursprungsplanung sowohl
planinterne als auch externe MaBnahmen aufgriff. Die Zuordnung ist nicht sinngemaf auf
die 1. Anderung fir die betroffene Teilflache Ubertragbar. Mit der Umsetzung der MaBnah-
men aus dem Gesamtzusammenhang auf Grundlage des in den anderen Bereichen weiterhin
geltenden Bebauungsplans C25, ist die ordnungsgemafle Umsetzung weiterhin zu erwarten.

9.9 Artenschutz

FUr den Ursprungsplan C25 wurden seinerzeit MaBnahmen zum Artenschutz ergriffen und
definiert.

Da die MaBnahmen als externe MaBnahmen der Zuordnungsfestsetzung unterliegen und im
Rahmen des Ursprungsverfahrens vertraglich gesichert wurden, kénnen sie dem Bebauungs-
plan nicht zugrunde gelegt werden. Die vertragliche Regelung hingegen hat weiterhin Be-
stand, so dass die hier betroffenen MaBnahmen zum Schutz der Eidechsen weiterhin voll-
ziehbar und rechtlich abgesichert sind. Eine Uberfihrung in die Regelungen des Anderungs-
bebauungsplans ist nicht erforderlich.

Allerdings erfolgt im Zuge der Planung der Hinweis, dass die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG vor Eingriffen im Gebiet erneut zu prifen sind. Sollten dann MaBnahmen erforder-
lich werden, die Uber die im Ursprungsplan geregelten MaBnahmen hinausgehen, kénnen fur
Mauereidechsen aus einem aktuellen MaBnahmenkonzept der Stadt Landau heraus entspre-
chende Umsetzungen abgestimmt und verbindlich (z.B. vertraglich) mit den Vorhabentrdagern
geregelt werden.

Aufgrund einzelner Wechselkrétenfunde seit dem Jahr 2017 in der ndheren Umgebung wur-
de eine Potentialabschatzung bezilglich des Vorkommens der Wechselkréte durchgefihrt. Lt.
dieser Potentialabschatzung ist auf dem ehemaligen Gartenschaugeldande und dessen Umge-
bung eine Population bzw. Restpopulation anzunehmen und im gesamten Wohnpark am
Ebenberg sowie den Flachen an der Paul-von-Denis-StraBe mit potentiellen Lebensrdaumen zu
rechnen. Ein Vorkommen von Wechselkréten im Planbereich kann daher nicht grds. ausge-
schlossen werden. Aufgrund des stetigen Wegfalls von Lebensraumen in der Umgebung der
1. Anderungsplanung ist sogar damit zu rechnen, dass weniger geeignete Flachen wie z.B. die
des vorliegenden Geltungsbereichs, welche sich durch einen starkeren Bewuchs auszeichnen
und kein optimales Biotop darstellen, als Lebensraum dienen kénnen. Die Individuen oder
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Populationen ziehen sich in solchen Fallen unter Umstéanden auf schlechter geeignete Flachen
zurick. Durch den groBBen Baufortschritt in der Umgebung ist davon auszugehen, dass eine
zunehmende Vereinzelung und Isolierung bereits zu einer erheblichen Verschlechterung der
Lebensbedingungen gefiihrt hat. Ein Bebauungsstopp im Wohnpark und der 6stlichen Std-
stadt und Brachflachenentwicklung ist aufgrund der bereits eingesetzten Lebensraumver-
schlechterung, des Entwicklungsfortschritts und dem Ziel der Innenentwicklung keine Alter-
native, da vergleichbare Flachen mit Ausnahme des ehemaligen Rangierbahnhofes, auf wel-
chen derzeit keine Zugriffsmoglichkeit besteht und der langfristig zu Wohnbauland entwi-
ckelt werden soll, nicht zur Verfigung stehen und eine Umwandlung von AuBenbereichsfla-
chen erfordern wirde. Insofern soll am Entwicklungsziel festgehalten werden.

Lt. Potentialabschatzung ist ein Abfang mit Zwischenhalterung und ggf. Erhaltungszucht an-
zustreben. Um keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatschG auszulésen bzw. eine
entsprechende Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatschG zu erhalten, missen gewisse
Voraussetzungen erfullt werden. Zur Sicherstellung der Umsetzbarkeit wird in stadtebauli-
chen Vertragen zwischen der Gemeinde und den Vorhabentragern geregelt, dass vor Baube-
ginn folgende Punkte/ MaBnahmen durchgeflhrt sein mussen:

- Bestandserfassung zur aktuellen PopulationsgréBe und Populationszusammensetzung
sowie Erfassung der Lebensraumstruktur und Bewertung der Habitatanspriche

- Abschatzung des Isolationsgrades und Einschatzung bestehender Barrieren

- MaBnahmenkonzept mit Beschreibung der notwendigen MaBBnahmen zum Schutz, zur
Sicherung und zum Ersatz der Lebensraume und Individuen, um den Erhalt der Popu-
lation zu sichern bzw. nicht zu verschlechtern

- Umsetzung des MaBnahmenkonzeptes und Herstellung der Schutz-, Sicherungs- und
ErhaltungsmaBnahmen gem. den quantitativen und qualitativen Konzeptvorgaben

- Abfang und Umsiedlung bzw. Zwischenhalterung der Individuen

Durch diese Vertrage, entsprechenden Klauseln in den Kaufvertragen sowie dem monatlich
stattfindenden Jour Fixe zur EntwicklungsmaBnahme , Konversion Landau Sud” wird gewahr-
leistet, dass die zuvor genannten Punkte/ MaBBnahmen einvernehmlich mit der Unteren Na-
turschutzbehoérde abgearbeitet werden und keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
ausgel6st werden. Dartber hinaus kénnen im Rahmen der Baugenehmigung entsprechende
Auflagen erteilt werden und verwaltungsrechtlich vollzogen werden. Das Verlagern der Ar-
tenschutzmaBBnahmen auf die Baugenehmigungsebene erscheint aus den vorgenannten so-
wie zeitlichen Grinden angemessen, da eine detaillierte Individuenkartierung derzeit nicht
moglich ist. Durch die oben aufgefihrten Punkte ist jedoch gewahrleistet, dass keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst werden, eine Anderung des Baurechts jedoch
bereits ermdglicht wird. Einer grundsatzlichen Verwirklichung des Bebauungsplans steht aus
planerischer Sicht nichts im Wege.

10 Planungsalternativen

Alternativ zur Anderung des Bebauungsplans kénnte dieser unverindert Baurecht fur den
Kreisverkehr und die angrenzenden Nutzung schaffen. Damit wirde den aktuellen Tatsachen
und ggu. der Ursprungsplanung anderen Ausfihrungen nicht Rechnung getragen und die
Planung ware nicht langer zielkonform zur allgemeinen Stadtentwicklung Landaus.
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Teil B Begrindung der einzelnen Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung ist aus der Ursprungsplanung entnommen. Flr den hier Gberplanten
Geltungsbereich wurden lediglich die Nutzungen in die Festsetzungen Uberfihrt, die von der
Plananderung betroffen sind. Inhaltliche Anpassungen gab es hingegen keine.

Auch die Feinsteuerung hinsichtlich der Anforderungen (Schallschutz) an Betriebe und Nut-
zungen wurde sinngemal angepasst und an die betroffenen, planungsrechtlich gesteuerten
Nutzungsarten angepasst. Auch hier wurden keine inhaltlichen Anderungen vorgenommen.
Eine Anpassung erfolgte in Form der Umrechnung des Bezugspunktes fur die Sektoren der
Zusatzkontingente in das aktuell angewendete UTM-Koordinatensystem.

Aus der Planung ergeben sich hinsichtlich der Nutzungsarten keine Verdnderungen zu bereits
geltenden Planungsrecht.

2 MaB der baulichen Nutzung

Zur besseren Ubersichtlichkeit zum festgesetzten MaB der baulichen Nutzungen sind fur die
jeweiligen Teilbereiche und unterschiedlichen Gebietstypen, die MaBregelungen in der fol-
genden Tabelle dargestellt:

Teilbereich GRzZ Vollgeschosse TH THstarreL <

GE 3 0,8 (1,0) / 22,00-27,00 m /

GE4 0,8 (1,0) / <16,50

GE5 0,8 (1,0) / <12,50

SOnvz 0,8 ”'B(LLTei:;g:)e” 12,00 m 15,00 m

Mi 2 0,6 11 10,00 m 13,00 m
Tabelle 2: MaBfestsetzungen

Generell wurde in der Anderungsplanung das System der MaBregelungen (ibernommen aus
der Ursprungsplanung. Dadurch, dass eine Liberalisierung des GE mit gleichzeitiger stadte-
baulicher Steuerung verbunden werden sollte, wurde eine Neugliederung in die Gebiete GE
3, 4 und 5 vorgenommen. Diese sollen anhand lhrer Lage und stadtebaulichen méglichen
Pragung unterschiedliche Hohenstaffelungen aufweisen. Hierdurch soll die gleichzeitig ein-
gefihrte Zulassigkeit zur Uberschreitung der GRZ furr Versiegelungen und Tiefgaragen (Wer-
te in Klammern) ausgeglichen werden. Die stadtebauliche Dominanz einer Bebauung auf
dieser Flache soll auf ein vertragliches MaB reduziert werden. Dennoch soll eine attraktive
Entwicklung ermdéglicht werden.

Die Uberschreitungsmaéglichkeit fir die GRZ ergibt sich aus den Erkenntnissen, die die Stadt
Landau seit Umsetzung der Ursprungsplanung gesammelt hat. Der Stellplatzbedarf ist durch
die Vorhaben zu decken, was in der Regel — insbesondere bei gréBeren Vorhaben — nur durch
Tiefgaragen maoglich ist. Dann sollen allerdings die Zuwegungen, Liefereingange, Wege und
Besucherstellplatze dennoch erméglicht werden kénnen. Dies fuhrt zu einem gréBeren Fla-
chendruck, dem durch die Erhéhung der GRZ fur entsprechende Anlagen begegnet werden
soll.
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Die MafBfestsetzungen flir das SOyyz; und das MI2 wurden aus der Ursprungsplanung unver-
andert tbernommen.

3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Regelung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wurde im Bebauungsplan die Festset-
zung von Baufenstern durch Baugrenzen und Baulinien vorgenommen. Innerhalb dieser ist
die Bebauung der einzelnen Gebiete mit den Hauptbaukdrpern méglich.

Baulinien wurden Uberall dort festgesetzt, wo Raumkanten ausgebildet werden sollen, um
StraBenrdume zu fassen und zu betonen und damit die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen
Raumes zu steigern und klar zu definieren.

Die Festsetzung erging aus der Ubernahme aus der Ursprungsplanung und dem Anderungs-
bedarf aus dem Wegfall des Kreisverkehrs. Hierdurch konnten neue Definitionen der Bau-
fenster ermoéglicht werden, die eine freiere und liberalere Nutzung des Grundsticks erlaubt.

4 Stellplatze und Nebenanlagen

Um gentgend Spielraum fir die Anlagen von Tiefgaragen und Stellplatzen zu haben, sind
diese in den Baugebieten auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, sofern keine
grunordnerischen oder sonstigen Festsetzungen entgegenstehen. Die Regelung wurde aus
der Ursprungsplanung Gbernommen.

5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan beruht auf der aktuellen Ausbaupla-
nung des Kreuzungsbereichs CornichonstraBe und Paul-von-Denis-StraBe. Anhand der detail-
lierten Ausbauplanung wurden die planungsrechtlich erforderlichen Abgrenzungen vorge-
nommen. Dabei wurde das System der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung aus
der Ursprungsplanung far den mit Grinstreifen begleiteten FuB- und Radweg Gbernommen.
Die im weiteren nérdlichen Verlauf vorgesehenen straBenbegleitenden FuBwege sind auch
innerhalb der nicht gesondert abgegrenzten Verkehrsflache zulassig. Daher wird hier keine
Unterscheidung mehr getroffen, auch weil es keine klare Trennung zwischen den FuBwegen,
Parkstreifen und StraB3e gibt, die der MaB3stabsebene der Bauleitplanung gerecht wird.

Zwischen Verkehrsflache und SOyy; wird zudem das Zufahrtsverbot an die neue Abgrenzung
angepasst.

6 Flachen fur Aufschittungen und Auffallungen

Aus der Ursprungsplanung Ubernommen wurde auch die Festsetzung der nicht in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten, sondern textlich festgesetzten Auffullungen des derzeit tiefer
liegenden ehemaligen Bahngelandes. Diese betreffen die zu entwickelnden Baugebiete Ml 2,
GE 3, GE 4 und GE 5 sowie die Verkehrsflachen, die jedoch Uber die ErschlieBungsplanung
geregelt wird. Die Auffillung dient der Niveauangleichung der Baugebiete an die H6he der
zukinftigen ErschlieBungsstraBe, um Boschungen auf den privaten Grundsticken weitge-
hend zu vermeiden.
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7 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bauli-
chen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Alle MaBBnahmen wurden aus der Ursprungsplanung Ubertragen. Dabei wurden die Festset-
zungen insoweit angepasst, als dass diese sich nur auf die Flachen beziehen, die Teil der An-
derungsplanung sind bzw. die sich in Bezug nehmen lassen durch eben diese Flachen. Inso-
fern wurden die Festsetzungen entsprechend eingeklrzt und an den rechtlichen Status der
Ursprungsplanung C25 angepasst.

8 Anpflanzung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Stréauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die Anpflanzbestimmungen wurden ebenfalls aus der Ursprungsplanung C25 fur die Rege-
lungsbereiche Ubertragen, die durch die Anderungsplanung beriihrt werden. Dabei wurden
Modifizierungen vorgenommen, die sich aus den Erfahrungen der vergangenen Jahre im
Quartier am Ebenberg ableiten lassen. So wurden die Pflanzlisten zu den Festsetzungen ge-
ringfligig angepasst. Auch wurde eine Bezugnahme zwischen den PflanzmaBen hergestellt,
so dass klar zum Ausdruck kommt, dass sich die PflanzmaBgaben nicht addieren lassen son-
dern aufeinander anrechenbar sind.

9 Hinweise auf sonstige zu beachtende Vorschriften sowie Richtlinien

In diesem Abschnitt der textlichen Festsetzungen werden Hinweise aufgenommen, die bei
Umsetzung der Planung zu beachten sind, fir die jedoch auf der Grundlage des Baugesetz-
buches keine Aufnahme in den Festsetzungskatalog méglich ist. Die Hinweise sind ebenfalls
abgeleitet aus der Ursprungsplanung und wurden an die aktuelle Rechtslage und Erkenntnis-
se sowie Sachstande (z.B. Kampfmittelraumung oder CEF-MaBBnahmen) angepasst und er-
ganzt.

Teil C  Abwagung/ Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwar-
ten. Die Anpassung der Verkehrsflachen bringt auch eine Anpassung der Nutzungsflachen
mit sich und damit der Gberbaubaren Flachen. Hierdurch verandert sich die mégliche stadte-
bauliche Struktur, da der Kreisverkehr entfallt.

Bedingt durch den im Plan nicht mehr bertcksichtigten Verlauf der ehemals geplanten Std-
Tangente ist mit einer Reduzierung des Verkehrs gegentiber der Umsetzung der urspringli-
chen Planungsprognose im gesamten Umfeld zu rechnen. Insofern wird sich aus der Planums-
etzung der 1. Anderung ein geringerer Einfluss auf die Umgebung ergeben, als dies aus der
Ursprungsplanung C25 zu erwarten gewesen ware.

Im Anderungsverfahren wurden einige Regelungen der Ursprungsplanung auf den Prifstand
gestellt. Dabei wurden geringfligig Korrekturen vorgenommen und die Bezlige einzelner
Festsetzungen zum Gesamtplan C25 auf den kleinen Teilbereich der 1. Anderung umgesetzt.
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Es ist davon auszugehen, dass alle Belange - seien sie 6ffentlicher oder privater Natur —in der
Plananderung Bericksichtigung gefunden haben. Es handelt sich aus planerischer Sicht daher
um eine in sich ausgewogene und abgewogene Planung.

Teil D Flachenbilanz

Durch die Festsetzungen in der ersten Anderung des Bebauungsplans C25 ergibt sich fur die
einzelnen Flachennutzungen die nachfolgende Flachenbilanz:

Flachenbezeichnung | Nutzungsteil GréBe in m? Prozenr;';l;rler
Geltungsbereich 12.867 100,0
Bauflachen GE gesamt 7.697 59,8
Davon lGberbaubare Fldche 6.539 84,9
SOnvz 50 04
Davon lberbaubare Fldche
MI gesamt 1.313 10,2
Davon lberbaubare Fldche 1.022 77,9
Verkehrsflachen StraBenverkehrsflachen 3.1 24,2
Davon FuB- und Radweg 696 54

Tabelle 3: Flachenbilanz

Diese Begrindung ist dem Bebauungsplan C25 ,Konversion Landau Sud / Landesgarten-
schau”, 1. Anderung beigefugt.

Landau, den

(Oberbirgermeister)
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