Stadt Landau in der Pfalz
g.‘.si
X
Sitzungsvorlage
610/549/2019

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung 61_32/610-5t12
und Stadtentwicklung
Datum: 22.02.2019

An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 06.03.2019 Vorberatung N

Bauausschuss 12.03.2019 Vorberatung O

Ortsbeirat Mérzheim 14.03.2019 Vorberatung O

Hauptausschuss 19.03.2019 Entscheidung O

Betreff:

Bebauungsplan ,MH 3, Im Frohnacker — 1.Teilanderung” in Mérzheim;
Erneuter Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Beschlussvorschlag:

1.  GemdaB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen zur Entwurfsfassung des
Bebauungsplans ,MH 3, Im Frohnacker — 1. Teildnderung” vom Dezember 2018
entsprechend den in der als Anlage 5 beigefigten Synopse vom Februar 2019
niedergelegten Abwagungsvorschlagen der Verwaltung abgewogen. Die Synopse
ist Bestandteil dieses Beschlusses.

2. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
Nachbargemeinden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans ,MH 3,
Im Frohnacker — 1. Teilanderung” vom Dezember 2018 entsprechend den in der als
Anlage 6 beigefigten Synopse vom Februar 2019 niedergelegten
Abwagungsvorschlagen der Verwaltung abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil
dieses Beschlusses.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans ,,MH 3, Im Frohnacker — 1. Teildanderung” wird in
der Fassung vom Februar 2019 zur erneuten Offenlage, beschlossen. Die
Begrundung wird gebilligt (Anlagen 1-3).

4. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des Bebauungsplans ,MH 3, Im
Frohnacker — 1. Teildnderung” in der Fassung vom Februar 2019 nach § 4 a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen und die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs.
2 BauGB erneut zu beteiligen.

Begrindung:

1.  Planungsanlass und Planungsziele:

Dem im Baugesetzbuch verankerten stadtebaulichen Grundsatz ,Innen- vor
AuBenentwicklung” entsprechend, sollen in den kommenden Jahren im Rahmen der
Initiative  ,Landau baut Zukunft” altere Bebauungsplane sukzessive auf
Nachverdichtungspotenziale Uberprift und Uberarbeitet werden. Ziel ist es, in




Bestandsgebieten, die wenig Erweiterungsoptionen lber den aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplans zulassen, eine angemessene stadtebauliche Nachverdichtung bzw. eine
zeitgemaBe Erweiterung des Wohnraumangebots zu ermdglichen. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist in der Kernstadt und den Stadtdoérfern von insgesamt acht
Bebauungspldanen auszugehen, die in den nachsten 5 — 10 Jahren kontinuierlich den
veranderten Ausgangssituationen und Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung
angepasst werden kénnen. Ziel der Verwaltung ist es, ein Anderungsverfahren pro Jahr
anzustoBen.

In einem Teilbereich des Bebauungsplans ,MH 3, Im Frohnacker” im Westen von
Moérzheim wurden bei der Aufstellung im Jahre 1972 Festsetzungen getroffen, die aus
heutiger Sicht eine sinnvolle Nutzung der Obergeschosse verhindern. So sind bei
eingeschossigen Gebduden wund bei 20 Grad Dachneigung Kniestdécke und
Dachaufbauten ganzheitlich ausgeschlossen, bei 30 Grad Dachneigung sind lediglich
keine Kniestdcke zuldssig. Gauben dirfen dann errichtet werden, sind jedoch von ihrer
Ausformung stark eingeschrankt bzw. strikt geregelt. Somit ist es dort nicht méglich,
die Obergeschosse fiur eine adaquate Wohnnutzung auszubauen.

In der Vergangenheit mussten daher mehrfach Antrage abgelehnt werden, die
beispielsweise die Errichtung eines Kniestocks oder die Ausbildung einer Gaube zur
besseren Nutzung des Dachgeschosses zum Ziel hatten. Durch solche Vorhaben waren
die sog. Grundzlge der Planung betroffen, so dass eine Befreiung vom Bebauungsplan
nicht in Aussicht gestellt werden konnte.

Zur besseren Ausschopfung von bestehenden Innenentwicklungspotentialen zur
Deckung des Wohnraumbedarfs schlagt die Verwaltung im konkreten Fall vor,
zukinftig die intensivere Nutzung des Dachgeschosses in Teilbereichen des
Bebauungsplans ,,MH 3, Im Frohnacker” zu erleichtern und zu vereinfachen.

Um das Ziel einer angemessenen Nachverdichtung im Bestand bei gleichzeitiger
Wahrung der stadtebaulichen und fir Mérzheim angemessenen Bebauungsstruktur zu
ermoglichen, ist eine Teilanderung des Bebauungsplans erforderlich.

Konkret wird vorgeschlagen,

. die Zulassigkeit eines Kniestocks von 1,75 m bei 20 Grad geneigten Dachern

. die Zulassigkeit eines Kniestocks von 1,50 m bei 30 Grad geneigten Dachern und
. die Zulassigkeit von Dachaufbauten bei Dachern mit 20 Grad Dachneigung

zu ermdglichen.

Die Hohe des Kniestocks wird von der Oberkante RohfuBboden des Dachgeschosses bis
zum Schnittpunkt AuBenkante AuBenwand / Oberkante Dachhaut gemessen.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans, z.B. zur Nutzungsart und der
Geschossigkeit bleiben unberihrt.

Fir das Plangebiet existiert der Bebauungsplan ,MH 3, Im Frohnacker”. Der
Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit eingeschossiger Bauweise
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,35 fest. Die bestehenden Grinflachen und
Gemeinbedarfseinrichtungen (Sportplatz, Kindergarten etc.) sind im Bebauungsplan
gesichert.

In einem Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets sind zudem nur Gebaude mit einem
Vollgeschoss festgesetzt. Dachaufbauten sowie ein Kniestock sind dort nicht zulassig.
Neben einer Dachneigung von 20° sowie 30° ist auch die maximal zulassige Anzahl an
Wohnungen pro Gebaude festgesetzt. In eingeschossigen Gebauden sind maximal zwei
Wohnungen zulassig, bei zweigeschossigen Gebauden sind dies drei Wohnungen.



Dachgauben sind bei Dachern mit 20° Grad Dachneigung nicht zulassig, Kniestécke sind
generell ausgeschlossen.

Der aktuelle ,Flachennutzungsplan 2010” der Stadt Landau in der Pfalz stellt fur das
Plangebiet bereits eine ,Wohnbauflache” dar. Der Flachennutzungsplan entspricht
daher dem Bestand, eine Anderung ist somit nicht erforderlich. Auch der in
Neuaufstellung befindliche Flachennutzungsplan 2030 sieht in diesem Bereich keine
Anderung vor.

Samtliche Anderungen gegeniiber dem Entwurf zur letzten Offenlage sind in Anlage 4
ersichtlich.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs:

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Mérzheim im nordwestlichen
Bereich des Stadtdorfes und umfasst dabei den westlichen Teilbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplan ,MH3, Im Frohnacker”. Dieser setzt fir diesen Bereich
bisher ein Allgemeines Wohngebiet in eingeschossiger Bauweise fest. Im Norden wird
das Gebiet von der StraBe ,Am Frohnacker” begrenzt. Im Osten sowie Stden schlief3t
die  ,Johann-Thomas-Schley-StraBe” den  Geltungsbereich ab, wobei die
Gemeinbedarfsflache um die Kindertagesstatte ,Wildtulpe” vom Geltungsbereich
ausgenommen ist. Im Westen grenzt die offene Landschaft mit Weinbergen an den
Geltungsbereich an.

Der Geltungsbereich umfasst mit einer GréBe von insgesamt 4,03 ha die Flursticke
561/6, 561/7, 561/8, 561/9, 561/11, 561/12, 561/13, 561/14, 561/15, 561/16, 561/18, 561/19,
561/20, 561/21, 561/22, 561/23, 561/24, 561/25, 561/26, 561/27, 561/28, 561/29, 561/30,
561/31, 561/32, 561/33, 561/34, 561/35, 561/36, 561/37, 561/50, 561/51, 561/52, 561/53,
561/54, 561/55, 561/57, 561/58, 561/59, 561/63, 561/64, 561/65 sowie teilweise die
Flursticke 561/10, 561/17, 561/38, 561/66, 561/72, 576/3, Gemarkung Md&rzheim.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Baullicken sind nicht vorhanden.

3.  Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung (Anlage 5):
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vom 07.01.2019 bis einschlieBlich
05.02.2018 ging eine Stellungnahme ein:

In der Stellungnahme teilt die Werkgemeinschaft Landau mit, dass keine Verbesserung
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans gesehen wird. Sowohl| die Vorgabe WA
1, als auch die Vorgabe WA 2 lassen sich fir das Grundstlck im Frohnacker 15 nicht
sinnvoll zu Grunde legen. Allein durch die bestehende Geldndehdéhe im riackwartigen
Bereich des Grundstickes (207.01 m. U. NN - StraBe 206.50 m. U. NN in
Grundstlcksmitte) lasst sich die im Bebauungsplan festgelegte Traufhéhe von 4.50 m
bzw. 4.75 m sowie Firsthdhe von 6.50 m bezogen auf die StraBenhohe in
GrundstUcksmitte nicht realisieren.

Die Werkgemeinschaft Landau bittet um Berlcksichtigung einer entsprechenden
Traufhéhe (min. 6,00 m Uber OK StraBe), sowie einer entsprechenden Firsthéhe.

Eine sinnvolle Planung auf Grundlage der 1. Teilanderung sei nicht abbildbar.
Verwaltungsempfehlung: Nach Uberpriifung der Sach- und Ortslage ist eine Anpassung
der Trauf- und Firsthéhen aufgrund der 6rtlichen Héhenverhaltnisse erforderlich, um
den Zielsetzungen des Bebauungsplans gerecht zu werden. Die im Vorentwurf
formulierten H6henangaben waren nicht passend. Fur die geanderte Planfassung sollen
die in Anlage 4 enthaltenen Trauf- und Firsth6hen angewendet bzw. als Festsetzung in
Textteil und Begrindung Ubernommen werden. Damit wird dem Vorschlag der
Werkgemeinschaft Landau gefolgt.




4. Ergebnis aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (Anlage 6)

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit

Schreiben vom 04.01.2019 bis einschlieBlich 05.02.2019. Es gingen insgesamt elf

Stellungnahmen ein, hiervon war jedoch lediglich eine Stellungnahme mit

abwagungserheblichem Inhalt:

Stellungnahme der Unteren Bauaufsichtsbehérde:

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen im Bereich WAT1 seien zu gering, da die
Baugrundstlicke eine Hanglage aufweisen. Zudem sollen die stdlichen Baulinien im
Bereich der Grundstlicke FI.Nr. 561/6 und 561/7 entfallen, da eine zwingende Bebauung
dieser Uber Eck geflhrten Baulinien aufgrund der offenen Bauweise nicht moglich sei.
Zu Dachaufbauten merkte die Behorde an, dass der Mindestabstand von 1,20 m gemaf
der Abbildung bei Kniestécken nicht umsetzbar sei, da die Brustungen der Dachgauben
dann zu hoch wirden. Ebenfalls sollte erganzt werden, dass neben
Terrassentberdachungen auch unbeheizte Wintergarten auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig sein sollen.

Verwaltungsempfehlung: Die Stellungnahme deckt sich Gberwiegend mit der durch die
Werkgemeinschaft Landau eingereichte Stellungnahme in der zeitgleich
durchgefihrten Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB. Der Anregung
soll gefolgt werden. Die Trauf- und Firsthéhen muissen nach nochmaliger Uberprifung
mit den ortlichen Hohenverhaltnissen gem. Anlage 4 dieser Sitzungsvorlage angepasst
werden. Die im Planteil gezeichnete Baulinie soll entfallen und den Anregungen zu
Dachaufbauten entsprochen werden.

5. Weiteres Vorgehen

Im Anschluss an den erneuten Entwurfs- und Offenlagebeschluss erfolgt die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager éffentlicher Belange mit einer verkiirzten
Auslegungsfrist von zwei Wochen. Auch sollen nur Stellungnahmen zu den gednderten
Teilen abgegeben werden kénnen.

Anlagen:

Anlage 1: Planzeichnung, Entwurf

Anlage 2: Textliche Festsetzungen, Entwurf

Anlage 3: Begrtindung, Entwurf

Anlage 4: Ubersicht der Anderungen ggu. der Offenlage
Anlage 5: Synopse-Offentlichkeit zur Entwurfsfassung
Anlage 6: Synopse-TOB zur Entwurfsfassung

Beteiligtes Amt/Amter:

Dezernat Il - BGM
Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung

Schlusszeichnung:
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