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An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 18.11.2019 Vorberatung N
Ausschuss far 26.11.2019 Entscheidung O

Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,C 36, Zweibricker StraBe 23” in Landau in der
Pfalz; 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
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,C 36, Zweibrlcker StraBe 23" vom April
2019 entsprechend den in der als Anlage 9 beigefligten Synopse vom Oktober
2019 niedergelegten Abwagungsvorschlagen der Verwaltung abgewogen. Die
Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

2. GemalB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB3 § 4 Abs. 2 BauGB sowie der
Nachbargemeinden gemaBB § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen zur Entwurfsfassung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,C 36, Zweibricker StraBe 23" vom April 2019 entsprechend den
in der als Anlage 8 beigefligten Synopse vom Oktober 2019 niedergelegten
Abwagungsvorschldgen der Verwaltung abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil
dieses Beschlusses.

3.  Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,C 36, Zweibrlcker Stral3e
23" wird in der Fassung vom Oktober 2019 zur erneuten Offenlage beschlossen.
Die Begrindung wird gebilligt (Anlagen 1-7).

4. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,,C 36, Zweibricker StraBe 23" in der Fassung vom Oktober 2019
nach § 4 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen
und die Behdrden 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:

Im Jahr 2015 wurde erstmals die Frage der Bebaubarkeit des rickwartigen Bereiches der
Gartnereiflache in der Zweibricker StraBe an die Verwaltung gestellt. Da fur das Gebiet
kein Bebauungsplan vorliegt, ist § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) als
ZulassigkeitsmaBstab heranzuziehen. Der Vorhabentrager beabsichtigte aber eine Gber




den ZulassigkeitsmaBstab des § 34 BauGB hinausgehende Bebauung, sodass zur
planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen Ordnung die Aufstellung eines
Bebauungsplans notwendig wird.

Am 08.03.2016 wurde ein Antrag auf Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fur den Bau von mehreren Mehrfamilienhdusern fur das Flurstlick 2532
gestellt.

Im Rahmen von Vorgesprachen wurde seitens der Verwaltung angeregt, das 6stlich
angrenzende Grundstlck (Flurstiick 2531), welches aktuell brach liegt und alleine nur
im geringen MafB3 bebaubar ist, mit in die Planung einzubeziehen. Nach Verhandlungen
mit dem betroffenen Grundstlckseigentimer ist der Vorhabentrager nun auch in Besitz
dieses Grundstlckes, was ihm insgesamt eine groBere Flexibilitdt bei der Planung
ermoglicht. Im Zuge der weiteren Planabstimmungen wurde auch das ehemalige
stadtische Grundstlck (Flurstick 2532/3) mit in die Planung einbezogen und an den
Vorhabentrager verauBert. Die Planung wurde fortentwickelt und mit Datum vom
20.12.2017 ein erneuter Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gestellt.

Ziele der Planung sind die stadtebaulich geordnete Umnutzung der bisher
gartenbaulich genutzten Flurstiicke und die Uberbauung der bisher brach liegenden
Flachen zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in Landau.

Die Nutzbarmachung von innerstadtischen Brachflachen ist eine klassische MaBnahme
der Innenentwicklung, die gemaB dem Grundsatz ,Innen- vor AuBenentwicklung”
vorzugsweise umzusetzen ist. Im vorliegenden Fall soll die neue Bebauung sich
vertraglich in die umgebenden Strukturen (Geschosswohnungsbau im Osten, Einfa-
milienhauser im Westen) einfiigen und die bauliche Dichte der Umgebung aufnehmen
und erhéhen. Durch eine Staffelung der Geschossigkeiten und Gebaudehdéhen sowie
der Auflockerung der Baustruktur zu den angrenzenden Einfamilienhdusern kann
dieses Ziel erreicht werden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Schaffung von 76 Wohneinheiten. Entlang der
Ostlichen Grundstlicksgrenze sollen daher drei dreigeschossige Mehrfamilienhauser mit
Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss) errichtet werden. Im westlichen Bereich des
Grundstlckes sind insgesamt sechs Zweifamilienhduser in zweigeschossiger Bauweise
ebenfalls mit Staffelgeschoss vorgesehen. An der Zweibrlcker Stra8e ist ein weiteres
Wohnhaus geplant, welches sich hinsichtlich Dachform, Fassade und Geschossigkeit am
umliegenden Bestand orientieren soll. Die fir das gesamte Vorhaben erforderlichen
Stellplatze werden in einer gemeinsamen Tiefgarage mit Zufahrt von der Zweibrucker
StraBe untergebracht.

Fir das Vorhaben findet die ,Richtlinie zur Festsetzung von geférdertem
Mietwohnungsbau nach Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) im Rahmen der
Baulandbereitstellung in der Stadt Landau (Quotierungsrichtlinie)” Anwendung. Ein
Anteil von 25% geférdertem Wohnraum ist daher nachzuweisen.

Der ,Flachennutzungsplan 2010” der Stadt Landau in der Pfalz stellt fir das Plangebiet
eine gemischte Bauflache an der Zweibrlcker StraBBe (ca. 65 m ab Gehweghinterkante)
sowie eine Wohnbauflache im rickwartigen Bereich der Vorhabengrundstlicke dar. Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht somit grundsatzlich dem Entwicklungs-
gebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB. Eine gegebenenfalls nachtragliche Anpassung des
Flachennutzungsplanes (Abgrenzung Wohnbauflache/Mischbauflache und Aufgabe der
Gartnereinutzung) kann nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Zuge der
Berichtigung erfolgen.



Aufgrund einiger Stellungnahmen im Zuge der Offenlage ist gemaB Baugesetzbuch
eine erneute Offenlage erforderlich. Sémtliche Anderungen gegenliber dem Entwurf
zur letzten Offenlage sind in Anlage 10 ersichtlich.

2.  Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs:

Der Geltungsbereich liegt im Sidwesten der Stadt Landau an der Zweibricker StralBe
und umfasst die Flurstiicke 2526/16, 2532/3, 2532/4, 2531 und 2532 auf der Gemarkung
Landau. Der Geltungsbereich hat eine GréBe von 5.464 m2 (siehe Lageplan in der
Anlage). Im Westen des Plangebietes grenzt die Bebauung zur SauerbruchstraBe, im
Stden die Bebauung der RontgenstraBe und im Osten die Bebauung der Robert-Koch-
StraBe an den Geltungsbereich.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit Gewachshauser des Gartnerei-
betriebes, ein Wohnhaus an der Zweibricker StraBe sowie diverse Nebengebaude. Das
Ostliche Flurstiick 2531 ist bisher unbebaut und mit Grinstrukturen bewachsen.

3.  Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung (Anlage 9):

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vom 26. Juli 2019 bis einschlieBlich
27. August 2019 gingen insgesamt funf Stellungnahmen ein. Hiervon waren jedoch
lediglich zwei Stellungnahmen mit abwagungserheblichem Inhalt:

Stellungnahme eines Blirgers/Blirgerin

Die H6henangaben im Bebauungsplan mit 8,25 m fur 2 Vollgeschosse weicht von der
Héhenangabe in der Ansichtszeichnung (Anlage zum Bebauungsplan) erheblich ab, hier
wurden 7,30 m eingetragen, zudem liegt der H6henbezugspunkt erheblich Gber dem
natlrlichen Gelande der ehemaligen Gartnerei.

Verwaltungsempfehlung: Die Héhenangaben fir die maximal zuldssige Trauf- und
Firsthohen der Zweifamilienhauser wird angepasst. Weitere Plananderungen sind nicht
erforderlich.

Stellungnahme eines Blirgers/Blirgerin

Das naturliche Gelande entlang der Westseite des Baugrundstiicks ist hier als Grundlage
heran zu ziehen. Der derzeitige tatsachliche naturliche Gelandeverlauf ist aber aus den
Planen nicht ersichtlich. Diesen kénnte und sollte ein Vermesser feststellen.
Verwaltungsempfehlung:

Der natlrliche Gelandeverlauf wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den
dazugehoérenden Ansichten und Schnitten detaillierter dargestellt.

Bei allen weiteren Stellungnahmen war keine Abwagungsentscheidung erforderlich.

4. Ergebnis aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (Anlage 8)

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

Schreiben vom 19.07.2019 fur eine Frist vom 26. Juli 2019 bis einschlieBlich 27. August

2019. Es gingen insgesamt 17 Stellungnahmen ein, hiervon waren jedoch lediglich zwei

Stellungnahmen mit abwagungserheblichem Inhalt:

Stellungnahme des Landesbetrieb Mobilitat Speyer:

Es ist eine ausreichende Sicht (gem. RASt06) an der Zufahrt zur L 509 dauerhaft
freizuhalten. Dies ist bei der Errichtung von Einfriedungen und der Begriinung zu
beachten.

Das Lichtraumprofil der L 509 ist ebenfalls dauerhaft freizuhalten.

Die Standsicherheit der L 509 ist jederzeit zu gewahrleisten.




Verwaltungsempfehlung: Der Anregung kann gefolgt werden, indem eine Festsetzung
erganzt wird. Es handelt sich hierbei lediglich um eine Festsetzung mit klarstellender
Wirkung.

Stellungnahme der Unteren Bauaufsichtsbehdrde:

Wir weisen darauf hin, dass der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhdhen
nicht der im Bebauungsplan angegebene Hohenbezugspunkt ist, sondern das nattrliche
Gelande. Daher ware es ggf. sinnvoll die Gelandeoberflache gem. § 2 Abs. 6 LBauO im
Bebauungsplan festzulegen.

Verwaltungsempfehlung:

Dem Hinweis kann gefolgt werden, die Gelandeoberflache wird als Hohenbezugspunkt
nach § 9 (2) BauGB im Bebauungsplan festgesetzt.

Anderung in der Planzeichnung:

GemaB der Planzeichnung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans aus der Offenlage ist
jeweils fur die Mehrfamilienhduser im Norden und Osten eine Geschossflachenzahlt
(GFZ) von 1,0 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Baugrundstlick im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht an der Zweibrlcker StraBe
eine dreigeschossige Bebauung mit aufgesetztem Mansarddach vor. Im 6&stlichen
Bereich sind dreigeschossige Gebaude mit aufgesetztem Staffelgeschoss geplant. Bei
dem Mansarddach bzw. den Staffelgeschossen handelt es sich jeweils um Nicht-
Vollgeschosse. Diese bleiben bei der Ermittlung der GFZ unberucksichtigt.

Nach Uberschlagiger Berechnung ergibt sich fir die dreigeschossige Bebauung im
nérdlichen und 6stlichen Bereich rechnerisch jeweils eine GFZ von 1,2. Somit steht die
Planung aktuell der Festsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (GFZ 1,0)
entgegen. Die Planzeichnung muss entsprechend angepasst werden. Da durch die
Anpassung der Planzeichnung die Grundzige der Planung berldhrt werden, ist somit
eine erneute Offenlage erforderlich.

Der Vorhabentrager hat den Sachverhalt dahingehend gel6st, dass nun der gesamte
Geltungsbereich mit einer einheitlichen Nutzungsschablone versehen ist und die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit der vorgelegten Planung eingehalten werden
kénnen. Hierzu bestehen aus fachlicher Sicht keine Bedenken.

Eine dem Stadtbauamt vorliegende Berechnung der Geschossflachenzahl bestatigt die
Einhaltung der Festsetzung.

Ergéanzend wurden in den Plandokumenten einige redaktionelle Anderungen vor- bzw.
aufgenommen, die jedoch keiner Abwdgung bedlrfen und sich nicht auf die
Grundziige der Planung beziehen.

5. Weiteres Vorgehen

Im Anschluss an den erneuten Entwurfs- und Offenlagebeschluss erfolgt die erneute
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange im Dezember 2019
mit einer verklrzten 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: Begrtiindung, Entwurf

Anlage 4: Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Anlage 5: Vorhaben- und ErschlieBungsplan | Grundrisse Wohngeschosse

Anlage 6: Vorhaben- und ErschlieBungsplan | Grundriss Tiefgarage/Ansicht Std/Schnitt
Anlage 7: Vorhaben- und ErschlieBungsplan | Ansichten

Anlage 8: Synopse - TOB zur Entwurfsfassung

Anlage 9: Synopse - Offentlichkeit zur Entwurfsfassung

Anlage 10: Tabellarische Gegenliberstellung der Anderungen

Beteiligtes Amt/Amter:

Schlusszeichnung:
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