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Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen

Stadtrat 23.06.2020 Entscheidung O

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,A 16, Altstadtblockbereich nérdlich
TheaterstraBBe/ 6stlich Kleiner Platz (,,Ufersche Hofe”)”; Aufstellungsbeschluss gemaB §
2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschlag:

1. FOr das in der Anlage 1 umgrenzte Gebiet wird der Bebauungsplan ,A 16,
Altstadtblockbereich nérdlich TheaterstraBe/ 6stlich Kleiner Platz (,,Ufersche
Hofe”)” gemaB § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss wird
gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal3 § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage
des Geltungsbereichs, den in untenstehender Begrindung formulierten
Planungszielen und des in Anlage 2 beigefugten Vorentwurfs vorzunehmen.

3. Die Verwaltung wird mit der Vorbereitung eines mit dem Vorhabentrager vor
Satzungsbeschluss abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrags gema § 11 BauGB
beauftragt.

Begrindung:

Abgrenzung des Geltungsbereiches:

Der Bebauungsplan liegt im nordéstlichen Teil der Landauer Altstadt. Der Planbereich
wird begrenzt durch die TheaterstraBe im Siden, die KramstraBe im Norden, den
Kleinen Platz im Westen und die KonigstraBe und dem Untertorplatz im Osten. Vom
Bereich erfasst sind Flachen innerhalb eines durch kleinteilige groBteils noch
mittelalterliche Grundstruktur gepragten Landauer Altstadtquartiers. Die sudliche
Blockrandbebauung bildet die StraBenraumbegrenzung eines Teils der FuBgangerzone.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Grundstulcke:
Gemarkung Landau, Flurstiick 488, TheaterstraBBe (11)
Gemarkung Landau, Flursttck 490/3, TheaterstraBe (13/15/17)
Gemarkung Landau, Flurstlck 419, TheaterstraBe (19)
Gemarkung Landau, Flurstiick 500, Husarengasse
Gemarkung Landau, Flursttck 509, KramstraBe (14)
Gemarkung Landau, Flurstick 511, KramstraBe




Gemarkung Landau, Flurstiick 512, KramstraBe (10)
Gemarkung Landau, Flurstiick 514, KramstraBe (8)
Gemarkung Landau, Flursttck 515, KramstraBe (6)
Gemarkung Landau, Flurstiick 516, Kleiner Platz (9)
Gemarkung Landau, Flurstiick 517, Kleiner Platz (7)
Gemarkung Landau, Flurstiick 518, Kleiner Platz (5)
Gemarkung Landau, Flurstick 520/2, Blockinnenbereich

Die genaue Abgrenzung kann der Anlage 1 entnommen werden. Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha.

Anlass, Zweck und Ziel der Planung:

Das Altstadtquartier (die sogenannten ,Uferschen Ho6fe”) nimmt im historischen
Stadtgrundriss eine bedeutsame Stellung ein, nicht zuletzt deshalb, weil es wahrend des
groBen Stadtbrands aus dem Jahr 1689 nicht zerstoért wurde. Seine Blockform und Teile
der Parzellierung stellen somit unveranderte Zeitzeugen des mittelalterlichen
Stadtgrundrisses dar. Das Quartier enthalt u.a. denkmalgeschiitzte Bausubstanz.

Die Bausubstanz zahlreicher stadtbildpragender Bestandsgebdude in diesem
Altstadtblock weist in weiten Teilen einen Sanierungsstau auf. Die Mehrheit der
Wohnungen in den Obergeschossen steht leer. Die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befindlichen Grundsticke der “Uferschen Hofe” wurden,
ausgenommen die Husarengasse und das Grundstick KramstraBe 10, 2017 von einer
Projektentwicklungsgesellschaft mit der Intention erworben, die Bereiche des
Leerstands zu reaktivieren und eine nachhaltige Nutzung des gesamten Baublockes zu
ermoéglichen.

Die historische Bedeutsamkeit und die Lage des Quartiers der ,,Uferschen Hofe” mitten
in der Landauer Altstadt erfordern einen sensiblen und angemessenen Umgang mit der
vorhandenen Bausubstanz. Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, die kleinteilige
Blockrandbebauungsstruktur und die charaktervollen StraBenfassaden insbesondere
entlang der TheaterstraBe und dem Kleinen Platz, sowie einzelne Bausteine der
historischen Innenhofbebauung zu erhalten und durch Neubauten zu einem
zeitgemaBen Stadtquartier zu erganzen. Dabei soll das Blockinnere umfassend neu
geordnet und eine differenzierte Hofestruktur als Reminiszenz an die historische
Situation gestaltet werden. Es ist vorgesehen, eine historische, zwischenzeitlich nur
noch in Teilen vorhandene Durchwegung des Blockinnenbereichs als fuBlaufige
Verbindung zwischen Husarengasse und Kleiner Platz dabei aufzugreifen und
wiederherzustellen.

Hinsichtlich der Nutzung wird die Zielstellung einer fur die Landauer Altstadt typischen
Mischnutzung mit besonderem Fokus auf bedarfsgerechter Wohnungsnutzung verfolgt.
GemalB stadtebaulichen Konzept sollen rund 55 Wohnungen unterschiedlicher GroBe
und fur unterschiedliche Bedarfe auf insgesamt ca. 4.730 gm Wohnflache umgesetzt
werden, davon ca. 2.040 gm im Bestand und ca. 2690 gm in Neubauten. 33,3 % der neu
geschaffenen Wohnflache und damit ca. 895 gm wird gemaB der Quotierungsrichtlinie
im gefdérderter Mietwohnungsbau nach Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFQG)
realisiert und gesichert (siehe Anlage 5), die Halfte davon Uber den ersten Férderweg.
AuBerdem sollen einige Wohneinheiten fir seniorengerechtes Wohnen ausgestattet
werden, einige flur studentische Wohngemeinschaften. Auf ca. 2.870 gm Gewerbeflache
sollen Gastronomie, Einzelhandel, Biros und Dienstleistungsbetriebe Platz finden.
Durch die Uberplanung des Baugebietes soll die Integration eines Nahversorgers im
Bereich der noérdlichen FuBgangerzone ermoglicht werden. Bereits gemeinsam mit



einem konkreten Interessenten konzipiert ist hier ein City-Marktkonzept mit einem dem
Bedarf eines innerstadtischen Kundenkreises angepassten Sortiments, das hauptsachlich
auf fuBlaufige Erreichbarkeit setzt und ohne eigene PKW-Stellplatze auskommt. Der
Nahversorger soll als neuer Magnet zur Belebung und Starkung des Einzelhandels-
standortes TheaterstraBe beitragen. Erganzt wird dieser durch zwei weitere
flankierende Ladengeschafte in der Erdgeschosszone.

Ca. 15 PKW-Stellplatze fir Anwohnerinnen, Anwohner sollen in einer Tiefgarage im
nordostlichen Bereich des Quartiers untergebracht werden. Die verbleibende Anzahl an
bauordnungsrechtlich notwendigen PKW-Stellplatzen soll nach Stellplatzablésesatzung
der Stadt Landau in der Pfalz abgeldst werden. Fir ein alternatives Mobilitatskonzept
sollen im Quartier Carsharing und ein verstarktes Angebot an Fahrradabstell-
moglichkeiten geschaffen werden, erganzt durch die vorhandene gute Anbindung an
den OPNV (Bushaltestelle Deutsches Tor, kinftig Altstadtshuttle) und zahlreiche
offentliche Parkplatze in fuBBlaufiger Umgebung.

Die Implementierung des Nahversorgers erfordert einen GroBteil der Bestandsgebadude
im Blockinnenbereich zu entfernen, da er sich von Nord nach Std quer durch den
Baublock erstreckt. Die Anlieferung soll Uber die KramstraBe erfolgen. Der
Kundeneingang liegt an der TheaterstraBe und damit folgerichtig an der
FuBgangerzone. Die Blockentkernung begulnstigt gleichzeitig die Schaffung qualitativ
hoéherwertiger und groBBzlgiger Freirdume fir die angelagerten Nutzungen und damit
mehr Licht, Luft und gestiindere Wohn- und Arbeitsbedingungen. Durch die Anordnung
der erganzenden Neubauten im Blockinnenbereich und den erdgeschossig das Quartier
durchquerenden Nahversorger werden neue H6fe auf verschiedenen Ebenen
geschaffen. Durch die unterschiedlich angelagerten Nutzungen ergeben sich entlang
des offentlichen FuBwegs durch das Blockinnere eine Perlenkette differenzierter
Hofcharaktere von &ffentlich Gber halbéffentlich bis privat. In der weiteren Planung
werden die individuellen Merkmale dieser Identifikationsbereiche herausgearbeitet und
konkretisiert. Der Erhalt und die SchlieBung der Blockrandbebauung zu den
angrenzenden StraBen klart und starkt deren Raumkanten. Hohen und Dachformen der
Neubauten flgen sich in die umgebende Bebauung ein.

Das Plankonzept soll eine Aufwertung der Landauer Innenstadt sowohl hinsichtlich der
Einzelhandelsstruktur als auch der Bausubstanz bewirken. Damit kommt das Vorhaben
den grundsatzlichen Bestrebungen der Stadt Landau nach einer strukturellen
Aufwertung der Flachen im Plangebiet, dem Funktionserhalt der innerstadtischen
Nutzungsvielfalt, der Umsetzung des Ziels , Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung”,
dem Erhalt und der Starkung der ortsbildpragenden Strukturen, sowie der
Ausdifferenzierung des Einzelhandelsangebots nach.

Planungsrechtliche Ausgangssituation und Planerfordernis:

Far das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan.

Der aktuelle “Flachennutzungsplan 2010” der Stadt Landau in der Pfalz stellt das
Plangebiet als ,Gemischte Bauflache” dar. Die Husarengasse ist als Verkehrsflache
ausgewiesen. Das Entwicklungsgebot wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans
berlcksichtigt, soweit ein ,Mischgebiet” oder ein ,,Urbanes Gebiet” ausgewiesen wird.
Auch der in Aufstellung befindliche ,Flachennutzungsplan 2030" sieht unverandert
eine gemischte Bauflache vor.

DarUber hinaus befindet sich das Plangebiet innerhalb des Stadtumbaugebietes
+~Aktives Stadtzentrum Landau” und der Uberwiegende stdliche Teil im zentralen



Versorgungsbereich gemal Einzelhandelskonzept 2018 der Stadt Landau in der Pfalz.
Die Grundstlicke mit der Flursticknr. 509 — KramstraBe 14 und der Flursticknr. 500
Husarengasse befinden sich im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,, Deutsche Tor".
Es greifen entsprechend die Regelungen des besonderen Stadtebaurechts gem. §§ 136
ff. BauGB, sowie die zugehoérige Sanierungssatzung.

Des Weiteren liegen der nérdliche Teil des Grundstiicks Flursticknr. 509 — KramstraB3e
14, sowie der Ostliche Teil der Flursticknr. 500 - Husarengasse in der Denkmalzone
~Untertorplatz”. Das platzbildpragende Wohn- und Geschaftshaus Kleiner Platz 9 zu
drei Geschossen und sechs Fensterachsen, das samt dem sich rtickwartig anschlieBenden
Bauteil auf das spate Mittelalter bzw. die frihe Neuzeit zurlckreicht und
Uberformungen des 18.-20. Jahrhunderts aufweist, sowie ein Hautlirgewénde aus dem
18. Jahrhundert an der TheaterstraBe 19 sind als Einzelkulturdenkmaler geschitzt. Das
gesamte Quartier liegt in der Denkmalzone der Vaubanschen ,Festungsanlagen”. Fur
das Quartier sind zudem archdologische Fundstellen verzeichnet, u. a. Befunde des
mittelalterlichen Stadtkerns sowie Koérperbestattungen an der ehemaligen GrofB3en
Judengasse (heutige TheaterstraBBe). Die Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE)
Direktion = Landesarchdologie @ wurde daher bereits frihzeitig in die
Planungsiberlegungen eingebunden. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind
weitergehende Voruntersuchungen in Abstimmung mit der Landesarchaologie
vorgesehen.

Ubereinstimmung mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Konzept entspricht den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes 2018
der Stadt Landau in der Pfalz. Die geplanten Einzelhandelsnutzungen liegen im
zentralen Versorgungsbereich. Dort sind samtliche Einzelhandelsnutzungen
uneingeschrankt zuldssig und sollen darin zum Funktionserhalt und zur Belebung der
Innenstadt vorzugsweise angesiedelt werden.

Gebietseinordnung und Einzelhandelsflachen

Im bauplanungsrechtlichen Sinn handelt es sich bei dem Nahversorger mit einer
geplanten Geschossflache von ca. 1.350 gm und einer geplanten Verkaufsflache von ca.
908 gm um eine groBflachige Einzelhandelseinrichtung, die unter die Prifkulisse des §
11 Abs. 3 BauNVO fallt. Die darin formulierte Regelvermutung geht davon aus, dass
eine GroBflachigkeit bei einer Geschossflache von tber 1.200 gm und damit verbunden
einer Verkaufsflache von Uber 800 gm vorliegt. Kann die weiter darin formulierte
Regelvermutung, dass sich das groBBflachige Vorhaben nach ,Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kann”
nicht widerlegt werden, ware das Vorhaben kern- oder sondergebietspflichtig.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens beabsichtigt die Stadt Landau in der Pfalz fur das
Areal auf Grund der geplanten und umliegenden Nutzungsstrukturen die Ausweisung
eines Urbanen Gebietes (MU) nach § 6a BauNVO oder Mischgebietes (MI) nach § 6
BauNVO. Der geplante Nahversorger fugt sich in seiner Ausformung in die Umgebung
der TheaterstraBBe ein und fuhrt die bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen an
der StraBe fort. Problematische Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Gebietes werden nicht gesehen. Um diese These zu verifizieren, wurde das
Vorhaben seitens des Blros Junker + Kruse, Dortmund fachgutachterlich Gberprift. Im
Ergebnis kann fur den geplanten Nahversorger eine atypische Fallgestaltung im Sinne
des §11 BauNVO geltend gemacht, die oben genannte Regelvermutung widerlegt und



auf eine Sondergebiets- oder Kerngebietsausweisung bei bauplanungsrechtlicher
Sicherung der FlachengréBen und Sortimente verzichtet werden.

Ubereinstimmung mit den Zielen der StadtumbaumaBnahme ,Aktives Stadtzentrum
Landau”

Wesentliche Ubergeordnete Ziele der StadtumbaumaBnahme ,Aktives Stadtzentrum
Landau” waren und sind die Funktionsvielfalt und Versorgungssicherung, die Starkung
der Stadtbaukultur, sowie die Aufwertung des offentlichen Raumes unter
Berlicksichtigung entsprechender Qualitatsanspriche. Die vorliegende Konzeption geht
mit den genannten Zielsetzungen der StadtumbaumaBnahme konform und flugt sich
gestalterisch wie auch funktional in Stadtzentrum und Altstadt ein.

Mit seiner Lage im Geltungsbereich des ,Stadtumbaugebietes , Aktives Stadtzentrum
Landau” liegt das Quartier ,Ufersche Hofe” auch in der Férderkulisse des Bund-Lander-
Programmes , Aktive Stadtzentren”. Auf Grund der hohen Bedeutsamkeit des Projektes
far die Innenstadtentwicklung ist eine Foérderung der Quartiersentwicklung
beabsichtigt. Die Verwaltung wird zu gegebener Zeit einen Beschlussvorschlag
erarbeiten. Erste Hinweise in Richtung Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion
Rheinland-Pfalz (ADD) sind im Rahmen des Jahresantrags und des Antrags fur die
stadtebauliche Sonderkonditionen 2018 bereits erfolgt, um zu gegebener Zeit zlgig in
die konkreten Abstimmungs-gesprache einsteigen zu kénnen.

Planverfahren

Grundlage fir die Entwicklung ist die Schaffung von Bauplanungsrecht in der Form
eines Bebauungsplans. Mit dem vorliegenden Aufstellungsbeschluss wird das
Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Das Verfahren wird als ,Vollverfahren”
durchgefuhrt, d.h. es ist sowohl eine frihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung als auch eine Offenlage vorgesehen. Darlber hinaus ist eine
Umweltprifung durchzufihren und in einem Umweltbericht zu dokumentieren.

Hinsichtlich verschiedener Fachthemen sind Gutachten zu erstellen. Insbesondere
aufgrund der geplanten Anlieferung des Nahversorgers und der Tiefgaragenzufahrt
von der KramstraBBe aus, sowie fur den Nahversorger erforderliche technische Anlagen
zur Be- und Entliftung sind veranderte Larmbelastungen zu erwarten. Die
Larmbelastung muss im Rahmen eines schallschutztechnischen Gutachtens fachgerecht
dargestellt, bewertet und geeignete LarmschutzmaBnahmen abgewogen werden.
Dartber hinaus wird eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich. Ob ein
Bodengutachten zur Untersuchung von Altlasten erforderlich wird, wird derzeit
gepruft. Fur die stadtebaulichen Auswirkungen (siehe oben) und Kompatibilitat mit den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung (LEP IV RP) sowie des
beschlossenen Einzelhandels-konzeptes der Stadt Landau in der Pfalz (2018) des
geplanten Nahversorgers wurde bereits eine positive fachgutachterliche Stellungnahme
vorgelegt. Weitere Gutachten sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht notwendig,
kénnen aber jederzeit unter Kostentragung des Antragstellers nachgefordert werden.

Weitere Vorgehensweise

Im Anschluss an den Aufstellungsbeschluss wird das vom Vorhabentrager beauftragte
Planungsbiro mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes beginnen. Dabei werden
bereits in einem frihen Planungsstadium die Offentlichkeit sowie die relevanten
Fachbehérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Dartber hinaus wird
die Beauftragung von Fachburos zur Erstellung der erforderlichen Gutachten durch den
Vorhabentrager und in Absprache mit der Verwaltung erfolgen. Die Erkenntnisse der



Fachgutachten, der Offentlichkeitsbeteiligung und der Behérdenbeteiligung werden in
den weiteren Planungsprozess einflieBen. Parallel wird die Verwaltung mit dem
Vorhabentrager die nun weiter zu konkretisierende Planung des Altstadtquartiers
abstimmen und einen stadtebaulichen Vertrag zur Sicherung der oben benannten
stadtebaulichen Ziele, sowie der Durchfihrung des Vorhabens vor Satzungsbeschluss
vorbereiten. Der Vorhabentrdager beabsichtigt noch im Jahr 2020 den Planentwurf
vorzulegen und die Offenlage des Plans (férmliche Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung) beschlieBen zu lassen. Vorgeschaltet zur Offenlage hat der Vorhabentrager
am 19.09.2020 ein Hoffest zur Information der Offentlichkeit Uber Planstand und
Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung geplant.

Auswirkungen:

Der Vorhabentrdager wird samtliche Kosten, die fur die Schaffung des Baurechts
notwendig sind - u.a. fur das Planaufstellungsverfahren, die Fachgutachten und die
MaBnahmen, die sich daraus ergeben - Ubernehmen. Eine entsprechende Regelung
erfolgt im abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag. Bei der Stadt verbleibt lediglich
der Sach- und Personalaufwand, der fur die Betreuung des Projektes innerhalb der
Verwaltung anfallt.

Nachhaltigkeitseinsch&dtzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigefligt: Ja

Anlagen:

Anlage 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,A 16, Altstadtblockbereich nérdlich
TheaterstraBe/ 6stlich Kleiner Platz (,,Ufersche Hofe”)”

Anlage 2: Luftbild mit Geltungsbereich

Anlage 3: stadtebauliches Konzept/ Vorentwurfsplanung

Anlage 4: Kostentbernahmeerklarung

Anlage 5: Verpflichtungserklarung zur Quotierungsrichtlinie (ohne Anlagen)

Beteiligtes Amt/Amter:

Dezernat Il - hauptamtlicher BGO
Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung
Rechtsamt

Umweltamt

Schlusszeichnung:
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