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1 Geltungsbereich und Umgebung

Das Plangebiet liegt im Osten der Landauer Innenstadt, am Kreuzungsbereich der dominanten
Hauptverkehrsachse ,MaximilianstraBe” und der Ostbahnstrale, dem verbindenden Boulevard zwischen
Bahnhof und Altstadt, der in seinem Erscheinungsbild einer EinkaufsstralRe mit unterschiedlichen Geschaften,
Gewerbe und Wohngebduden gleicht. Langs-Parker, Fahrradstander und noch junge Baumpflanzungen
pragen das StralRenbild der in den letzten Jahren in Bauabschnitten neu gestalteten StralRe.

Abbildung 1: Geltungsbereich; Stand: August 2019

Die sudlich des Kaufhofareals verlaufende Linienstrae und die westlich verlaufende Landwehrstralle
erschliefen angrenzende Wohnhauser und bedienen die Riickseiten des noch bestehenden Kaufhofareals.
Die Linienstralle fuhrt Richtung Westen direkt auf den Landauer Ostpark, einem 3 ha groRen Park, der als
bedeutende Naherholungsflache eine zentrale Rolle im innerstadtischen Geflige einnimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicks-Nummern: 5137/2 und 5141 sowie
Teilflachen der folgenden Flurstlicks-Nummern: 5080/20, 2526/45 und 5156/1. Das Plangebiet hat eine
GrofRe von ca. 0,54 ha.

Auf dem vorliegenden Plangebiet befinden sich derzeit Gebdude. Die vorhandenen Raumlichkeiten stehen
teilweise leer. Lediglich die unteren Geschosse werden noch zu Verkaufszwecken genutzt. Im sidlichen
Bereich befindet sich ein Parkplatz. Das Gebdude im Slidwesten des Geltungsbereiches (Flurstiicks-Nummer
5141) wird derzeit als Lagergebdude genutzt.

Die Grundstiicke des Bebauungsplanes sind liberwiegend eben. Die Bestandshdhen liegen in einem Bereich
zwischen 140,70 und 141,40 m {. NHN.
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Das Quartier ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Die direkte Nahe zum Bahnhof und Busbahnhof
bietet eine optimale Anbindung an den OPNV. Gleichzeitig sichert die Lage an der innerstidtischen
Hauptverkehrsstralle MaximilianstraRe auch eine gute Erreichbarkeit mit dem PKW.

Abbildung 2: Luftbild; Stand: Juni 2018

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ist in der Planzeichnung gemaR §9 Abs. 7 BauGB dargestellt.

2 Planungsanlass und Planungsziel

Der Eigentlimer der Grundstiicke in der OstbahnstraRRe 36 (Flurstiick 5137/2) und LinienstraRe 11 (Flursttick
5141) in Landau in der Pfalz, die STL (Stadttor Landau Entwicklungs-GmbH) beabsichtigen in den nachsten
Jahren ein neues, den Eingang zur 6stlichen Innenstadt pragendes innerstadtisches Quartier zu entwickeln.
Das direkt am Bahnhof gelegene Grundstiick wird zurecht als ,Tor zur Stadt” bezeichnet. Es zahlt zu den
wichtigsten innerstadtischen Entwicklungsarealen in Landau, dem durch seine zentrale Lage zwischen
Bahnhof und Innenstadt eine besondere Schliisselrolle zufallt.

Durch die Eroffnung eines groRen Kaufhof Warenhauses im Jahr 1964 entstand an dieser Stelle ein
markantes, stadtebauliches Wahrzeichen direkt am Bahnhofsvorplatz, das in Folge eine wichtige Funktion im
Einzelhandelsgefiige der Innenstadt Gbernahm. Mittlerweile wird das Gebdude nur mehr in Teilen als
Verkaufsflache genutzt, weite Bereiche stehen leer und weisen erhebliche Bausch&dden auf.

Der aktuelle Mietvertrag fir Galeria Kaufhof wird zundchst bis zum Laufzeitende am 31.01.2021
weitergefihrt.

Aufgrund des irreparablen Instandhaltungsstaus und der vorhandenen erheblichen Bauschaden soll das
Gebaude allerdings riickgebaut werden, sodass ein neuer Gebaudekomplex realisiert werden kann, der eine
urbane Nutzungsmischung zum Gegenstand hat und das Bahnhofsumfeld und den Boulevard OstbahnstraRe
weiter belebt und aufwertet. Mit dem Neubau soll eine architektonisch hochwertige Adresse geschaffen
werden, welche die Geschafts-, Bliro- und Wohneinheiten nutzungstrukturell zusammenfihrt.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 5
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Den Uberlegungen zum neuen Stadttor am Bahnhof liegen das stidtebauliche Entwicklungskonzept
,StadtumbaumaRBnahme Ostliche Innenstadt” sowie das ,Innenstadtentwicklungskonzept” der Stadt zu
Grunde.

Der Vorhabentradger hat seine Zielvorstellung im Rahmen eines Blirgerworkshops am 29.08.2018 6ffentlich
vorgestellt. Die Biirgerschaft konnte dadurch friihzeitig in erste Uberlegungen eingebunden werden.

Unter Berlicksichtigung der gewonnenen Anregungen lobte die STL in enger Abstimmung mit der Stadt
Landau einen architektonischen Wettbewerb aus. Der aus dem Wettbewerb hervorgegangene Siegerentwurf
vom Biro Tilman Probst Architekten, Miinchen, bildet die konzeptionelle Grundlage der vorliegenden
Planung.

3 Planverfahren

3.1 Verfahrensart

Mit Beschluss des Stadtrates vom 21.05.2019 hat die Stadt Landau den Antrag zur Aufstellung des
Bebauungsplanes fir das Vorhaben ,Stadttor Landau“ angenommen und das Verfahren als
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,B2 - Neuaufstellung, 1. Teilanderung” fiir den Bereich
OstbahnstraRe/MaximilianstraRe/Linienstrale gemdR §12 BauGB eingeleitet. Die Aufstellung wird im
beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB behandelt.

Der Geltungsbereich liegt vollumfanglich im Innenbereich. Das Plangebiet mit rund 0,5 ha umfasst neben
dem bestehenden Gebaudekomplex des Kaufhofes noch die dazugehorigen, siidlich und westlich gelegenen
Parkplatzflachen sowie eine Lagerhalle im Sidwestlichen Bereich des Plangebietes.

Das Vorhaben dient der innerdrtlichen Entwicklung. Die zuldssige Grundflache im Sinne des §19 Abs. 2
BauNVO des Bebauungsplanes liegt deutlich unterhalb des nach §13a Satz 2 Nr. 1 BauGB festgelegten
Grenzwertes von 20.000 m?.

GemaR §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. GemalR §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im
beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, bei der Bekanntmachung der
offentlichen Auslegung nach §3 Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen
verfiigbar sind, von der zusammenfassenden Erkldrung nach §10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung
nach §4c BauGB abgesehen werden.

GemaR 85 und 7 UVPG Anlage 1 des UVPG, Nr. 18.8 wurde fiir das vorliegende Vorhaben eine
Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist.

In der Zeit vom 20.01.2020 bis 31.01.2020 wurde eine friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt.

Zunéchst sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Neuordnung mittels eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB geschaffen werden und der Aufstellungsbeschluss
dazu gefasst. Im Laufe der Planung wurde deutlich, dass die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke in
Handen zweier unabhangiger Eigentlimer verbleiben werden. Damit misste der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan fir zwei unabhangige Vorhabentrager erstellt werden. Grundsatzlich ist zwar moglich, dass
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zwei Vorhabentrager zur Umsetzung eines Projektes auftreten. Dies wiirde aber eine klare Trennung der
Vorhaben, also zwei Vorhaben- und ErschlieBungsplane, wenn nicht gar zwei getrennte Vorhabenbezogenen
Bebauungsplane erfordern.

Daher wurde es nach der friihzeitigen Beteiligung als zielfihrender angesehen, das erforderliche Baurecht
im Wege eines Regelbebauungsplanes mit stadtebaulichem Vertrag zu schaffen. Die in einem
Durchflihrungsvertrag eines VEP zu regelnden Inhalte wie Bauverpflichtung, Entschadigungsverzicht bei
Aufhebung des Bebauungsplanes usw. kénnen im stddtebaulichen Vertrag zum Regelbebauungsplan in
gleicher Weise gesichert werden, ohne die rechtlichen Problemstellungen und Umsetzungsschwierigkeiten
zweier getrennter Vorhaben- und ErschlieBungsplane fiir ein einheitliches Vorhaben in Kauf nehmen zu
mdissen.

Der Wechsel vom Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB zum Regelbebauungsplan kann im
gegenwartigen Verfahrensstand erfolgen, da in beiden Fallen das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB
angewandt werden und die bisher durchgefiihrte friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs.1 § 4 Abs 1 BauGB in
das weitere Verfahren einbezogen werden kann. In der Sitzung des Bauausschusses am wurde
ein entsprechender Verfahrenswechsel beschlossen und der Billigungsbeschluss zum Entwurf des
Bebauungsplanes gefasst.

Die Inhalte des begleitend zum Bebauungsplan abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages umfassen eine
Durchfiihrungsverpflichtung entsprechend des Wettbewerbsergebnisses mit zeitlicher Vorgabe fir beide
Vorhabenstrager. Fir die beiden Parteien gelten dabei jeweils unterschiedliche Zeitradume. Des Weiteren
enthalten sind die Verpflichtung zur Kostenlibernahme der Planungskosten, die Verpflichtung mindestens 25
% der auf dem jeweiligen Baugrundstiick verwirklichten Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WflIVO)
als geforderter Wohnbau zur Verfligung zu stellen, Regelungen zur Zuganglichkeit des Innenhofs mit
zeitlicher Einschrankung fir die Allgemeinheit, Entschddigungslose Aufhebung des Bebauungsplanes bei
Nicht-erfiillen der Durchfliihrungsverpflichtung, Regelungen zur Stellplatzabldse, Sicherung des Hohlraumes
unter der MaximilianstralRe, Abwicklung der BaumalRnahme sowie Anpassung der ErschlieBungsmalinahmen.

4 Rahmenbedingungen

4.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan ,, B2 — Neuaufstellung” (Rechtskraft seit 26.08.1992), umfasst den
Ostlichen Abschnitt der OstbahnstralRe zwischen LinienstraBe im Stiden und LandwehrstralRe im Norden. Fiir
das Grundstiick des Kaufhofes sieht er ein Kerngebiet (MK) vor, das durch einen qualifizierten Bebauungsplan
mit Ausschluss der Nutzung Vergnligungsstatten festgesetzt wurde. Des Weiteren sind maximale Dachhdhen
von ca. 9,0m bis 27,0m, eine GRZ von 1,0 und GFZ von 4,0 sowie Flachdacher festgesetzt.

Fir das Grundstick mit der Flursticknummer 5141 wurden mit einem einfachen Bebauungsplan
Vergniligungsstatten ausgeschlossen. Weitergehende Regelungen richten sich nach §34 BauGB, dem
Denkmalschutz beziehungsweise der Gestaltungssatzungen.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 7
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Abbildung 3: Rechtskréaftiger Bebauungsplan , B2 — Neuaufstellung” der Stadt Landau in der Pfalz (rechtsverbindlich seit
26.08.1992)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,B2 - Neuaufstellung, 1. Teildnderung” soll der
rechtsverbindliche Bebauungsplan ,B2 — Neuaufstellung” im Uberlagerungsbereich gedndert werden.
Dessen Festsetzungen werden in diesem Bereich durch die Festsetzungen des hier vorliegenden
Bebauungsplanes ,,B2 — Neuaufstellung, 1. Teildnderung” ersetzt. AuBerhalb des Abgrenzungsbereiches
bleiben die Festsetzungen unverandert.

Es gilt der Rechtsgrundsatz, dass die spatere Norm die friihere tiberlagert, ohne dass es dazu eines formlichen
Aufhebungsbeschlusses fir den bestehenden Bebauungsplan bedarf. Damit wird der bestehende
Bebauungsplan fir den Fall weiter gelten, falls sich der in Teilen ersetzende Bebauungsplan ,B2 —
Neuaufstellung, 1. Teildanderung” verzégert oder nicht zustande kommen sollte.

4.2 Eigentumsverhiltnisse/ Flachenverfiigbarkeit
Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke:

e  Grundstiick mit der Flurstiicks-Nummer: 5137/2, das sich im Eigentum der Stadttor Landau
Entwicklungs GmbH befindet;

e  Grundstlick mit der Flurstlick-Nummer 5141, welches sich in Privatbesitz befindet und in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes miteinbezogen wird;

e Grundstuck mit der Flurstiicks-Nummern: 5080/20, 2526/45 und 5156/1, die sich im Besitz der
Stadt Landau in der Pfalz befinden.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 8
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4.3 Raumordnerische und sonstige planerische Vorgaben

Die kommunale Bauleitplanung muss bei der Planung die Vorgaben und Ziele der lbergeordneten
Planungsebenen beriicksichtigen. Auf Landesebene sind diese Ziele im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP
IV) vom 24.11.2008 verankert, auf der regionalen Ebene im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem
Jahr 2014. Dariber hinaus sind bestehende und geplante (berdértliche Planungen, Fachplanungen und
sonstige rechtliche Vorgaben zu beriicksichtigen und gegebenenfalls in die Abwagung einzustellen.

Ziele der Landesplanung sind verbindliche Vorgaben, an welche sich dieser Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 4

BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 ROG anzupassen hat. Eine Verfeinerung und Ausdifferenzierung der Ziele der
Raumordnung ist zwar méglich, ihre Uberwindung im Rahmen der Abwigung gem. § 1 Abs. 7 BauGB
allerdings nicht. In der Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als offentlicher Belang zu
bericksichtigen, wenn sie inhaltlich hinreichend konkretisiert sind und bereits zu erwarten ist, dass sie sich
zu einer verbindlichen, den Wirksamkeitsanforderungen genligenden Zielfestsetzung verfestigen.

Grundsatze der Landesplanung sind allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung eines

Raumes als Vorgaben fir die Ermessens- und Abwagungsentscheidungen. Grundsatze sind im Sinne einer
Abwagungsdirektive zu beriicksichtigen und daher einer nachvollziehbar begriindeten Abwagung gem. § 1
Abs. 7 BauGB zuganglich.

4.3.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Im LEP IV sind verschiedene Siedlungsstruktureinheiten formuliert. Landau in der Pfalz gehért dem Typ
,Verdichteter Raum” an und dient unter anderem zur Entlastung hochverdichteter Raume wie Mannheim
und Ludwigshafen. Verdichtungsraume definieren sich durch hochverdichtete Bereiche, verdichtete Bereiche
mit konzentrierter Bevolkerungs- und Siedlungsstruktur sowie verdichtete Bereiche mit disperser
Bevolkerungs- und Siedlungsstruktur und Bereiche mit hoher und niedriger Zentrenerreichbarkeit und
Auswahlmaoglichkeiten unter Zentren der mittelzentralen Ebene.
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Abbildung 4: LEP IV- Zentrale Orte
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Der Funktionsraum umfasst den gesamten Landkreis Sidliche WeinstraBe (mit Ausnahme der
Verbandsgemeinde Bad Bergzabern).

In der naturraumlichen Gliederung wird Landau durch die Lage im Naturpark Pfalzer Wald als Erholungsraum
dargestellt und ist gleichzeitig Schwerpunktraum fiir den Schutz des Freiraums.

Im Rahmen des Landesentwicklungsprogramms ist zunachst bei allen Planungsvorhaben das Ziel Z 31 —
Flachensparen durch Innenentwicklung vor Aulenentwicklung einschlagig: ,Die quantitative
Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu reduzieren sowie die notwendige
Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei
ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor der Aullenentwicklung einzuraumen.”

Weitere Vorgaben gibt das LEP im Ziel Z 39 vor: ,,Gemeinden, die allein fir einen Verflechtungsbereich
(Mittelbereich) eine vollstdndige Versorgung der mittelzentralen Funktionen leisten, werden als
Mittelzentren (M2Z) ausgewiesen und sind insbesondere im landlichen Raum in dieser Funktion zu starken
und zu sichern (Sicherungsfunktion).

Dariber hinaus gilt das Ziel Z 40: , Leisten innerhalb eines Mittelbereichs mehrere zentrale Orte der mittel-
und oberzentralen Stufe (Mittel- und Oberzentren) einen Beitrag zur mittelzentralen Versorgung, so handelt
es sich um einen sogenannten »mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren«.” Dazu gehort u.a.
Landau. Dazu folgt der Grundsatz G 41: ,In Rdumen, die als »mittelzentraler Verbund kooperierender
Zentren« gekennzeichnet sind, sollen diejenigen kooperierenden Zentren, die lber kein umfassendes
Angebot an mittelzentralen Einrichtungen verfligen, ein breit gefachertes Angebot ergdnzender
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen vorhalten.”

Folgende weitere Grundsatze und Ziele werden genannt, die das geplante Vorhaben betreffen:

G 50: ,Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fiir alle Teile der Bevélkerung soll
insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung neuer
Bauformen gesichert werden.”

G 51: ,Ein barrierefreier Zugang zu Einrichtungen der Grundversorgung in einer auch fir in ihrer Mobilitat
eingeschrankte Menschen zumutbaren Entfernung soll durch die giinstige Zuordnung des Wohnraumes zur
sozialen Infrastruktur und zu den Haltepunkten des Bus- und Schienenpersonennahverkehrs sichergestellt
werden.”

Z 57: ,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels ist nur in zentralen
Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsfliche kommen nur in Mittel- und
Oberzentren in Betracht [...].“

Z 58: ,,Die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heildt in Innenstddten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebaulich integrierten Bereiche
(»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.”

Mit der vorliegenden Planung einer Wiederbelebung des ehemaligen Kaufhofgebdudes im Osten der
Landauer Innenstadt wird den Vorgaben der Landesplanung entsprochen.
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4.3.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020
Im Einheitlichen Regionalplan ist Landau Teil der ,Verdichteten Randzone” und hat die Funktion eines
Mittelzentrums inne. Dartber hinaus halt Landau in der Pfalz noch teilweise oberzentrale Funktionen vor.
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Abbildung 5: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (Raumnutzungskarte)
Folgende Ziele und Grundsatze werden benannt, die das geplante Vorhaben betreffen:

1.2.3.2: ,,Neben den Uberortlichen Grundversorgungsaufgaben haben die Mittelzentren den gehobenen,
spezialisierten Bedarf insbesondere an o6ffentlichen und privaten Dienstleistungen fir ihren jeweiligen
Verflechtungsbereich (Mittelbereich) sicher zu stellen.

Die Mittelzentren Worms, Speyer und Landau in der Pfalz halten teilweise oberzentrale Funktionen vor [...].
Die kooperierenden Mittelzentren sollen einen gemeinsamen Beitrag zur mittelzentralen Versorgung
leisten.”

1.4.1.1 (Bedarfsgerechte Wohnungsversorgung): ,Der Wohnungsbau soll in allen Teilrdumen der
Metropolregion Rhein-Neckar eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnungen, insbesondere auch fir
Personen und Lebensgemeinschaften mit geringem Einkommen, Familien mit Kindern und
Lebensgemeinschaften mit groRem Raumbedarf, altere und betagte Menschen und Menschen mit
Behinderungen, sicherstellen. Eine soziale Mischung ist anzustreben, soweit dies Uber planerische
Instrumente steuerbar ist.”

1.4.1.3: ,Im Sinne der Konzeption einer ,Region der kurzen Wege“ ist eine sinnvolle Zuordnung und Mischung
der Wohn-, Arbeits-, Versorgungs- sowie Freizeit- und Erholungseinrichtungen anzustreben.”

1.4.1.4: ,Der Innenentwicklung ist Vorrang vor der AuBenentwicklung einzurdumen. Verflgbare
Flachenpotenziale im Siedlungsbestand wie z.B. Bauliicken, Brach- und Konversionsflachen sind vorrangig vor
anderen Flachenpotenzialen zu nutzen.”

1.7.1.1: ,Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, taglichen Bedarfs
(insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen Stadten und Gemeinden der Metropolregion Rhein-Neckar
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gewahrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die 6rtliche Grundversorgung abgestimmte
Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den
Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden. Die fiir den FuBganger- und Fahrradverkehr gut erschlossenen
sowie mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr erreichbaren integrierten Standorte sollen gefoérdert und
gesichert werden. Dabei sollen die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitat eingeschrankten
Personen, Familien mit Kindern, Personen, die Beruf und Familie vereinbaren, alteren und betagten
Menschen und Menschen mit Behinderungen bericksichtigt werden.”

1.7.2.2: ,EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-Wiirttemberg
in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren fiir Vorhaben bis max.
2.000 m2 Verkaufsflache.”

1.7.2.4: ,EinzelhandelsgroRprojekte diirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit
der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.”

Mit der vorliegenden Planung einer Wiederbelebung des ehemaligen Kaufhofgebadudes im Osten der
Landauer Innenstadt wird den Vorgaben der Regionalplanung entsprochen.

4.3.3 Flachennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

[ [

Abbildung 6: Flachennutzungsplan; Stand: 2018

Im aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2010 (Stand: 30. April 2018) der Stadt Landau in der Pfalz ist
der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,B2 — Neuaufstellung, 1. Teildnderung” als
gemischte Bauflache gekennzeichnet. Im Norden, Siden und Westen grenzen ebenfalls gemischte
Bauflachen an. Im Nord-Osten liegt ein Naturdenkmal, direkt angrenzend befindet sich der Bahnhof der Stadt
Landau in der Pfalz, der als Bahnanlage gekennzeichnet ist. Stidlich und nérdlich des Bahnhofes befinden sich
Flachen des ruhenden Verkehrs. Da das vorliegende Planvorhaben von drei Seiten von Mischbauflachen
umgeben ist flgt sich das Vorhaben stadtebaulich gut in die bestehende Siedlungsstruktur ein. Das Areal
wurde bisher als Einzelhandelsflache genutzt.

Der vorliegende Bebauungsplan, mit Ausweisung eines Sondergebietes (SO) fiir ,,Urbane Nutzungen und
Einzelhandel (einschlieRlich groRflachiger Einzelhandel und eines Einkaufzentrums)“ beziehungsweise einem
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allgemeinen Wohngebiet (WA) gemdR Baunutzungsverordnung wird aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt.

Die Darstellung einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan ertffnet bei der Aufstellung
Gestaltungsspielrdaume, da eine nach § 1 Abs. 2 BauNVO mogliche Differenzierung durch die Darstellung von
Baugebieten nicht vorgenommen wurde. Der ertffnete Gestaltungsspielraum muss im Rahmen des
Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB dabei nicht nur durch die Ausweisung eines Mischgebietes,
Kerngebietes oder eines urbanen Gebietes ausgefiillt werden. Zuldssig ist es auch, einzelne in diesen
Baugebietstypen zuldssige Nutzungsarten herauszugreifen und dafiir ein Sondergebiet festzusetzen, solange
der Charakter eines gemischt genutzten Gebietes erhalten bleibt (vgl. dazu OVG NRW, Urteil v. 13.03.2008,
Az. 7 D 34/07.NE). Diese Voraussetzung ist hier gewahrt, da die zuldssigen Nutzungen letztlich denen eines
urbanen Gebietes und eines Mischgebietes entsprechen, die um groRflachige Einzelhandelsbetriebe und die
Nutzung als Einkaufszentrum erganzt wurden. Der festgesetzte Nutzungskatalog ist dabei — abgesehen von
der allgemeinen Zulassigkeit von Wohnnutzungen auch einem Kerngebiet dhnlich.

Auch die Ausweisung eines WA entspricht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB. Das WA bildet einen
verhaltnismaRig kleinen Teil des im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellten Bereichs.
Darliber hinaus nimmt der Bebauungsplan die tatsdchliche Entwicklung entlang der Landwehrstral3e auf, an
der sich in diesem Bereich Uberwiegend reine Wohngebidude angesiedelt haben. Die Abweichung vom
Flaichennutzungsplan ist daher aus dem Ubergang in eine konkrete Planstufe gerechtfertigt und ldsst die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes, die Flichen westlich des Bahnhofes als gemischte Bauflachen
darzustellen, unberihrt (vgl. dazu BVerwG, Urteil v. 28.02.1975, Az. IV C 74.72; VGH Baden-Wirttemberg,
Urteil v. 20.05.1998, Az. 3 S 2784/96).

Dariber hinaus nimmt das WA auch im Verhaltnis zum Bebauungsplangebietes nur einen kleinen Teil ein, so
dass das Bebauungsplangebiet trotz der Ausweisung eines WA aufgrund der Ausweisung des SO den
Charakter einer gemischten Bauflache wahrt.

Anderungen, Erganzungen oder Berichtigungen des Flachennutzungsplans sind nicht erforderlich.

4.3.4 Schutzgebiete
Der Geltungsbereich liegt nach derzeitigem Kenntnisstand aullerhalb ausgewiesener oder zur Ausweisung
vorgesehener

e Besonders geschitzter Biotope i.S.d. § 30 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchg,

e Biosphdrenreservate i.S.d. § 25 BNatSchg,

e Geschuitzte Landschaftsbestandteile i.S.d. § 29 BNatSchG i.V.m. § 14 LNatSchg,
e  Grabungsschutzgebiete i.S.d. § 22 DSchg,

e Heilquellenschutzgebiete i.S.d. § 53 WHG,

e Hochwasserentstehungsgebiete i.S.d. § 78d Absatz 1 WHG,

e landschaftsschutzgebiete i.S.d. § 26 BNatSchgG,

e Nationalparke i.S.d. § 24 BNatSchG,

e Naturdenkmale i.S.d. § 28 Abs. 1 BNatSchG,
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e Naturparke i.S.d. § 27 BNatSchg,

o Naturschutzgebiete i.S.d. § 23 BNatSchg,

e Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.d. § 78b Absatz 1 WHG
e Wasserschutzgebiete i.S.d. § 51 WHG i.V.m. § 54 LWG,

Es grenzt kein FFH-Gebiet oder Vogelschutzgebiet an den Geltungsbereich an, und die Emissionen des
geplanten Vorhabens begrenzen sich auf das Plangebiet, sodass Beeintrachtigungen plangebietsexterner
bzw. entfernter Schutzgebiete ausgeschlossen werden kdnnen.

4.3.5 Sonstige Planungsgrundlagen

Zum Bauvorhaben hat am 29.08.2018 ein Bilirgerworkshop stattgefunden, bei dem mit Birgern friihzeitig
erste Uberlegungen erarbeitet wurden und die Méglichkeit zur Mitwirkung geboten wurde. Die Ergebnisse
der Beteiligung flossen in die Konzeption und inhaltliche Aufgabenstellung des Architekturwettbewerbs mit
ein, den der Vorhabentrdager in Abstimmung mit der Stadt durchfiihrte. Der Siegerentwurf wurde vom
Verfasser, Biro Tilman Probst Architekten, Minchen, weiterentwickelt.

Aufbauend auf den Aussagen zum Kaufhofgrundstiick im Einzelhandelsgutachten der Stadt Landau (Mai
2018, Junger + Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund) ist ein Nutzungskonzept vorgesehen, das eine
vielfdltige Mischung aus Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel und Gastronomie enthilt. Insgesamt ist eine
Verkaufsfliche von max. 3.200 m? im Konzept enthalten.

Gemal §§ 5 und 7 UVPG, Anlage 1 des UVPG Nr. 18.8 ist fiir derartige Bauvorhaben mit einer Verkaufsflache
von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? im Rahmen einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls zu prifen, ob
flr das Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) durchzufihren ist.

Die UVP-Prifung (2019, LARS consult GmbH, Memmingen) kommt zum Ergebnis, dass keine UVP erforderlich
ist. Das Vorhaben beriihrt keine besonders empfindlichen Landschaftsrdume und betrifft ausschlieflich
bereits erheblich vorbelastetet Flachen (bereits vollstindig versiegelt/bebaut). Die im Zuge der
artenschutzrechtlichen Relevanzbegehung bzw. der nachfolgenden faunistischen Untersuchung innerhalb
des Projektgebietes festgestellten Brutstdtten des Haussperlings und des Hausrotschwanzes sind
auszugleichen. Eine Betroffenheit besonders empfindlicher oder schitzenswerter Gebiete und
Umweltbestandteile kann ausgeschlossen werden. Weitere Vorhaben derselben Art, die gleichzeitig
verwirklicht werden sollen, sind fiir den Einwirkungsbereich nicht bekannt.

4.4 Umweltbezogene Vorgaben/ Fachgutachten

Im Verfahren nach §13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als nicht erforderlich, soweit
diese vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren.
Die Belange des Umweltschutzes nach §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und §1a BauGB sind jedoch darzustellen und in
der Abwagung zu berlicksichtigen.

Gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten (1) wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (Tétungs- und Verletzungsverbot), (2) wild lebende Tiere der
streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht, Mauser-
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, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (Stérungsverbot),
(3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren (Schadigungsverbot).

Da im Zuge der Umstrukturierung die Bestandsgeb&ude vollstdandig abgerissen werden sollen, wurden
faunistische Untersuchungen durchgefiihrt, um zu klaren, ob es im Rahmen des Vorhabens zu
artenschutzrechtlichen Konflikten kommen kann. Zu diesem Zweck wurde in 2018 eine
artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung und in 2019 vertiefende faunistische Kartierungen
durchgefiihrt (15.07.2019, Fachbeitrag Artenschutz, LARS consult GmbH, Memmingen).

Dabei wurden im Geltungsbereich prinzipiell geeignete Habitatstrukturen fiir gebdaudebriitende Vogelarten
(insb.  Haussperling, Hausrotschwanz, StraBentaube, Mauersegler) und gebaudebesiedelnde
Fledermausarten festgestellt.

In Bezug auf die Avifauna wurden im Rahmen der Kartierungen 2019 zwei Brutpaare des Haussperlings und
ein Brutpaar des Hausrotschwanzes festgestellt. Die Brutplatze dieser Tiere werden im Falle des Abrisses der
Gebaude zerstort, wodurch es zu einer Zerstérung von Lebensstatten ach § 44 Abs. 1 Nr. 3 kommt. Um das
zu vermeiden, ist der Verlust dieser Brutplatze im Vorfeld des Abrisses durch geeignete Nistkdsten im
Verhéltnis 3:1 zu ersetzen. Im Umkreis von 300 m um den Geltungsbereich sind dementsprechend sechs
Nistkdsten fur den Haussperling (z.B. Firma Hasselfeld Nistkasten fiir Sperlinge, Artikelnummer SPMQ) und
drei Halbhohlenkasten fir den Hausrotschwanz (z.B. Firma Schwegler Halbhohlenkasten 2H) an Gebduden
anzubringen.

Um zu vermeiden, dass durch den Abriss Tiere zu Schaden kommen (BNatSchG § 44 Abs. 1 Nr. 1), ist es
notwendig, die Abrissarbeiten aulRerhalb der Brutzeit zwischen September und Februar durchzufihren.

Das Vorkommen von Fledermausquartieren konnte durch die Untersuchungen in 2019 ausgeschlossen
werden. Um zu verhindern, dass bis zum Zeitpunkt des Abrisses Einzeltiere Fledermause die Nebengebadude
in der LinienstraBBe besiedeln, sollten die vorhandenen Gebdudespalten und potenziellen Einflugéffnungen
durch fachkundiges Personal mit Hilfe von geeigneten Einwege-Verschlissen verschlossen werden (s.
HAMMER & ZAHN 2011).

Das Vorkommen der Mauereidechse konnte durch die Untersuchungen in 2019 ausgeschlossen werden.
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5 Planerische Grundsdtze und Festsetzungen

5.1 Stadtebau/ Architektur/ Freiraum

Wie bereits beschrieben, wurde im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren ein architektonischer
Realisierungswettbewerb durchgefiihrt. Der Entwurf des 1. Preistragers, Biiro Tilman Probst Architekten,
Minchen, sieht auf dem zu lGberplanenden Areal eine Blockrandbebauung mit einem grof3zligigen Innenhof
vor. In der nordostlichen Ecke definiert eine [10-geschossige (EG+ 90G)] stadtebauliche Dominate die
Eingangssituation zur Innenstadt Landaus. Der Preistrager beschreibt in seinem Wettbewerbsbeitrag, dass
dieses Hochhaus ,,an dieser stadtebaulich wichtigen Stelle [...] die Funktion eines Stadttores [einnimmt] und
[...] der OstbahnstraBe zugleich einen Anfang und ein Ende [gibt]. Kommt man aus dem Bahnhof, wird sofort
klar, wohin der Weg in die Innenstadt flhrt, geht man aus der Stadt Richtung Bahnhof, bildet der Turm den
neuen Zielpunkt. Mit seinen 37 m Héhe wird er aber auch zu einem neuen Bestandteil der Landauer Skyline

[...]"

Die Fassadengliederung, Dachform, Traufh6he und Material des Neubaus greifen die Massstablichkeit der
benachbarten Stadthduser auf. An der OstbahnhofstraRe 6ffnet sich die Blockbebauung zu einem
offentlichen, von stadtischen Fassaden gefassten Platz. Dieser ist Zugang zu den zur StralRe durchbindenden
Laden, zu den Wohnungen und Biiros aber gleichzeitig auch 6ffentlicher Raum mit Aufenthaltsqualitat und
Veranstaltungsort. Das Preisgericht hebt diesen Platz als ,[...] Tag wie Nacht offentlich zugdnglichen Ort
[hervor], der zur Stralle gewandt in der Geschichte des Kaufhofs bisher vermisst wurde®.
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Abbildung 7 und 8: Lageplan und Perspektive - Beitrag Preistrager, April 2019 (ohne MaRstab, Quelle: Tilman Probst
Architekten, Minchen)

Innerhalb der Blockstruktur wird eine einheitliche und durchgehende Nutzungsgliederung erméglicht: Dabei
ist das gesamte Erdgeschoss dem Einzelhandel vorbehalten, wobei die Verkaufsflachen iberwiegend zur
Aullen- bzw. StraBenseite hin orientiert sind. Im aktuell beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt
Landau in der Pfalz wird dem Standort als wichtigem Einzelhandelsmagnet in der Innenstadt erhebliche
Bedeutung zugemessen (siehe dazu ,Entwicklungsperspektiven Kaufhof-Standort, OstbahnhofstraRe 36 in
Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Einzelhandelskonzept, Dortmund 2018, Seite 107ff). Die Sicherung der
Scharnier- und Magnetfunktion zwischen Hauptbahnhof und zentralem Versorgungsbereich soll demnach
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durch ein multifunktionales Konzept mit Erhalt einer sinnvollen Ergdnzung des innerstddtischen
Einzelhandels erfolgen. Durch die Begrenzung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf das
Erdgeschoss ist sichergestellt, dass die zuklinftigen Einzelhandelsbetriebe maximal eine Flache von 3.200 m?
einnehmen und damit keine iberdimensionierten Einzelhandelsangebote entstehen, die das vorgenannte
Ziel konterkarieren.

In zwei Obergeschossen zur Maximilianstrafe hin wird Bironutzung angeordnet. Zwei Treppenhduser
erschliefen auf jedem Geschoss jeweils zwei Bliroeinheiten, die flexibel und variabel fiir alle traditionellen
und modernen Biliroformen ausgebaut werden kdnnen.

In den weiteren Flachen der Obergeschosse befinden sich Wohnungen und Serviced Appartements sowie im
obersten TurmgeschoR offentlich zugangliche Gastronomie. 25 % der entstehenden Wohnflache werden
gemall der Quotierungsrichtlinie (Richtlinie zur Festsetzung von gefdordertem Mietwohnungsbau nach
Landeswohnraumfoérderungsgesetz (LWoFG) im Rahmen der Baulandbereitstellung in der Stadt Landau in
der Pfalz) als geférderter Wohnungsbau vorgesehen.

Im Laufe des Planungsprozesses stellte sich heraus, dass das Flurstick 5141 aufgrund von
Grundsticksverfigbarkeiten nicht durch den Investor STL entwickelt werden, sondern durch den
Grundstickseigentiimer in eigener Verantwortung bebaut werden soll. Beide Eigentliimer verpflichten sich in
einem stadtebaulichen Vertrag das Vorhaben durchzufiihren, wobei jedem der beiden Eigentimer die
baulichen MalBnahmen zur Realisierung des Gesamtkonzeptes auf seinem Grundstiick obliegen. Fiir die
beiden Vorhabentrager gelten aus wirtschaftlichen Griinden unterschiedliche Realisierungszeitraume Die aus
dem Wettbewerbsverfahren hervorgegangene Grundkonzeption wird nicht verlassen.

Trotz Beibehaltung der Grundkonzeption hat sich mit dem Fortschreiten der Planung gezeigt, dass marginale
Anpassungen des aus dem Wettbewerb hervorgegangenen Entwurfes erforderlich werden. Diese
Anderungen werden nachfolgend skizziert:

e Entwicklung zwei vollflachiger Tiefgaragen mit einer gemeinsamen Zufahrt, um den Stellplatzbedarf
zu befriedigen. Die urspriinglich geplante Einzelhandelsnutzung im 1. UG (Markthalle) entfallt
somit. Der Wegfall der Einzelhandelsnutzung im Untergeschoss wird durch eine VergroRerung der
Einzelhandelsflache im Erdgeschoss kompensiert. Dadurch werden auch groRRere
zusammenhangende Ladenflachen moglich. Der groBzligig angedachte Platzbereich im Blockinnern
erfahrt in diesem Zusammenhang eine Verkleinerung seiner Flache im stidlichen Bereich.

e Im obersten Turmgeschoss sollen nicht nur Flachen fiir eine gastronomische Nutzung
untergebracht werden, sondern auch Flachen fiir andere, der Offentlichkeit zugéngliche,
Nutzungen.

e Das Turmgeb&ude an der Ecke Maximilianstrale/ OstbahnstraRe wird mit 38m geringfiigig hoher
ausgefihrt als es das urspriingliche Wettbewerbsergebnis vorsieht (37,10 m). Die
Gebaudeerhdhung ist als unwesentlich einzustufen und wird nicht wahrnehmbar in Erscheinung
treten. Sie ist deshalb aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.
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Abbildung 9 und 10: Lageplan EG (links) und 1. OG (rechts) — Uberarbeitung Entwurf Preistriger, Marz 2020 (ohne
MaRstab, Quelle: Tilman Probst Architekten, Miinchen)

Aufgrund des relativ kleinen Geltungsbereiches und der geplanten Uberbauung ist eine intensive
Durchgriinung des Vorhabens schwer mdglich. Dennoch sollen Freirdume, wie der Innenhof mit Bepflanzung
oder Dachbegriinungen entstehen.

5.2 Verkehrliche und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

Das Quartier ist verkehrstechnisch sehr gut erschlossen. Die direkte Nahe zum Bahnhof und Busbahnhof
bietet eine optimale Anbindung an den OPNV. Das Plangebiet liegt zentral am Rande der Altstadt und ist iiber
die MaximilianstraBe, OstbahnstraRe, Linienstral’e und LandwehrstralRe sehr gut zu erreichen. Der ruhende
Verkehr wird auf zwei Tiefgaragenebenen, von der LinienstralRe aus anfahrbar, geblindelt. Fulllaufig und per
Fahrrad ist das Gebadude von Norden, Osten, Westen und Stiden aus sehr gut erreichbar.

In der innerortlichen Flache, die bereits als Einzelhandels-Kaufhaus genutzt wurde, sind bestehende Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden, die seitens der Versorgungstrager fiir das geplante Vorhaben zu
Gberprifen sind.

Gesammeltes Niederschlagswasser kann nicht in den Untergrund versickert werden, sondern ist tiber den
Regenwasserkanalanschluss dem 6ffentlichen Mischwasserkanal in der MaximilianstraBe zu zuleiten.
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5.3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.3.1 Art der baulichen Nutzung:
Sondergebiet ,,Urbane Nutzungen und Einzelhandel (einschlieBlich groBflachiger Einzelhandel und eines
Einkaufzentrums)“

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche gemalR § 9 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 11 BauNVO als Gebiet Sondergebiet , Urbane Nutzungen und Einzelhandel (einschlieflich
groRflachiger Einzelhandel und eines Einkaufzentrums)” definiert. Dies erfolgt unter Berlicksichtigung der
umliegenden Nutzungen und der angestrebten Zielsetzung fiir dieses Plangebiet.

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand des zentralen innerstddtischen Versorgungsbereiches und dient daher
der Belebung der Ostlichen Innenstadt Landaus. Mit dem geplanten Vorhaben soll eine Nutzungsmischung
entstehen, die den Nutzungen im Umfeld entsprechen. Daher sind Wohngebdude, Geschafts- und
Blrogebaude, nicht storende Gewerbebetriebe, Einzelhandelsbetriebe (einschlieBlich groRflachiger
Einzelhandel und eines Einkaufzentrums), Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen, um einen urbanen Charakter zu schaffen. Durch die
Begrenzung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf das Erdgeschoss ist sichergestellt, dass die
Einzelhandelsbetriebe maximal eine Fliche von 3.200 m? einnehmen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Landau in der Pfalz (Mai 2018, Junker+Kruse Stadtforschung Planung,
Dortmund) deklariert den , Kaufhof-Standort” als wichtigen Einzelhandelsmagneten zwischen Bahnhof und
Altstadt, dem im Zuge der Einzelhandelsentwicklung in der Landauer Innenstadt besondere Bedeutung
beizumessen ist.

Als sinnvolle, stadtebaulich vertragliche Folgenutzung soll an diesem Standort, der dem zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt zuzuordnen ist, ein multifunktionales Konzept entwickelt werden, das
sowohl die Attraktivitat des Standortes sichert, als auch durch entstehende Koppelungseffekte den
Einzelhandel im Osten der Innenstadt stiitzt. Dabei soll darauf geachtet werden, dass nicht durch
Gberdimensionierten Einzelhandel eine Polbildung bzw. innerstadtische Schraglage entsteht.

Die vorliegende Planung entspricht den im Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen Szenario 2, welches ein
multifunktionales Konzept vorschlagt. Die Erdgeschossflachen sollen dabei dem Einzelhandel und der
Gastronomie vorbehalten sein. Die Flachen in den Obergeschossen sollen publikumsorientierte und
zentrenprdgende Dienstleistungen wie Bliros, Praxen oder auch Gastronomie und daneben auch Wohnen
beinhalten. Mit der Konzeption geht gemall Einzelhandelskonzept eine Sicherung und Starkung der
Scharnier- und Magnetfunktion zwischen Hauptbahnhof und zentralem Versorgungsbereich sowie eine
Sicherung und Starkung der innerstadtischen Funktionen einher (vgl. Einzelhandelskonzept, S. 109).

Aus diesem Grund soll auch die Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe und eines Einkaufszentrums
moglich sein. Der Bebauungsplan soll bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben eine groRtmogliche
Flexibilitat schaffen, da zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht absehbar ist, welche Einzelhandelsbetriebe
sich im Plangebiet ansiedeln werden. Es sollen sowohl einzelne groRflachige Einzelhandelsbetriebe als auch
mehrere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein, die baulich und funktional getrennte Betriebe
darstellen, so dass deren Verkaufsflache nicht zusammengerechnet wird. Da die Flachen einheitlich geplant,
realisiert und verwaltet werden, ist im Falle der Ansiedlung mehrerer selbststandiger Einzelhandelsbetriebe
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mit Blick auf die Rechtsprechung nicht ausgeschlossen, dass die Einzelhandelsbetriebe ein Einkaufszentrum
im Sinne von & 11 Abs. 3 BauNVO darstellen. Die Rechtsprechung nimmt ein Einkaufszentrum teilweise
bereits bei einer Verkaufsflache von unter 3.000 m? an (vgl. VG Saarland, Urteil v. 24.02.2010, Az. 5 K 850/09).
Da die Ansiedlung mehrerer kleinflichiger Einzelhandelsbetriebe neben einem groRflachigen
Einzelhandelsbetrieb oder als Alternative dazu stadtebaulich gewlinscht ist, ist auch ein Einkaufszentrum in
diesem Bereich zulassig.

Das gewiinschte Nebeneinander von Wohnen, nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben und den
festgesetzten Einzelhandelsnutzungen lasst sich in keinem Baugebiet der BauNVO darstellen, so dass die
Ausweisung eines Sondergebietes geboten ist. Die Ausweisung eines Kerngebietes kommt vorliegend nicht
in Betracht, da das Baugebiet aufgrund der angespannten Wohnsituation gerade auch dem Wohnen dienen
soll. Die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen kann zwar auch im Kerngebiet festgesetzt werden, setzt aber die
Bezeichnung eines bestimmten Umfangs an Wohnnutzungen voraus. Es wird allgemein angenommen, dass
in einem Kerngebiet Wohnnutzung hochstens zu 30 % ausgewiesen werden kann. Eine Beschrankung des
zuldssigen Wohnanteils ist vorliegend aufgrund der angespannten Wohnungssituation aber nicht gewlinscht.

Die Festsetzung eines Mischgebietes oder eines urbanen Gebietes scheidet aus, da in diesem gemal § 11
Abs. 3 BauNVO groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur unter bestimmten Voraussetzungen und
Einkaufszentren nicht zuldssig sind. Aus den oben dargestellten Griinden sollen im Plangebiet groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und — mit Blick auf die Ansiedlung mehrerer kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe —auch
ein Einkaufszentrum zuldssig sein.

Schadliche Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu erwarten. Mit der Umsetzung des
Konzeptes werden maximal Einzelhandelsflichen von 3.200 m? realisiert. Somit wird es zu keiner
Verkaufsflichenerweiterung kommen, die bisher bestehende Einzelhandelsfliche von ca. 5.500 m? wird weit
unterschritten.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, die Versorgung der Bevolkerung oder auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sind deshalb auch nicht zu erwarten.

GemaR Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles (LARS consult GmbH, Memmingen) sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des BImSchG zu erwarten. Weitergehende Untersuchungen
erfolgen im Rahmen des Schallgutachtens von Miiller BBM, Planegg.

Nicht zulassig sind Vergnlgungsstitten aller Art sowie Tankstellen. Ziel ist es, unerwiinschten
stadtebaulichen Entwicklungen an dieser Stelle im Stadtgebiet entgegen zu wirken. Das Plangebiet weist
aufgrund seiner Lage und der vorhandenen ErschlieBung grundsatzlich keine Eignung fiir Tankstellen auf.
Vergniigungsstatten sollen insbesondere im unmittelbaren Umfeld zum Bahnhof aufgrund zu erwartender
Trading-down-Effekte ausgeschlossen werden.

Erganzend zum Katalog der zuldssigen Nutzungen wird eine vertikale Gliederung des Sondergebietes
festgesetzt. Die Neuordnung des Kaufhof Grundstlickes verfolgt das stadtebauliche Ziel, die Aufwertung des
Quartiers, die unter anderem mit Sanierung des StralRenraumes der BahnstraBe begonnen wurde, weiter zu
entwickeln. Durch ausschliefliche Nutzung der Erdgeschoss-Flaichen im Bereich SO1 und SO2 fir
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung wird eine Belebung und Attraktivitat erreicht, die auf Grund
der Lage am Bahnhof die Verbindungsachse in die Innenstadt weiter starkt. In den westlichen Flachen entlang
der LinienstraBe ist mit einer geringen Publikumsfrequenz und geringer Ausstrahlung zu rechnen. Daher
werden im Erdgeschoss des SO3 alle Nutzungsarten des Sondergebietes ermdglicht.
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Die besondere Lage des obersten Vollgeschosses im turmartigen Gebaudeteil an der Maximilianstral3e soll in
erster Linie offentlich zuganglich sein und den besonderen Ausblick Uber die Stadt einer breiten
Bevolkerungsschicht ermoglichen. Daher werden Wohnnutzungen und wohnnutzungsartige Bereiche von
Beherbergungsbetrieben in diesem Geschoss ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird flir den Anbau an das bestehende Haus im Westen, Landwehrstralie,
gemall § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet definiert. Dies erfolgt unter
Beriicksichtigung des Umfeldes, das entlang der Landwehrstral3e in diesem Bereich vorwiegend von Wohnen
gepragt ist.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Wohngebadude, die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht
storenden Handwerksbetriebe, und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zuldssig. Im Sinne des § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauNVO wurden hingegen die der Versorgung des
Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten aller Art ausgeschlossen. Ziel ist unerwiinschten
stadtebaulichen Entwicklungen an dieser Stelle im Stadtgebiet entgegen zu wirken. Fir die Ansiedlung von
Laden und Schank- und Speisewirtschaften besteht kein stadtebauliches Bedirfnis, da in der Umgebung des
allgemeinen Wohngebietes, insbesondere auch im festgesetzten Sondergebiet, ausreichend
Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften vorhanden sind. Das Plangebiet weist aufgrund
seiner Lage und der vorhandenen ErschlieRung grundsatzlich keine Eignung flir Gartenbaubetriebe und
Tankstellen auf — Gartenbaubetriebe bendtigen meist eine gute Verkehrsanbindung, groBere
Verkaufsflachen und ins Besondere auch entsprechend zugeordnete Freibereiche. Tankstellen sind dariber
hinaus aufgrund der von ihnen ausgehenden Emissionen insbesondere im Nachtzeitraum nicht vorstellbar.
Beherbergungsbetriebe werden hier ebenfalls ausgeschlossen, da das Umfeld in der Landwehrstralie
vorwiegend von Wohnen gepragt ist und entsprechende Nutzungen im Plangebiet im Sondergebiet
angesiedelt werden kdnnen.

Ebenfalls ausgeschlossen wurden Vergniigungsstatten aller Art. Vergniigungsstatten I6sen regelmaRig
unerwiinschte stadtebauliche Beeintrachtigungen, besonders in den Abendstunden aus und sind an dieser
Stelle im Stadtgebiet mit den gewiinschten stadtebaulichen Zielen einer hochwertigen und qualitatvollen,
zentrumsnahen Quartiersentwicklung nicht vereinbar.

5.3.2 Mak der baulichen Nutzung:

Der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf dient der Innenentwicklung. Das Planungsgebiet befindet sich in
zentraler innerstadtischer Lage zwischen Bahnhof und Altstadt. Ziel ist es eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung zu sichern (§1 BauGB).

So gilt es hier eine fir Innenstadtlagen angemessene Dichte zu erreichen. Innerhalb der Innenstadt besteht
ein groRer Flachenbedarf mit hohem Nutzungsdruck. Die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung des
heute zum Teil leerstehenden und mit Bauschaden versehenen Gebaudes ist ein wichtiger Beitrag zum
schonenden Umgang mit Grund und Boden und entspricht damit grundsatzlich dem Gebot der
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet mit einer maximalen Grundflache (GR) und einer
maximalen Geschossfliche (GF) in m? festgesetzt. Die Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fir
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,Sondergebiete” (SO) liegen bei einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4 sowie fir ,Allgemeine
Wohngebiete” (WA) bei einer GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2. Aufgrund der stadtebaulichen Dominante des
Turmes werden die vorgegebenen Obergrenzen liberschritten.

Die aus der maximal zuldssigen GR ermittelte GRZ fiir das Sondergebiet betragt 0,74 und die GFZ 4,14, was
eine Unterschreitung der Obergrenze von 0,06 und fiir die GFZ eine Uberschreitung von 1,74 bedeutet. Die
GRZ fir das Allgemeine Wohngebiet betragt 0,34 und die GFZ 1,55, was fiir die GRZ eine Unterschreitung von
0,06 und fiir die GFZ eine Uberschreitung von 0,35 ergibt.

Um die erforderliche Zahl an Stellpldtzen nachweisen zu kdnnen, wird eine vollflichige Unterbauung
zugelassen, die rechnerisch eine maximale GRZ von 1,0 erfordert. Unterirdische Gebdude kdnnen unter
Beachtung der Festsetzungen zur Uberdeckung von Tiefgaragen gemiR §19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 — 3 BauNVO
mit den bezeichneten Anlagen bis zu einer vollflichigen Unterbauung in stadtebaulich begriindeten Fallen
Uberschritten werden.

Die Obergrenzen kénnen nach § 17 Abs. 2 BauNVO uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche
Griinde es erfordern, die Uberschreitung durch Umstiande oder MaRnahmen ausgeglichen sind bzw. werden,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, die Bediirfnisse des Verkehrs
befriedigt werden, und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Diese Uberschreitung der Obergrenze ist aus Folgenden besonderen stidtebaulichen Griinden erforderlich
und resultieren aus der besonderen ortlichen Situation und der Lage des Plangebietes im Stadtgefiige:

e Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept vom 1. Preistrager Biiro Tilman Probst Architekten,
Minchen, soll eine stadtebauliche Dominante mit einer geschlossenen Blockrandbebauung gesetzt
werden und so ein neues Tor zur Innenstadt entstehen.

e Mit dem Vorhaben soll dem vordringlichen gesamtstadtischen Bedarf an Wohnraum
nachgekommen werden. Im Bereich der Stadt Landau stehen angesichts des Entwicklungsdruckes
fir Wohnraum nur begrenzt geeignete Flachen zur Deckung des Bedarfes zur Verfligung. Zudem ist
das Plangebiet durch die vorhandene Infrastruktur (StralRen, Bahn, Bus) sehr gut erschlossen.

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse sind durch diese Uberschreitung
nicht beeintrachtigt. Eine ausreichende Belichtung und Beliftung ist durch die grofziigige
Hofsituation gewahrleistet, die Stellplatze werden in Gemeinschaftstiefgaragen in zwei
Untergeschossen untergebracht, die eine vollflachige Unterbauung der Tiefgarage notwendig
machen. Darliber hinaus werden Festsetzungen zum Larmschutz vorgesehen.

e Die hohe bauliche Dichte ist auch in Anbetracht einer guten Anbindung an das Bus- und Bahn-Netz
angemessen - sonstige 6ffentliche Belange stehen den geplanten Nutzungsiberschreitungen nicht
entgegen. Durch die Festsetzung der GF und der GR wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des §
1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen.

5.3.3 Bauweise:

Das Plangebiet grenzt im westlichen Bereich teilweise an vorhandene Baustrukturen an. Es wird weiterhin
durch nérdlich, 6stlich, stidlich und weiter westlich liegende StraBenziige begrenzt. Der Bestand, fiir den mit
der Bauleitplanung eine Nachnutzung entwickelt werden soll, grenzt gen Westen ebenfalls an die
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Bestandsgebdude und die sich daran anschlieRenden Freiflichen mehrgeschossig an. Eine Aufgabe der
Planung besteht daher darin, fiir diese teils beengte nachbarliche Situation im Bestand eine stadtebaulich
ansprechende Losung zu finden, die gleichermaRBen nachbarliche Belange wie auch die Belange der
Vorhabentrager an einer sinnvollen Baurechtsnutzung bericksichtigen.

Das Ergebnis des der Bauleitplanung vorausgehenden Realisierungswettbewerbes formuliert fir die
besondere Torsituation am Rande der Innenstadt durch den turmartigen Baukdrper an der Ecke
OstbahnstralRe/ MaximilianstralRe zum einen eine stadtebauliche Dominate, zum anderen eine geschlossene
Hofbebauung, die umlaufend durch Baukorper in gerader Flucht ausgebildet werden soll. Der durch die breite
Offnung gut zugingliche, 6ffentliche Innenhof bietet auf Grund der gewihlten GréRe Aufenthaltsqualitit mit
urbanem Charakter und ermoglicht eine stadtebauliche und auch wirtschaftliche Aufwertung des wichtigen
Scharnierbereichs zwischen Bahnhof und Innenstadt. Der Innenhof stellt somit ein Kernelement des
stadtebaulichen Konzepts dar, fiir das auch die hier geplante GroBenordnung unerlasslich ist. Ein kleiner Hof
wirde nicht mehr die Aufenthaltsqualitdt bieten kbnnen die stadtebaulich zwingend gefordert ist. Dieser
wiirde aller Voraussicht nach dazu fithren, dass die Flache nicht mehr angenommen wird und eine negative
Quartiersentwicklung (Trading-Down-Effekte) einsetzt.

Die vorliegende Bauform wurde bereits im Zuge des durchgefiihrten Wettbewerbes im Vergleich zu
unterschiedlichsten stadtebaulichen Konzeptentwirfen geprift und sichert eine hohe stadtrdumliche
Qualitat sowie einen hohen Wohn- und Arbeitswert in den neu geschaffenen Gebauden. Ziel ist, die im
Rahmen des Stadtumbauprozesses begonnene Aufwertung des Quartiers durch die Neuordnung des
Kaufhofgelandes weiterzufiihren und durch ein attraktives Bau- und Nutzungskonzept nachhaltig zu starken.

Um dieses stadtebauliche Konzept einer Blockrandbebauung mit einem groRRen geschlossenen Innenhof
planungsrechtlich bindend umzusetzen, werden eine abweichende Bauweise sowie umlaufend Baulinien
festgesetzt. Diese Baulinien verlaufen — jedenfalls nach einer noch zu vollziehenden
Grundsticksarrondierung — in groRen Teilen entlang der Grundsticksgrenzen. Dies fihrt dazu, dass
Abstandsflachen gem. § 8 Abs.1S.2 LBauO fiir die grenzstandigen AuBenwande nicht erforderlich sind. Soweit
die Baulinien nicht auf der Grundstiicksgrenze liegen, greift §8 Abs.11 LBauO. Danach verringern sich die
Abstandsflachen, wenn sie aus zwingenden Festsetzungen eines Bebauungsplans folgen und die Belichtung
mit Tageslicht, die Luftung und der Brandschutz gewahrleistet sind. Insofern sind die vom
Abstandsflachenrecht geschiitzten Belange einer ausreichenden Belichtung, Belliftung, Besonnung und
Wahrung des Wohnfriedens vertieft zu betrachten und zu priifen, ob das Gebot der Ricksichtnahme
eingehalten wird und eine unzumutbaren Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke vermieden wird.

Entlang der Ostbahnstralle, MaximilianstraBe und LinienstraBe wird durch die Festsetzung der Baulinien die
im Quartier vorherrschende Blockrandbebauung fortgesetzt, wobei die — fiktiven - Abstandsflachen teilweise
die StraBenmitte Uberschreiten (tatsachlich fallen die Abstandsflachen rechtlich aufgrund von § 8 Abs. S. 2
LBauO nicht an). Betroffen sind dadurch der nordlich liegende Parkplatz und der 6stlich liegende
Bahnhofsvorplatz; eine Beeintrachtigung der Nutzung dieser teils 6ffentlichen Flachen geht davon allerdings
nicht aus (Siehe Abbildung 11).
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In der nachfolgenden Abbildung sind die Abstandsflachen dargestellt, auch soweit diese bei grenzstandigen
AuBenwanden eigentlich nicht anfallen.
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Abbildung 11: Ermittlung der Abstandsflachen nach LBO

An der Grundstiicksgrenze zu Flur Stick Nr. 5141/2 wird auf eine Tiefe von ca. 14m durch gegengleichen
Grenzanbau der Blockrand zum Bestand in der MaximilianstraRe geschlossen. Im weiteren Verlauf wird auf
eine Lange von ca. 10m ein direkter Grenzanbau bis zu einer Hohe von 4,50m vorgegeben, der als
geschlossene Brandwand ausgebildet sein muss. Dieser Anbau ist zum einen dem Flachenbedarf bzw. dem
wirtschaftlich sinnvoll nutzbaren Zuschnitt der im Erdgeschoss vorgesehenen Flachennutzungen fir
Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften und Dienstleistung geschuldet.

Ein wesentliches Ziel der Neuordnung des bisherigen Kaufhofkomplexes ist es, ein tragfahiges
stadtebauliches Konzept zu etablieren, das insbesondere durch eine Einzelhandelsnutzung in der
ErdgeschoRzone zueiner Belebung des gesamten Quartieres flihrt. Daher kommen dem Flachenzuschnitt und
der GroRe der Flachen zur Wahrung ihrer Funktionalitdt eine besondere Bedeutung zu. Ein Abriicken von der
Grenze zur Einhaltung der Mindestabstandsflichentiefe von 3m wiirde eine Verschlechterung der
Nutzbarkeit oder — im Falle einer Verschiebung des Baukorpers in diesem Bereich — eine Verringerung der
Innenhofgrofle im wichtigen Zugangsbereich von der OstbahnstraBBe bedeuten. Damit wiirde ein Kernthema
des stadtebaulichen Konzeptes beeintrachtigt, weil der zentrale Innenhof nicht mehr sinnvoll genutzt werden
kann (Trading-Down-Effekt, siehe oben).

Dem gegeniiber stellt die neu festgesetzte Grenzbebauung von max. 4,5m Hohe eine erhebliche
Verbesserung fir das benachbarte Grundstiick zum Bestandsgebdude dar, das eine durchgangige
Grenzbebauung mit einer Hohe von 9,40 m aufweist. Die Ausbildung als Brandwand verhindert auch
zuklnftig den Einblick ins Grundstick und stellt keine erhebliche Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes
dar.
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Abbildung 12: Bestandssituation an der Grundstticksgrenze Flur Stiick Nr. 5141/2

Der Hauptbaukérper, der im Westen die geschlossene Hofsituation bildet, wird mit einer maximalen
Traufhéhe von 14,5m in gerader Flucht bis zum Querbau an der LinienstralRe gefiihrt. Diese Traufhdhe
entspricht den im Quartier und entlang der OstbahnstralRe vorherrschenden Traufhohen. Gegeniiber dem
erdgeschossigen Grenzanbau werden die aufgehenden Geschosse um 2,60m zuriickgesetzt und ebenfalls
durch eine Baulinie definiert. Damit ergibt sich eine gestufte Ausbhildung des Gebdaudevolumens, wodurch
eine erdriickende Wirkung des Neubaus auf das Nachbargrundstiick vermieden werden kann.

Welche Auswirkungen die neue Bebauung des Kaufhofgrundstiickes durch die abweichende Bauweise mit
Nichteinhaltung der Abstandsflachen auf das benachbarte Grundstiick auf einer Lange von ca. 10 m aufweist,
wurde durch eine Verschattungssimulation Uberpriift. Dazu wurde im Grenzbereich das Gebdude auf den
Mindestabstand von 3 m gem. LBO zuriickgesetzt und ab einer Hohe von 7,5m so gestaffelt, dass die
Abstandsflachen auf dem Flur Stiick Nr. 5137/2 zu liegen kommen (vergleiche Abbildung 13).

Abbildung 13: Verschattungssimulation fuir 22.April, 11.00 Uhr (Quelle Tilman Probst Architekten)

Da der Ersatzbau des bisherigen Kaufhofgebdudes im Osten des betroffenen Nachbargrundstiickes liegt, sind
die Vormittagsstunden fir die Beurteilung ausschlaggebend. In nachfolgender Abbildung wurde der
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Schattenwurf am 22. April um 11.00 Uhr fir die Planung der Situation mit einer gestaffelten Fassade
gegenlbergestellt.

Im Ergebnis wird sichtbar, dass ein entsprechender Riicksprung und eine weitere Abstaffelung des Gebaudes
im fraglichen Bereich keine veranderte Belichtung und Besonnung fiir das betroffene Nachbargrundsttick zur
Folge hat. Auch die Moglichkeit zur Einsichtnahme auf das benachbarte Grundstiick wirde sich bei
Umsetzung der Planungsalternative nicht erheblich verdandern. Zudem ist im innerstadtisch dicht bebauten
Bereich grundsatzlich von eingeschrankten Sichtbeziehungen und geringeren Sozialabstanden auszugehen.
Hinzu kommt, dass die betroffene Freiflache auf dem Grundstiick 5141/2 im Bestand auch aufgrund der vom
betroffenen Eigentlimer selbst errichteten riickwartigen Garagen nur eine sehr geringe Aufenthaltsqualitat
besitzt. Insofern konnen durch die vorgesehene gradlinige Baukdrperausbildung in der Innenstadtlage keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen fiir das Nachbargrundstiick festgestellt werden.

Zu berlicksichtigen ist auch das stadtebauliche Ziel bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Bei einer
Reduzierung des geplanten Baukdrpers wiirden durch den Flachenverlust ca. 2 geforderte Wohnungen
entfallen. Auch dies spricht — wenn auch nicht ausschlaggebend — gegen eine Verdanderung des Baukorpers.
Maligeblich ist, dass die aufgezeigten Alternativen letztlich kaum eine Verbesserung fiir das betroffene
Nachbargrundstiick bringen, wahrend der Verlust an stadtebaulicher Qualitat und auch der Flachenverlust
flr die Vorhabentrager erheblich ist.

Den Belangen des benachbarten Grundstiickseigentiimers an einer moglichst uneingeschrankten Besonnung
und Belichtung sowie einer unbeeintrachtigten Grundstiicksnutzung wird daher das Ziel einer Aufwertung
des Stadtquartiers durch Schaffung attraktiver Einzelhandelsflaichen und Nutzungsintensivierung mit einer
gutachterlich empfohlenen Mischung aus Biro- und Wohnflachen gegeniibergestellt und nach Abwagung
der stadtebaulichen Weiterentwicklung Vorrang gegeniber den privaten Belangen eingerdumt.

Eine geringfigige Uberschreitung der Abstandsflichen gem. LBauO ergibt sich durch die Festsetzung der
Baulinien auch auf dem Grundstiick 5141/5. Der hofumschlieRende Geb&duderiegel wird hier entlang der
Linienstrale weitergefiihrt, um eine durchgingige straBenbegleitende Bebauung im Sinne der
quartierstypischen Blockbebauung zu bilden. Das stadtebauliche Ziel eines einheitlichen StraRenbildes mit
durchgdngiger Traufhdhe und Gebdudetiefe steht in diesem Bereich einer flaichenmaRig sehr geringen
Uberschreitung gegeniiber. Auf Grund der geringen Ausdehnung und der Randlage der Uberschreitung in der
sudostlichen Grundstiicksecke ist jedoch auch hier gewahrleistet, dass ausreichende Belichtung, Beliiftung
und Besonnung auf dem Nachbargrundstiick gegeben sind und eine Riicknahme der Gebaudeflucht keine
nennenswerte Verbesserung der Einsichtmoglichkeit, des Schattenwurfes usw. zur Folge haben wiirde.

Die Zuganglichkeit des Innenhofes fiir die Offentlichkeit, die fiir die Attraktivitit des Nutzungskonzeptes
grolRe Bedeutung hat, wird durch Festsetzung eines breiten Durchganges im Norden bzw. zweier schmaler
Durchgédnge nach Westen und Osten, die auch als Hauseingange dienen, sichergestellt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im SO mit Baulinien und im WA mit Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 2
und 3 BauNVO festgesetzt. Gebdude und Gebaudeteile diirfen die Baugrenze nicht iberschreiten, jedoch
zuriickbleiben. Bei Baulinien sind Gebaude und Gebaudeteile mit einer Gebaudekante auf diese zu platzieren.
Mégliche Unter- und Uberschreitungen der Baulinie sind mit folgenden Bauteilen zul3ssig:

e Ein Erker bis zu einer Tiefe von 2,5m und einer Breite von 5,0m (Uberschreitung) im
Kreuzungsbereich LinienstraRe/MaximilianstraRe.

e Staffelgeschosse im Dachgeschoss mit einer Tiefe von 2,0m (Unterschreitung).
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Die Hohenentwicklung der Baukoérper liegt grundsatzlich bei einer maximalen Gebaudehdhe von 21,50m
(Ausnahme einzelnes Wohngebaude im Westen: Gebdudehohe bei 15,50m), was einer Geschossigkeit von
sechs Geschossen entspricht. Ausnahme bildet jedoch die stadtebauliche Dominante im Nordosten, mit einer
maximalen Gebaudehéhe von 38m. Bis auf diesen Gebdudeteil werden die Gebdudehdhen aus der
unmittelbaren Umgebung eingehalten. Die Gebdaudehdhe von 38m wird an dieser besonderen Stelle als
vertretbar angesehen, da hier das Tor zur Innenstadt durch die weithin erkennbare Landmarke sichtbar
gemacht werden soll.

5.3.4 Verkehrsflachen und Stellpladtze

Die ErschlieBung erfolgt von Siden Uber die LinienstraBe. Es ist aus wirtschaftlichen und
immissionsschutzrechtlichen Griinden nur eine Zufahrt zur zweigeschossigen Tiefgarage geplant. Durch
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage kann eine konflikt- und storungsfreie ErschlieBung
und Nutzung des Plangebietes gewahrleistet werden. Die Anzahl der Fahrrad- und PKW-Stellplatze ist anhand
der Vorgaben der Stadt Landau zu ermitteln und im Rahmen der Baugenehmigung fir die geplanten
Nutzungen in ausreichender Zahl innerhalb der Tiefgarage oder ({iber deren Abldsung
(Stellplatzablosesatzung) nachzuweisen.

Aufgrund der in der stddtebaulichen Zielsetzung geforderten Dichte entsteht eine hohe Anzahl an
Wohneinheiten. Um die erforderliche Zahl an Stellplatzen nachweisen zu kénnen, wird eine vollflachige
Unterbauung zugelassen, die rechnerisch eine maximale GRZ von 1,0 erfordert. Unterirdische Gebaude
kénnen unter Beachtung der Festsetzungen zur Uberdeckung von Tiefgaragen gemaR §19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
— 3 BauNVO mit den bezeichneten Anlagen bis zu einer vollflachigen Unterbauung Gberschritten werden.

Fahrradabstellplatze der Bewohner sind in den Tiefgaragen zu integrieren, um ein qualitdtsvolles
Erscheinungsbild des Aullenraumes garantieren zu kénnen.

StraRenverkehrsflache wird nur im Nordosten, zur Verbreiterung des Gehweges sowie im 0Ostlichen Bereich
entlang der Maximilianstrale festgesetzt. Ansonsten werden keine weiteren 06ffentlichen
StraRenverkehrsflaichen im Plangebiet erforderlich, da das Gebaude an drei Seiten bereits durch
StralBenverkehrsflachen erschlossen ist.

Im Nordosten wird eine Flache mit Geh- und Fahrtrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet. Die Flache
liegt nicht im Eigentum der STL, sondern gehort der Stadt und wird durch den Neubau tberplant.

5.3.5 Griinordnung

Die Bebauung des Areals bedeutet eine Umnutzung der bereits genutzten Flache und stellt somit keinen
erheblichen Eingriff in die vorhandenen Strukturen dar. Um den Eingriff zusatzlich zu minimieren wurden in
der Satzung zum vorliegenden Bebauungsplan planzeichnerische und textliche griinordnerische MalRnahmen
festgesetzt.

Die Planung sieht die Begriinung des Innenhofes vor. Ziel dabei ist die Schaffung von Aufenthaltsqualitat und
Verbesserung des Kleinklimas.

Die Flachdacher sind mindestens zu 80% extensiv zu begriinen, um eine klimatische Verbesserung des Areals
(Minderung der Temperaturextreme) zu erreichen.
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Auf dem Grundstiick der geplanten Doppelhausbebauung soll ebenfalls eine - der innerstadtischen Lage
entsprechende - Begriinung mit Baumen stattfinden.

5.3.6 Schallschutz

Die Neuordnung des Plangebietes zielt auf eine stadtebauliche Aufwertung des bisherigen
Kaufhofgrundstiickes durch Ansiedlung eines vielfaltigen Nutzungskonzeptes aus Einzelhandel und
Gastronomie, Gewerbe und Wohnen. Da es sich um ein innerstadtisches Grundstiick mit bestehender
Verkehrslarmbelastung durch die umliegenden Straflen und den Bahnverkehr handelt, ist die Larmsituation
zu prifen und ein gegebenenfalls vorliegender Larmkonflikt zu 16sen. Dazu wurde eine Schalltechnische
Untersuchung von Mdller BBM, Planegg erstellt (23. April 2020, Bericht Nr. M149986/02), in der die
folgenden Themen schalltechnisch untersucht und bewertet wurden:

Ermittlung der auf das Bauvorhaben einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen der umliegenden
Verkehrswege (StralRe + Schiene) und Beurteilung nach der DIN 18005 in Verbindung mit der 16. BImSchV
sowie Ermittlung der vom Plangebiet zu erwartenden Schallimmissionen der gewerblichen Anlagen in der
Nachbarschaft und Beurteilung nach der TA Larm. Die Untersuchung kam zu folgenden Ergebnissen:

Ergebnis Verkehrsgerausche

Die Orientierungswerte (ORW) der DIN 18005 von 60 dB(A) fiir Mischgebiete (Ml) in der Tagzeit werden an
der Maximilianstrafe um 7 bis 15 dB, an der Ostbahnstralle um bis zu 11 dB und an der LinienstraRRe ebenfalls
um bis zu 11 dB Uberschritten, an den gerauschabgewandten Fassaden im Westen sowie im Innenhof und im
Ml eingehalten.

In der Nachtzeit wird der ORW von 50 dB(A) an der Maximilianstralle um 7 bis 14 dB, an der Ostbahnstral3e
um bis zu 11 dB und an der Linienstrale um bis zu 11 dB Uberschritten. An den gerdauschabgewandten
Fassaden wird der ORW eingehalten.

In den Freibereichen wird der ORW von tagsiber 60 dB(A) zum Grof3teil eingehalten. Nur im Bereich der
Durchginge in den Innenhof sind lokale Uberschreitungen von bis zu 6 dB méglich.

Die im Rahmen der Abwagung haufig herangezogenen Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fir
Mischgebiete von 64 dB(A) tags werden an der MaximilianstraRe um bis zu 10 dB und in den Eckbereichen
der Ostbahn- und der LinienstraBe um bis zu 7 dB uUberschritten, ansonsten eingehalten. Auf den
Freibereichen wird der Immissionsgrenzwert mit Ausnahme des direkten Durchgangsbereichs zur
MaximilianstralRe nur flaichendeckend eingehalten.

In der Nachtzeit wird der IGW von 54 dB(A) an der Maximilianstrale um bis zu 10 dB, an der Ostbahn- und
der LinienstraRe in den Eckbereichen zur MaximilianstraRe um bis zu 7 dB Uberschritten und an den
gerauschabgewandten Fassaden eingehalten.

Insbesondere die hohen Uberschreitungen an der MaximilianstraRe sind als sehr kritisch einzustufen, da hier
die in der Rechtsprechung regelmaRig genannten Schwellenwerte zur Gesundheitsgefadhrdung von ca. 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts in der Tagzeit um bis zu 5 dB und in der Nachtzeit um bis zu 4 dB tGberschritten
werden. Diese Werte werden tags bis zum 5. OG und nachts bis zum 4. OG Uberschritten. Daher sind
SchallschutzmaBnahmen zwingend erforderlich.
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SchallschutzmaRnahmen zum Verkehrslarm

Der vorbeschrieben Larmkonflikt ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu l6sen und in den textlichen
Festsetzungen sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 Abs.1 Nr.24
BauGB zu treffen. Im Gutachten werden die aus schalltechnischer Sicht grundsatzlich mdglichen
SchallschutzmaRnahmen angesprochen. Der Trennungsgrundsatz stellt fiir eine Bauleitplanung im
innerstadtischen Bestand kein ausreichendes Hilfsmittel dar. Sofern keine ausreichenden Abstande zwischen
Schallquelle und schutzbedirftiger Nutzung nicht realisierbar sind, sind weitergehende aktive
LarmschutzmaBnahmen zu prifen. Auf Grund des Grundstiickszuschnittes und der innerstadtischen Lage ist
jedoch weder eine VergroRerung des Abstandes der geplanten Bebauung zu MaximilianstraBe oder die
Errichtung ausreichend wirksamer Abschirmeinrichtungen zielfihrend méglich.

Die Errichtung einer Schallschutzwand ist insbesondere wegen des geringen Abstands der Bebauung zur
MaximilianstraBe hin und der Hohe der zu schiitzenden Wohngebadude nicht praktikabel. Das Stadtbild des
innerstadtischen Quartiers mit in weiten Teilen historischer Bausubstanz soll durch Fortfiihrung der
strallenbegleitenden Blockrandbebauung in seiner Eigenart beibehalten werden. Allein die Ausbildung einer
turmartigen Bebauung an der Kreuzung OstbahnstraBe/Maximilianstrale setzt einen zeitgemaRen
stadtebaulichen Akzent, der Hauptbaukoérper soll sich in Abmessungen und Gestaltung in den Bestand
einfigen.

Auf der anderen Seite ist die stadtebaulich festgesetzte Ausbildung einer geschlossenen Blockrandbebauung
aus schalltechnischer Sicht sogar als glinstig zu bewerten, da eine vom Liarm abgeschirmte, ruhige
Innenhofsituation geschaffen wird. Damit wird bei entsprechender Grundrissgestaltung moglich, dass
,durchgesteckte” Wohnungen eine gerduschabgewandte Orientierung der Schlafraume aufweisen konnen.

Grundsatzlich sind schutzbedirftige Aufenthaltsraume nach Moglichkeit so anzuordnen, dass die Bellftung
liber ein Fenster in einem Fassadenbereich ohne Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
flr Verkehrslarm moglich ist. Ein der Bedarfssituation der Stadt Landau und der innerstadtischen Lage
angemessener Wohnungsmix erfordert allerdings eine Bandbreite von grofRen und kleineren Wohnungen,
wobei insbesondere fiir die Kleinwohnungen und Appartements eine Orientierung ausschliel3lich an lauten
Fassaden zur MaximilianstraBe nicht ausgeschlossen werden kann. Fir diese miissen daher weitergehende
Malnahmen getroffen werden. Hierbei sind gemdR Gutachten zwei Bereiche, in denen Fenster
schutzbedirftiger Aufenthaltsraume liegen, zu unterscheiden (siehe Abb. 14):

Pegelbereiche von groRer als 70 dB(A) tags bzw. > 60 dB(A) nachts (rote Markierung) mit Werten oberhalb
der Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung sowie Bereiche mit Beurteilungspegeln von groRer als
64 dB(A) tags bzw. > 50 dB(A) nachts (blaue Markierung), die unter dem Schwellenwert liegen.
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Abbildung 14: Fassaden des Bauvorhabens mit Verkehrsgerdausch-Beurteilungspegeln > 50 dB(A) bzw. > 60 dB(A) nachts
(Schalltechnische Untersuchung von Miuller BBM, Planegg, 23. April 2020, Bericht Nr. M149986/02)

Die stockwerksgenaue Untersuchung der Ostfassade (Schallgutachten Miller-BBM Bericht Nr.
M149986/02Seite 17-18) zeigt, dass im Bereich des Turmes die Bereiche vom Erdgeschoss bis einschlieRlich
5. Obergeschoss sowie im sidlichen Teil der Ostfassade die Bereiche vom EG bis einschl. 3. OG in den
Pegelbereich oberhalb des Schwellenwertes fallen. Fiir Wohnungen mit Fenstern schutzbedirftiger
Aufenthaltsrdume, die als Schlafraume genutzt werden und ausschlielich an diesen Fassaden liegen, sind
besondere baulich-technische MaBnahmen erforderlich, die den Beurteilungspegel mindestens auf die
Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts vor den &6ffenbaren Fenstern reduzieren. In
Frage kommen dazu grundsatzlich verglaste Vorbauten, Schallschutzloggien, vorgehédngte Fassaden oder
spezifische Fensterkonstruktionen wie zum Beispiel das sog. , Hafencity-Fenster”. Damit ist sicherzustellen,
dass im Inneren der Gebaude fiir Wohnnutzung zumutbare Wohn- und Lebensverhaltnisse erreicht werden
kénnen und nachts ein weitgehend stérungsfreies Schlafen ermdoglicht wird.

Die somit erforderlichen SchallschutzmalRnahmen sind mit den stddtebaulichen Zielsetzungen der
Einbindung des Neubaus in das historische Quartier und den Anforderungen des Stadtbildes im Umfeld
historischen Baubestandes in Einklang zu bringen. Die allgemein (iblichen verglasten Vorbauten stehen in
einem das Stadtbild stérenden Kontrast zum Duktus der im Bestand prdagenden Lochfassaden aus Mauerwerk
bzw. Sichtziegeln. Daher sollen hier vergleichbare MaRnahmen wie beliiftete Schallschutzloggien oder
besondere Kastenfenster vorgesehen werden, die eine Belliftung der Aufenthaltsraume bei teilgekipptem
Fenster unter gleichzeitiger Sicherstellung des erforderlichen Innenschallpegels erméglichen oder technische
Belliftungseinrichtungen, die die entsprechend ausreichende Frischluftversorgung sicher stellen.

An den blau markierten Fassaden (Bereiche mit Beurteilungspegeln von 64 dB(A) tags bzw. > 50 dB(A) nachts)
ist der Schallschutz fur Schlafrdume mit Schallschutzfenstern in Kombination mit schallgeddmmten
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Luftungseinrichtungen sicher zu stellen, sofern durch eine giinstige Grundrissgestaltung nicht bei wenigstens
einem Fenster des Schlafraums die erforderlichen Verkehrslarm-Beurteilungspegel eingehalten werden. Zur
Luftung von Raumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden und an denen die Beurteilungspegel von 64
dB(A) nicht Gberschritten werden, kann die StoRIiftung verwendet werden.

Flur gewerbliche Nutzungen/ Blrordume in den vorgenannten Bereichen sind diese Anforderungen nicht
erforderlich. Hier sind lediglich schallddmmende Liftungseinrichtungen mit Kombination mit
Schallschutzfenstern vorzusehen, sofern der Bliroraum nicht an einer Fassade mit Beurteilungspegeln kleiner
gleich 70 dB(A) tags beliiftet werden kann.

Die Anordnung von offenen Balkonen ist in diesen Bereichen aus Schallschutzgesichtspunkten ebenfalls
ausgeschlossen. Ein Hervortreten von Balkonen aus der Fassade ist bereits durch die Festsetzung der Baulinie
ausgeschlossen und waren insofern nur als offene Loggien moglich, die dann jedoch als geschlossene Loggien
ausgebildet werden miissten.

Bezliglich der erforderlichen Anforderungen an die Schalldammung von AuRenbauteilen wird im Gutachten
Mdiller BBM der WeiRdruck der DIN 4109 Stand 2018 zu Grunde gelegt, der dem Stand der
Larmminderungstechnik entspricht. GemaR der ermittelten maligeblichen AuRenlarmpegel sind fiir das
gesamte Plangebiet erhhte Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile zu stellen. Dazu ist
ein Schallschutznachweis fiir Einhaltung der Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile
schutzbedirftiger Aufenthaltsraume gemall DIN 4109 erforderlich. Fir den Innenhof kann der Pegel im
Rahmen des Schallschutznachweises gem. DIN 4109-2 Punkt 4.4.5.1gemindert werden, sofern sichergestellt
wird, dass dauerhaft keine lauten Nutzungen stattfinden.

Ergebnis Gewerbegerdusche

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden durch
das Plangebiet in der Nachbarschaft tags um mindestens 7,4 dB und nachts um mindestens 4,7 dB
unterschritten. Die hochsten Schallimmissionen treten an den Immissionsorten 10 1 bis 10 3 an der
LinienstralRe im direkten Einflussbereich der Tiefgaragenzufahrt sowie der Lieferzone auf.

In der Tagzeit werden die Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten um mindestens 6 dB
unterschritten. Somit ist die Zusatzbelastung durch das Bauvorhaben im Regelfall irrelevant im Sinne der TA
Larm.

In der Nachtzeit stellt das Plangebiet gemal den Eindriicken vor Ort an den Immissionsorten 10 1 bis 10 3 die
Hauptgerdauschquelle dar. An dem am starksten betroffenen Immissionsort 10 2 ist demnach mit keiner
maRgeblichen gewerblichen Gerauschvorbelastung zu rechnen. In Summe (Zusatz— und Vorbelastung) ist
hier mit einer Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen der TA Ldarm zu rechnen.

An den Immissionsorten 10 4 bis |0 12 werden die Immissionsrichtwerte nachts um mindestens 9 dB
unterschritten, somit ist die Zusatzbelastung durch das Plangebiet im Regelfall irrelevant im Sinne von Kapitel
3.2.1der TA Larm.

Flr das Plangebiet selbst ergeben sich allein fir den direkt Gber der Tiefgarage liegenden Immissionsort eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes um 1.1 dB.
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SchallschutzmaRBnahmen zum Gewerbeldrm

So die der Untersuchung zugrunde liegenden Rahmenbedingungen und SchallschutzmaRnahmen in der
weiteren Planung beriicksichtigt werden, kdnnen die Anforderungen der TA Liarm an den einschlagigen
Immissionsorten in der Nachbarschaft eingehalten werden. Insofern werden die schutzwiirdigen Interessen
der Nachbarn ausreichend beriicksichtigt und nicht durch die Neuordnung des Kaufhof-Grundstiickes in
unzumutbarer Weise zusatzlichen Larmbelastigungen ausgesetzt. Folgende MalRnahmen werden daher als
Schallschutzfestsetzungen verbindlich vorgegeben:

Durch Festsetzung des Zufahrtsbereiches zur Tiefgarage in der Linienstralle und die durch die Baulinie
vorgegebene Strallenrandbebauung muss die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage in das Gebdude integriert
werden. Die Innenwande der Tiefgaragenrampe sind schallabsorbierend zu verkleiden und alle baulich-
technischen Einrichtungen wie Rolltor, Regenrinne, Fahrbahnbeldge usw. sind larmarm auszufiihren, um die
Gerauschabstrahlung der Tiefgaragen-Zu- und Abfahrt nicht nennenswert zu erhéhen.

Durch die Nutzung der Tiefgarage in der Nachtzeit ergeben sich mit Ausnahme der direkt (iber der Tiefgarage
liegenden Immissionsortes keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lirm. Im 1.0G sind
entlang der Linienstralle Wohnungen vorgesehen, deren Grundrisse auf Grund der FlachengroRe der
darunterliegenden Tiefgaragenrampe nicht so organisiert werden kénnen, dass Schlafrdume nicht im
direkten Einwirkungsbereich der TG-Rampe liegen. Auf Grund der geringfligigen rechnerischen
Uberschreitung von 1,1 dB wird ein grundsatzlicher Verzicht auf die Anordnung von zu 6ffnenden Fenstern
schutzbedirftiger Aufenthaltsraume nicht als erforderlich angesehen.

Die Lage der Anlieferzone fiir die Gewerbeeinheiten ist ebenfalls durch Festsetzung des Zu- und
Abfahrtsbereichs auf die LinienstraRe beschrankt. Zur Einhaltung der Schutzbedirfnisse der benachbarten
Immissionsorte ist die Anlieferung nur im Tagzeitraum zuldssig liber eine entsprechend schallgedammte
geschlossene Lieferzone mit Tor.

5.4 Baugrundgutachten
Kampfmittel

Das Baugrundgutachten des IBES Baugrundinstitut GmbH, Neustadt/WeinstralBe vom 22.01.2020 bestatigt
die Kampfmittelfreiheit innerhalb des Geltungsbereichs. Gegen die Ausfiihrung von Bauarbeiten auf dieser
Flache bestehen keine Bedenken.

Es wird auch darauf hingewiesen, dass trotz fachgerechter Untersuchung und Berdumung nach dem Stand
der Technik und den gesetzlichen Vorgaben nicht auszuschlieBen ist, dass sich auch auf den untersuchten
Flachen weiterhin Kampfmittel befinden. Bei jeglichem Verdacht des Antreffens von Kampfmitteln ist
deshalb die zustandige Polizeibehdrde zu benachrichtigen und die Bauarbeiten sind in diesem Bereich sofort
einzustellen.

Die vorliegenden Ergebnisse des Baugrundgutachtens werden im Folgenden aufgefiihrt (IBES
Baugrundinstitut GmbH, Neustadt/WeinstraRe, 22.01.2020).
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Baugrundverhiltnisse

Lithologische Gliederung

,Naturrdumlich ist das Untersuchungsgebiet auf Grund seiner geographischen Lage dem Vorderpfilzer
Tiefland, welches durch den Haardtrand bzw. die Rheinniederung begrenzt wird, zuzuordnen. Die
lithologische Situation wurde [..] entnommen. Danach befindet sich das Baugeldande im Bereich des
Queichschwemmbkegels, der von Lockergestein in Form von pleistozdnen Terrassenablagerungen gebildet
wird. Hierbei handelt es sich um graue Kiessande und rotlich braune lehmige Sande und Kiessande mit
unregelmalligen Einschaltungen aus grauen Schluff- und Tonlagen. Die Terrassensande bzw.
Schwemmbkegelsedimente werden Uberlagert von holozinen feinkdrnigen Deck- bzw. Auenlehmen der
Bachniederungen, welche lokal auch organisch durchsetzt sein kdnnen. Im tieferen Untergrund steht der
Festgesteinsgebirgssockel in Form von Buntsandstein aus dem Zeitalter des Trias an. Durch bauliche Eingriffe
kénnen die natiirlichen Boden teils abgetragen, umgelagert oder mit Aufflllungsmaterialien tGberdeckt sein.”

Hydrogeologische Verhaltnisse

,Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde der Grundwasserspiegel Ende Sept. 2019 bzw. Anfang Okt. 2019
bei rund 4,4 m (BK 4) bis 5,7 m u. GOK (BK 6) angebohrt und nach Abschluss der Bohrarbeiten auf 4,0 m (BK
4) bis 5,0 m u. GOK (BK 6) auf ca. 137,0 mNN % 0,5 m eingemessen. Die ermittelten Wasserstande lassen auf
leicht gespanntes bzw. teilgespanntes Grundwasser sowie ein dem Verlauf der Rheingrabenstruktur
folgendes West Ost bzw. Ost-Nord-Ost Gefalle des Grundwasserspiegels schlieen. [...]

Um zum momentanen Zeitpunkt die Grundwassersituation einschatzen zu kénnen, wurden Uber [...] Lage
und Messdaten der amtlichen Grundwassermessstellen [GWM] recherchiert. Danach werden zwar im
ndaheren Umfeld keine offiziellen GWM unterhalten. Allerdings erweisen sich die Piezometeraufzeichnungen
der etwa 1,0 km 0Ostlich vom Baufeld befindlichen GWM 1489 Landau in der Pfalz, Messstellen-Nr.
2377189000, dennoch als hilfreich, wenngleich eine direkte Ubertragung der Messdaten aufgrund der
Entfernung zwischen Messstelle und Baufeld nicht zielflihrend ist. [...]

Im bisherigen Beobachtungszeitraum wurden fiir die GWM 1489 Extremwasserstande von NGW = 134,65
mNN und HGW = 137,55 mNN festgehalten. Danach lassen sich fiir das BV {iber das Grundwassergefalle und
den Verlauf der Grundwasserganglinie mit den jahreszeitlichen Schwankungen die folgenden (vorlaufigen)
Bemessungswasserstande [...] determinieren:

e  WspBS-P=139,9 mNN - 140,3 mNN (= HGW)
e  WspBS-A =140,2 mNN - 140,6 mNN (= HGW zuziiglich 0,3 m Sicherheitszuschlag ~ HQ100)
o WspBS-T=138,1 mNN -138,5 mNN

[...D]ie Umsetzung des Bauvorhabens [ist] mit einem massiven Eingriff in den Grundwasserspiegel
verbunden, was umfangreiche MaRnahmen fiir die Trockenlegung der Baugrube erforderlich macht.”

Grundwasseranalyse
Dem Untersuchungsbefund zufolge ist das anstehende Grundwasser als nicht betonangreifend einzustufen.

Die Korrosionswahrscheinlichkeit metallischer Werkstoffe bei dulRerer Korrosionsbelastung ist nach DIN
50929 sowohl fiir Mulden- und Lochkorrosion als auch fiir Flachenkorrosion als sehr gering einzustufen.
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Griindungs- und Ausfiihrungsvorschlage

Auf der Grundlage der vorliegenden Erkundungsergebnisse ist die Baugrundsituation insgesamt als homogen
zu bewerten. Zudem reichen die gewonnenen Erkenntnisse fiir eine (Vor-)Bemessung der Griindung und
Baubehelfe aus. Ob ggf. eine tieferreichende Ergriindung der Baugrundverhiltnisse erforderlich ist, hdangt
letztendlich von den auftretenden Bauwerkslasten und den zuldssigen Bauwerkssetzungen ab und kann
daher erst im Zuge der weiteren Planungen beurteilt werden.

Der Gebaudekorper bindet um mehrere Meter in den geschlossenen Grundwasserspiegel ein, demgemald
sind die Untergeschosse einschliefllich der TG Rampen wasserundurchlassig auszubilden (Abdichtung nach
DIN 18533-1:2017-07 gegen driickendes Wasser fiir die Wassereinwirkungsklasse W2.2-E) und wahrend der
Bauzeit gesonderte MaBRnahmen zur Riickhaltung des Grundwassers einzuplanen.

Griindungsmoglichkeiten

Analog zum Bestand wird eine Flachgriindung des Gebaudes angestrebt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass
beim Neubau gegeniiber dem Bestand insgesamt deutlich héhere Gebaudelasten auftreten und diese aller
Voraussicht nach relativ ungleichmaRig Gber die Grundrissflaiche verteilt sind. Ersteres ist der grofien
Bauwerkskubatur geschuldet. Letzteres ist durch die aufgeléste Bauweise (nicht (iberbauter, lediglich
unterkellerter Innenhof bzw. ,Ast West" mit Punkthaus), sowie die gestaffelte Geschosszahl mit dem
Turmbauwerk im nordostlichen Eck des vierfligeligen Bauwerkkorpers begriindet.

Bei einer  Flachgrindung auf elastisch  gebetteten Bodenplatten - konventionelle
Streifenfundamentgriindungen sind aufgrund der gewiss notwendigen wu-Ausbildung der Untergeschosse
nicht zielfihrend - wéare zudem grundsatzlich abzuwéagen, welche Auswirkung die unterschiedliche
Vorkonsolidierung des Baugrundes als Folge der derzeitigen Teiliberbauung (vgl. vorhandene Park- und
Hofflachen) auf die Grindung des Neubaus hat. Nach gutachterlichem Ermessen kann dieser Punkt im
momentanen Entwurfsstadium jedoch vernachlassigt und angenommen werden, dass die Vorbelastung
durch das Erdreich in nicht Gberbauten Bereichen in etwa der Vorbelastung durch das Bestandsgebdude
entspricht.

Die komplexen Randbedingungen offenbaren ohnehin, dass eine verldssliche Griindungsbemessung zum
jetzigen Zeitpunkt nicht moglich ist; allerdings kann auf der Grundlage von Annahmen zumindest
eingeschatzt werden, welches Griindungskonzept prinzipiell aussichtsreich ist und weiter verfolgt werden
kann.

Sofern sich die prognostizierten Maximalsetzungen und oder Setzungsunterschiede/-spriinge bei
Flachgriindungen als zu hoch erweisen (vgl. Kap. 6.3.2), ist eine Tiefgriindung zu planen. In Frage kommen
hierfir in erster Linie Pfahlgrindungen, wobei -auch aufgrund der innerstadtischen Lage - gebohrte
Pfahlsysteme (z. B. Bohrpfahle) gegeniiber gerammt hergestellten Griindungselementen (z. B. Rammpféhle
—> Larmbeléastigung!) vorzuziehen sind. Auch eine (Teil-)Mischgriindung in Form einer kombinierten Pfahl-
Plattengriindung (KPP) ist denkbar.

Sonstige Sondergriindungen, die auf eine Tragfahigkeitserhohung des Baugrundes abzielen, sind aufgrund
der ohnehin guten Baugrundstabilitdt wenig zielfihrend.

Bei der Konzeptionierung einer Tiefgriindung ist zudem abzuwéagen, ob der Altbestand (FuRboden und
aufgehende KellerauBenwande) mit der neuen Grindung durchfahren oder bereits im Vorfeld riickgebaut
werden kann, was letztendlich von der Gestaltung der Baugrube abhangt.
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Der endgiiltige Entscheid zum Griindungskonzept ist im Zuge der weiteren Planungen durch zusatzliche, auf
der Grundlage der tatsachlichen Gebaudelasten basierenden erdstatischen Berechnungen zu treffen.

Baugrubensicherung

Grundsatzlich ist von planerischer Seite zu priifen, ob der Bestand mit dem Verbau (teilweise) aufgefahren
werden muss (im Bohr- oder Frasverfahren); die technische Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit eines solchen
Vorhabens ist im Vorfeld abzuklaren. Dieser Punkt ist insbesondere dann von Interesse, wenn ein Abriicken
der Verbauachsen auf o6ffentlichen/ privaten Grund unzuldssig ist; im Ubrigen ist der vertikale
Baugrubenabschluss dann so auszubilden, dass dieser im Endzustand gleichzeitig die neue Kellerauenwand
bildet.

Prinzipiell ist die Baugrube mit einem moglichst verformungsarmen Verbau auszustaffieren, was eine in sich
ausreichend biegesteife oder mehrfach rickverhangte Konstruktion bedingt. Bei erforderlichen
Rickverhdngungen ist die Position vorhandener Entwasserungskanale, Bestandskeller oder sonstiger
Erdbauwerke zu berlicksichtigen und zudem die Genehmigungsfahigkeit rechtzeitig im Vorfeld abzuklaren.

Fiir dichte Baugrubenverbauten werden (iblicherweise Spundwandprofile mit Schlossdichtung sowie
Gberschnittene Bohrpfahlwande eingesetzt. Denkbar sind generell auch vertikale Schlitzwande.

Verbausysteme aus Ortbeton (Bohrpfahl-, Schlitzwand) erfordern bis zum Erreichen einer ausreichenden
inneren Mindestfestigkeit eine seitliche Stiitzung des Betons, die Ublicherweise das umgebende Erdreich
liefert. Je nach baulichem Konzept sind die Voraussetzungen hierfir durch eine (Teil-)Verfillung der
Baugrube bzw. des Bestandskellers zu schaffen. Die temporare Verfillung kann bei Bedarf auch fir die
Herstellung ggf. notwendiger Riickverhdngungen herangezogen werden.

Der Baugrubenverbau bindet deutlich in den Grundwasserspiegel ein; demgemal sind die Auswirkungen der
Baugrubenumschlielung auf die hydrogeologische Situation im Zuge der weiteren Planungen dezidiert zu
untersuchen und die Beeinflussung ggf. durch geeignete konstruktive Mallnahmen zu reduzieren.

5.5 Sonstige Festsetzungen

5.5.1 Geldandemodellierung

Aufgrund der bestehenden Bebauung im Umfeld des Plangebietes sowie die Bestandshdohe von vorhandenen
Verkehrswegen und Nachbarbebauung sind keine Geldandemodellierungen zuldssig. Ausgenommen sind
Gelandemodellierungen von notwendigen Tiefgaragenabfahrten.

5.5.2 Niederschlagswasserbeseitigung
An der Niederschlagswasserbeseitigung des Planungsgebietes ergeben sich in Folge der Aufstellung des
Bebauungsplanes keine Anderungserfordernisse.

Das Niederschlagswasser soll — wie bisher —in die 6rtliche Kanalisation abgeleitet werden. Eine breitflachige
Versickerung liber die belebte Bodenzone scheidet angesichts der innerstadtischen Lage aus.
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5.5.3 Fahrradabstellplatze

Um das Plangebiet auch fiir Fahrradfahrer attraktiv zu gestalten, sind gut situierte und erreichbare
Abstellflaichen fir Fahrrader zu integrieren, um hier den Zugriff auf ein umweltfreundliches
Fortbewegungsmittel zu erleichtern.

5.5.4 Miillbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau. In der Tiefgarage sind
zentrale Sammeleinrichtungen mit Groflcontainern geplant. Diese sollen {iber die Zufahrtsrampe zu den an
die offentlichen StraRen angrenzenden Sammelplatzen beférdert werden.

Auf die Grundsétzlichen Rahmenbedingungen des Abfallwirtschaftskonzeptes der Stadt Landau in der Pfalz
wird verwiesen.

5.5.5 Artenschutz

Bei notwendigen Abbrucharbeiten, unvermeidbare Gehdlzrodungen sowie die Baufeldfreimachung sind die
allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09. nach §39 BNatSchG und die Artenschutzvorschriften nach
8§44 BNatSchG zu beachten (Totungs- und Verletzungsverbot geschitzter Arten, Zerstorungsverbot von
Lebensstatten wahrend den Schutzzeiten etc.).

Bei den faunistischen Untersuchungen wurden im Geltungsbereich prinzipiell geeignete Habitatstrukturen
fur geb&dudebriitende Vogelarten (insb. Haussperling, Hausrotschwanz, StraBentaube, Mauersegler) und
gebdudebesiedelnde Fledermausarten festgestellt. Die faunistischen Nachuntersuchungen in 2019 haben
zwei Brutpaare des Haussperlings und ein Brutpaar des Hausrotschwanzes ergeben. GemaR dieser Ergebnisse
werden zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach §44 Abs. 5 BNatSchG folgende Vermeidungs- und
CEF-Malinahmen festgesetzt:

Mafhahmen zur Vermeidung
Voi1:

Das Vorkommen von Fledermausquartieren im Sinne von BNatSchG § 44 Abs. 1 Nr. 3 konnte durch die
Kartierungen in 2019 ausgeschlossen werden. Um zu verhindern, dass bis zum Zeitpunkt des Abrisses
Fledermduse die Nebengebaude in der LinienstralRe besiedeln, sollten die vorhandenen Gebaudespalten und
potenziellen Einflugéffnungen durch fachkundiges Personal mit Hilfe von geeigneten Einwege-Verschliissen
verschlossen werden. Es ist jedoch nie ganz auszuschlieRen, dass einzelne Fledermause spontan die
vorhandenen Gebauderisse- und Spalten als Tagesversteck nutzen. Um zu verhindern, dass Einzeltiere beim
Abriss zu Schaden kommen (Schadigungsverbot nach § 44 BNatschG Abs. 1 Nr. 1), sind die bereits bekannten
Strukturen im Rahmen einer artenschutzfachlichen Baubegleitung unmittelbar vor dem Abriss durch
fledermauskundiges Personal endoskopisch auf das Vorhandensein von Fledermdusen zu kontrollieren.
Vorhandene Flederméuse sind durch Einwegeverschliisse (s. HAMMER & ZAHN 2011) oder andere geeignete
Malnahmen rechtzeitig zu evakuieren.
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MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (CEF-MalRRnahmen i.S.v.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG)

CEF 01:

Die Brutplatze dieser Tiere entfallen beim Abriss des Gebadudes, wodurch es zu einer Zerstdérung von
Lebensstatten nach BNatSchG § 44 Abs. 1 Nr. 3 kommt. Um das zu vermeiden, ist der Verlust dieser Brutplatze
im Vorfeld des Abrisses durch geeignete Nistkasten im Verhaltnis 3:1 zu ersetzen. Im Geltungsbereich sind
dementsprechend sechs Nistkasten fir den Haussperling (z.B. Firma Hasselfeld Nistkasten fir Sperlinge,
Artikelnummer SPMQ) und drei Halbhohlenkdsten fir den Hausrotschwanz (z.B. Firma Schwegler
Halbhohlenkasten 2H) an den Neubauten anzubringen.

Monitoring
Ein Monitoring (Uberwachung der Wirksamkeit) der Vermeidungs- und CEF MaRnahme ist notwendig.

Spatestens zwei Jahre nach Anbringung von Nisthilfen muss mit dem Monitoring dieser begonnen werden.
Generell gilt, falls solche MaBnahmen keinen Erfolg aufweisen sollten, sind weitere Standorte und Niststatten
anzubieten.

Okologische Baubegleitung:

Aufgrund der langen zu erwartenden Bauzeit und zur Gewahrleitung einer sachgerechten Bauabwicklung ist
eine 6kologische Baubegleitung zu empfehlen, um zu verhindern, dass wahrend der Bauphase geschiitzte
Tierarten ins Baufeld einwandern, sich hier ansiedeln und es zur Erfillung von Verbotstatbestanden nach
§ 44 BNatSchG kommt. Die Okologische Baubegleitung fiihrt dabei Nachkontrollen durch, legt ggf.
entsprechende zeitlich begrenzte Meldezonen oder -zeiten sowie ggfs. erforderliche, weitere,
AusgleichsmaBnahmen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) fest und steht als
Ansprechpartner fir die Bauleitung und die ausflihrenden Firmen zur Verfligung, falls Fragen auftreten oder
Tiere, Nester oder auch nicht besetzte Nester oder Fledermausquartiere gefunden werden, die bisher
verborgen blieben.

Sofern die geplanten Arbeiten sich in die Brutzeit von Gebdudebritern (je nach Witterung ca. Anfang Marz
bis August/September) ausdehnen, sind vor den eigentlichen Arbeiten Nachkontrollen relevanter
Gebaudestrukturen auf Tiere mit revieranzeigendem Verhalten, Nestbau oder Brutversuche von
Gebaudebritern durchzufiihren. Sollten bei der Sanierung Fledermause (oder auch Gebaudebriiter) im oder
am Gebaude vorgefunden werden, so sind die Arbeiten lokal zunachst voriibergehend einzustellen, damit
die Okologische Baubegleitung gegebenenfalls verletzte oder verstérte Tiere fachgerecht versorgen kann.

Sollten Fenster oder andere Strukturen geschlossen werden, die bisher als potenzielle Einflugmaoglichkeiten
in das Gebaude dienten, ist die Okologische Baubegleitung einzubeziehen, um unter Beteiligung der UNB
eine artenschutzkonforme Lésung zu entwickeln.
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5.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Auf Grundlage von § 88 LBauO werden nachfolgend gestalterische Festsetzungen getroffen.

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dazu, die duBere Gestaltung des geplanten Gebdudekomplexes im
Sondergebiet (SO) zu steuern. Die Festsetzungen sollen gewéhrleisten, dass auf dem Vorhabengrundstiick
ein Baukorper entsteht, der sich einerseits in die umliegende griinderzeitliche Bebauung einflgt und
andererseits die stadtraumliche Eingangssituation zur Innenstadt auch aus stadtgestalterischer Sicht
hervorhebt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von der Satzung Uber die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen zum Schutze der Landauer Stadterweiterung der Griinderzeit (Innenstadt) Uberlagert
(Innenstadtsatzung).

Die gestalterischen Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan bleiben von den Regelungen der
Innenstadtsatzung unberihrt (vgl. § 2 Abs 2 Innenstadtsatzung). Die Innenstadtsatzung gilt folglich weiterhin
fur alle diejenigen BaumalBnahmen, fir die im Rahmen dieses Bebauungsplanes keine gestalterischen
Festsetzungen getroffen werden.

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung

Die aus dem Wettbewerbsbeitrag entwickelte Dachlandschaft nimmt Gestaltelemente der historischen Stadt
wie Mansarddacher, Giebel und Vorbauten auf und interpretiert sie fiir die Neuordnung des
Kaufhofgrundstiickes in zeitgemaRer Weise. Zur verbindlichen Umsetzung dieses Konzeptes wurden die
Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung getroffen. Um dabei eine homogene Dachlandschaft zu
erzielen, wurde eine einheitliche Blechdeckung und fiir die Flachdachbereiche eine extensive Begriinung
vorgegeben. Mit der Festsetzung der "Wiederspiegelung der Kleinteiligkeit der historischen Dachlandschaft
der Umgebung" soll verhindert werden, dass eine Dachlandschaft entsteht, die durch groRe / breite, flache
Blechbahnen gepragt ist und keinen Bezug zu den Ziegeldachern der priagenden Umgebungsbebauung
aufweist.

Nachfolgende Beispiele zeigen, was unter einer Kleinteiligkeit verstanden werden kann:

Abbildung 15: Beispiele gegliederter Blechflichen durch Rautenbildung oder Quer- bzw. Langsunterbrechung der
Bahnen
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Dachaufbauten

Die Gliederung der neuen Blockrandbebauung erfolgt im Dachbereich durch Zwerchhauser und Gauben,
deren Ausdehnung und Gesamtlange ebenfalls entsprechend der angestrebten baulichen Gestaltung des
Entwurfes festgelegt werden. Technische Dachaufbauten und Dachausstiege werden in einem Rahmen
festgesetzt, dass diese gegeniiber dem Hauptbaukorper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die
Dachlandschaft einfligen und die Dachrander der Gebaude frei bleiben, gem. Gestaltungssatzung der Stadt
Landau. Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zulassig, sind aber ebenfalls untergeordnet anzuordnen
und es muss gewahrleistet sein, dass mindestens 80% der Flachdacher begriint werden kénnen.

Fenster, Schaufenster und Erker

Die im Bereich der Innenstadtsatzung vorgegeben Stulpfenster werden fiir den Hauptbaukorper der
Blockrandbebauung mit einer Ausnahme von max. 10 % lGbernommen. Fir die stadtebauliche Dominante
des Turmes, der sich auch in Form und Héhenentwicklung aus dem historischen Bereich heraushebt, werden
auch andere Ausbildungen wie Festverglasung und Liftungsfliigel zugelassen. Um eine attraktive, einheitlich
gestaltete ErdgeschoBzone fiir den Handel zu ermdglichen, werden Vorgaben fiir die Abmessung und
Anordnung der Schaufensterfronten im Erdgeschols vorgegeben.

Der an der slidostlichen Ecke des Gebaudekomplexes vorgesehene Erker wird in seiner Abmessung und
Hohenlage definiert, um den Anforderungen des 6ffentlichen Strallenraumes in Bezug auf Lichtraum usw. zu
entsprechen.

5.7 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Unter Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen im Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB werden nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang, Ver-
/ Entsorgungsleitungen und Denkmaler verstanden, soweit sie zum Verstandnis oder fir die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckméaRig sind. Nachrichtliche Ubernahmen dienen der
umfassenden Information Uber alle Fachplanungen bzw. Nutzungsregelungen, die den Geltungsbereich
betreffen und zum Verstindnis der stadtebaulichen Planung erforderlich sind. Sie liegen bereits als
Ergebnisse rechtlicher Entscheidungen vor, beispielsweise héherrangiges Recht oder zeitlich vor dem
Bebauungsplan in Kraft getretenes Recht, und sind deshalb nur als Hinweise und Informationen zu verstehen.

5.7.1 Werbeanlage

Flr die Errichtung von Werbeanlagen ist die Satzung der Stadt Landau in der Pfalz lber die Gestaltung von
Werbeanlagen, Hinweisschildern und Warenautomaten zum Schutze der Landauer Altstadt sowie der
grinderzeitlichen Gebdude und baulichen Anlagen der Landauer Innenstadt, Bahnhofsumfeld und
CornichonstraBe - (Werbeanlagensatzung) in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden. Damit soll
vermieden werden, dass Uberdimensionierte Werbeanlagen in der historisch gewachsenen Altstadt etabliert
und untypische Gestaltungselemente und Baumaterialien verwendet werden.

5.7.2 Starkregen

Geplant ist das aufkommende Niederschlagswasser in den o6ffentlichen Kanal einzuleiten. Durch den
notwendigen hohen Versiegelungsgrad innerhalb des Geltungsbereiches sind keine MalRnahmen zum
Starkregen festsetzbar. Im Bereich der Tiefgarageneinfahrt ist auf den Abfluss des Niederschlagswassers bei
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Starkregenereignissen zu achten. Der Umgang mit Starkregenereignisse muss auf Ebene der Genehmigung
Uberpruft werden.

6 Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 0,54 ha. Eine Differenzierung der Flichenanteile im derzeitigen
Zustand (Bestandsnutzung) und nach Umsetzung des Bebauungsplans entsprechend den Festsetzungen ist
in Abbildung 16: Flachenbilanz dargestellt.

Fliche ca. [%] Fliche ca. [m?]

A. Bestandsnutzung 100 5.440
Bestandsgebaude 61 3.300
Versiegelte Flache 39 2.140
B. Flachenfestsetzungen 100 5.440
Geplante Gebaude 70 3.850
Versiegelte Private Flache 28 1.470
Versiegelte Offentliche Verkehrsfliache 2 120

Abbildung 16: Flachenbilanz

7 Planumsetzung

7.1 Bodenordnung

Bis auf die 6ffentliche Verkehrsflache im Osten, der sidostlich gelegene Erker sowie die Nordostecke befindet
sich das Plangebiet weitestgehend in privatem Eigentum. Demnach ist keine Bodenordnung erforderlich. Zur
Verbreiterung des Gehweges an der MaximilianstralRe werden zwischen Vorhabenstrager und Stadt Landau
kleinere Grundsticksflachen getauscht.

7.2 Verkehrliche und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Wasser und Gas sowie die Ableitung des Schmutzwassers und
des Regenwassers ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur unverandert gewahrleistet.
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