Stadt Landau in der Pfalz
%

Informationsvorlage

610/616/2020

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:

Abteilung Stadtplanung und | 61_51/610 St

Stadtentwicklung

Datum: 27.08.2020

An: Datum der Beratung Zustandigkeit

Stadtvorstand 08.06.2020 Kenntnisnahme N

Ausschuss fur 16.06.2020 Kenntnisnahme O
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Ortsbeirat Arzheim 17.06.2020 Kenntnisnahme O

Ortsbeirat Godramstein 17.06.2020 Kenntnisnahme O

Ortsbeirat Mérzheim 18.06.2020 Kenntnisnahme O
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Ortsbeirat NuBdorf 26.08.2020 Kenntnisnahme O

Ortsbeirat Morlheim 03.09.2020 Kenntnisnahme O

Ortsbeirat Dammheim 08.09.2020 Kenntnisnahme O
Betreff:

Baulandentwicklung in den Stadtdérfern - Sachstand
Information:

Bebauungspléne ,AH6, Am Bittenweg” in Arzheim, ,GS9, Am Kalkgrubenweg” in
Godramstein, ,MH7, Am Schlittweg” in Mérzheim und ,WH4, An den Finkenwiesen” in
Wollmesheim

Nachfolgend werden die wesentlichen Parameter, die bei der Entwicklung der
Neubaugebiete in den Stadtdoérfern Mérzheim, Wollmesheim, Arzheim und Godramstein
diskutiert und fachlich vorbereitet wurden, zusammengestellt.

Eine Darstellung des aktuellen Standes der jeweiligen Bauleitplanungen und eine
Aussicht auf die weitere Vorgehensweise folgt am Schluss.

Uberarbeitungserfordernis der stidtebaulichen Rahmenplane / Strukturkonzepte

Die neue politische Vorgabe zu erzielbaren Dichtewerten in der Bauleitplanung liegt fur
die acht Stadtdorfern bei durchschnittlich 35 Wohneinheiten (WE) pro Hektar (ha).
Aufgrund der bisherigen Diskussionen in den verschiedenen Gremien muss davon
ausgegangen werden, das als BezugsgroBe fir diese Wohneinheiten die
Nettobaulandflache heranzuziehen ist.

Bislang ist fur die Stadtdorfer mit einer deutlich geringeren Dichte geplant worden.
Analog zu fraheren Planungen wurden daher bislang Uberwiegend Ein- und
Zweifamilienhauser vorgesehen, mit denen eine Dichte von i.d.R. um die 25 WE / ha
Nettobauland erreicht werden kann. Die GrundstiicksgréBen waren dabei mit ca. 500 gm
far Einfamilienhduser geplant - auch dieser Wert wird mittlerweile als zu hoch
angesehen.

Entsprechend der neuen Dichtevorgaben und dem Grundsatz, die GrundsticksgréBen
starker an den heutigen Bedarf anzupassen, erfolgte eine Nachverdichtung in allen
Baugebieten. Die Baugrundstlicke sollen nunmehr um die 400 gm fur Einfamilienhauser
und 250 gm fur Doppelhauser aufweisen. Neben Einzelgrundstiicken soll auch jeweils ein
Mehrfamilienhaus eingeplant werden. Hierfir wird von einer max. 8 Wohneinheiten



umfassenden Anlage ausgegangen, die mit den erforderlichen Nebenanlagen ca. 1.500
gm benétigt.

Fur die Uberarbeitung wurden zudem stdrker als bisher die nachfolgenden
stadtebaulichen Kriterien bertcksichtigt:

Kriterien Stadtebau

Stadtebauliche Gestaltung

» Identitatsfindung / Leitbildentwicklung

» Ausbildung von StraBenrandern, Platzbereichen, Nachbarschaften

» Gebdaudestellung - Sidausrichtung

= Ausbildung einer Quartiersmitte geringhalten, um Nebenzentrum zu vermeiden
» VerknUpfungspunkte zum Bestand

Grunflachen und Freiraum

Vernetzung von Grinflachen / Freirdumen

» Innerhalb des Gebietes durch aneinandergrenzende Gartenflachen

= Trittsteine / Ubergénge in die AuBenbereiche

Ausgestaltung fur Nutzungsvielfalt (z.B. Wendehammer = Aufenthaltsflache etc.)

Klima und Energie
Beschattung Verkehrsflachen durch Baumpflanzungen
Klimatische MaBnahmen (Dachbegrinung, Solaroffensive, Nahwarmekonzept)

Verkehr + Entwasserung

Stellplatzkonzept PKW

. Privatstellplatze MFH sinnvoll an- und zuordnen

] Anteil Besucherstellplatze (max. 20% / WE)

Wenderadien 22 m bzw. 25 m bei Griner Mitte

Regenrickhaltung mit landschaftsgerechter Ausgestaltung und Einbindung

Gebaudetypologien

Fur die Stadtdorfer ist eine ortstbliche gemischte bauliche Nutzung geplant. Um die
vorgegebene bauliche Dichte (s.0.) erreichen zu kénnen und die Vielfaltigkeit eines
Wohnungsangebotes zu erhéhen, sollen auch ein oder mehrere Mehrfamilienhauser
eingeplant werden.

In den Stadtdorfern ist eine Reihenhausbebauung ortsuntypisch und wenig nachgefragt.
Zudem kann im Vergleich zu Doppelhausern keine nennenswerte héhere Verdichtung
erzielt werden, da die Flachenersparnis beim ,Zusammenbauen” durch eine erforderliche
Sammelstellplatzanlage aufgezehrt wird. Daher wurde verstarkt mit Doppelhdusern
geplant. Diese wurden in der Ausrichtung bevorzugt in Sud- bzw. Westlage geplant, um
die ,Nachteile” der Belichtung im Vergleich zum Einfamilienhaus auszugleichen.

Das stadtebauliche Konzept soll dabei méglichst flexibel bleiben, um Grundstiicke ggfs.
auch nach Bauwinschen parzellieren zu kénnen, ohne eine ErschlieBungsstruktur
verandern zu mussen. Daher wurden mdoglichst gleich geschnittene Baugrundstilicke
geschaffen.

Gebaudegestaltung

Die AuBenentwicklungsgebiete liegen alle am Ortsrand und haben zunéachst keinen
typologischen Bezug zum Altort. In Arzheim liegt das Neubaugebiet sehr solitar und ist
nur Gber fuBlaufige Verbindungen mit dem Altort zu verbinden. In Mérzheim grenzt das
Gebiet an ein Neubaugebiet aus den 60er - 80er Jahren an, welches durch eine
freistehende Einfamilienhausbebauung gekennzeichnet ist. Auch in Wollmesheim und
Godramstein fehlt ein Bezug zum Altort.

Damit entfallt der stadtebauliche Anspruch, eine Gebaudetypologie fir die



Neubaugebiete zu entwerfen, die sich aus dem jeweiligen Altort ergibt (z.B.
Wiederentstehung einer Haus-Hof-Bauweise).

Die Neubaugebiete sind aufgrund der GroBe des Areals und der Tatsache, dass es im
Prinzip an drei Seiten keine Nachbarn gibt, ein ,eigenes Quartier”, das - anders als ein
einzelnes Haus, das sich ins Bild einflgen sollte - durchaus einen eigenen Stil haben darf.
Aus diesem fehlenden stadtebaulichen Anspruch einer Gebaudetypologie, sollen in den
Neubaugebieten starker die klimarelevanten Aspekte anstelle der Wiedererkennbarkeit
der Gebaudetypen in den Vordergrund gestellt werden. Unter Berlcksichtigung der
Auswirkungen und Bedingungen eines guten Regenwassermanagements sollen alle
Neubaugebiete, die aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse keine
Versickerungsmdglichkeit im Gebiet selbst haben, eine Regenwasserriickhaltung Uber
Grindacher auf Haupt- und Nebengebduden betreiben. Dies kann Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes geregelt werden - zusatzlich werden in den
jeweiligen Kaufvertragen entsprechende Bindungen aufgenommen.

Dachbegriinungen haben vielfaltige Okologische Vorteile und kdénnen einen
nachhaltigen und wirksamen Beitrag zur Minderung der Folgen des Klimawandels in der
urbanen Wasserwirtschaft und beim Stadtklima bieten.

Ein begrintes Dach ist nicht nur ein natlrlicher Regenwasserspeicher, sondern
gleichzeitig ein wichtiger Schritt zur Verbesserung des Stadtklimas und somit der eigenen
Wohn- und Lebensqualitat.

Dachbegriinungen kénnen den Energielberschuss durch  Absorption und
Wasserverdunstung abbauen und das Stadtklima so verbessern. Gleichzeitig wird die
Luftqualitat durch die Ausfilterung von Staub und Schadstoffpartikeln nachhaltig
verbessert. In den Sommermonaten profitieren die Hausbewohner auBerdem von der
kdhlenden Wirkung einer Dachbegrinung. Sie vermindert ebenso die Schallreflexion von
Dachoberflachen und verbessert die Schalldammung des Gebaudes.

Ergebnis neue Dichtewerte

Die voraussichtliche Bebauungsdichte der Neubaugebiete in den Stadtdérfern kann an

zwei Beispielen wie folgt angegeben werden:

* In Arzheim wird von einer Entwicklung von 0,85 ha Nettowohnbauflache mit ca. 32
WE ausgegangen. Dies entspricht einer Dichte von 37 WE/ha Nettowohnbauflache.

* |n Godramstein wird von einer Entwicklung von 1,7 ha Nettowohnbauflédche bei einer
Bebauungsdichte von ca. 63 WE ausgegangen. Dies entspricht ebenfalls einer Dichte
von 37 WE/ha Nettowohnbauflache.

Energieversorgung

Im Marz 2019 wurde bereits informiert, dass ein ,Solares Warmekonzept” fur die
Versorgung der Neubaugebiete vorgeschlagen wird. Die Energie Sidwest
Projektentwicklung als 6rtlicher Energieversorger hat fur das Projekt Mérzheim einen
ersten Vorschlag fur ein mégliches Energiekonzept ausgearbeitet.

Dabei sorgen Warmepumpen in jedem Haus far Heizwarme und Warmwasser. Die Warme
beziehen sie Gberwiegend aus einem erdverlegten Solenetz, das durch PVT-Module auf
den privaten Dachern und einem Erdkollektorfeld unter der o&ffentlichen
Versickerungsflache (Regenriickhaltebecken des Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb
Landau) erganzt wird. Die PVT-Module erzeugen neben der Warme auch gleichzeitig
Strom, der zum Betrieb der Warmepumpen, zum héuslichen Gebrauch oder als Okostrom
bei entsprechender VerglUtung ins 6ffentliche Stromnetz eingespeist werden kann.

Da noch Uberarbeitungen der einzelnen stadtebaulichen Entwurfe erfolgen missen und
die Regenwasserbewirtschaftung zu verandern ist, ist die Energieversorgung der
Neubaugebiete noch nicht weiter ausgearbeitet worden.

Entwasserung



In den westlichen Stadtdorfern ist auf Grund der Untergrundverhéltnisse eine
Versickerung des Niederschlagswassers nicht méglich. Daher wurde bislang in den
stadtebaulichen Entwirfen eine Ruckhaltung des Niederschlagswassers in zentralen
Ruckhaltebecken (mit gedrosselter Ableitung in ein Gewasser) eingeplant.

Diese Rickhaltung wurde mittels Hydraulikstudien an zwei Stadtdorfern beispielhaft
Uberprift. Dabei zeigt sich in Godramstein, dass die Flache fir ein Ruckhaltebecken
auBerhalb des Geltungsbereiches zwar in der Lage und GréBe umsetzbar ist, aber das
erforderliche Riickhaltevolumen eine kaskadenférmige Ausbildung des Beckens bei einer
Tiefe von bis zu 3 m erfordert. Dies mlsste damit eingezaunt werden und ist selbst bei
einer Eingrinung nicht landschaftsgerecht. Daher soll in der Uberarbeitung der
stadtebaulichen Planung die Flache nur mit einem Wassereinstau von bis zu 30 c¢m
berlcksichtigt werden, die restlichen Wassermengen sind im Baugebiet zurlickzuhalten.

Die zweite Studie hat sich mit Wollmesheim beschaftigt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass
der vorhandene Kanal aufgrund der begrenzten verfigbaren Abflussmenge nicht far
eine Ableitung des Niederschlagswassers herangezogen werden kann. Fir die
Regenwasserriickhaltung werden 400 cbm Einstauvolumen, d.h. ca. 1.000 gm
Grundstucksflache als ausreichend betrachtet

Fir das Baugebiet in Moérzheim wurde bislang mit einem Rickhaltebecken gerechnet.
Alternativ kann das Ruckhaltevolumen auch in straBenbegleitenden Mulden sowie
Mulden innerhalb der Ortsrandeingriinung nachgewiesen werden. Die Mulden
bendétigen dann aber eine Breite von 4 - 6 m. Dies ist straBenbegleitend nicht tragbar,
zumal weitere negative Aspekte hinzukommen (Muldenunterbrechungen mit
Uberfahrten fur die Grundstiickszufahrten, Pflege, Verkehrssicherheit).

Weiteres Vorgehen

Aufgrund des angestrebten Verzichts der Okologisch wenig nachhaltigen

Regenriickhaltebecken und zur Verbesserung der Wasserbilanz (VergréBerung der

Verdunstung und Versickerung, Verringerung der Ableitung von Niederschlagswasser)

werden alternative Formen der Entwasserung unabdingbar.

Die wichtigste MaBBnahme zur Rlckhaltung des Niederschlagswasserabflusses ist eine

zwingend vorgeschriebene Dachbegrinung, welche zudem auch eine Pufferwirkung bei

Starkregenereignissen erzielt. Das anfallende Niederschlagswasser wird somit also

teilweise auf den Dachflachen zurickgehalten und erst verzégert in die Mulden bis hin

zur Kanalisation abgeleitet.

Zusatzlich zu den Grundachern werden Mulden erforderlich, die ebenfalls dem

verzdgerten bzw. gedrosselten Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers dienen.

Am Beispiel M6érzheim kann die Regenwasserableitung erldutert werden:

1. Samtliche Privatgrundstiicke entwassern das anfallende Niederschlagswasser nach
auB3en in Regenwassermulden.

2. Im Nordosten wird vorerst mit einer Muldenbreite von 8 m geplant - dafir entfallt
das im B-Plan eingezeichnete RRHB im Westen.

3.  Geplant ist eine vollstandige Entleerung der Mulden nach ca. 4,5 h, weshalb nicht
mit pflanzenschadigender Staundsse zu rechnen ist

Erforderliches Rickhaltevolumen und Fldchenverbrauch in Mdérzheim

Bei einer Dachbegriinung verringert sich der Abfluss, so dass mit einer ca. 25 %igen

Volumeneinsparung und einer entsprechend verringerten Flacheninanspruchnahme

gerechnet werden kann - somit kann mindestens ein Baugrundstiick mehr entstehen.

Stand des Bebauungsplanverfahrens
Exkus: Landesplanerische Vorgaben
Die geplanten Neubaugebiete in Mdrzheim, Wollmesheim und Godramstein sind im
Fldachennutzungsplan 2010 und im Einheitlicher Regionalplan (ERP) Rhein - Neckar nicht



vollstdndig als geplante ,Siedlungsfldche Wohnen” dargestellt. Teilbereiche umfassen
Flédchen, fir die ein Vorranggebiet Landwirtschaft und ein Regionaler Griinzug festgelegt
sind.

Vor Beginn bzw. Fortfihrung der Bebauungsplanverfahren war daher zundchst zu
kldren, ob die Entwicklung der Fldchen - unter Berticksichtigung des in Aufstellung
befindlichen Regionalplanes mit den kiinftigen Zielen der Raumordnung - als im Einklang
mit diesem betrachtet werden kénnen und damit sowohl! der Flachennutzungsplan-
Entwurf 2030 (in diesem Belang) als den Zielen der Raumordnung angepasst gilt, als auch
ein Bebauungsplan nach § 13b BauGB aufgestellt werden kann.

Hierzu gab es umfangreiche Abstimmungsgesprdche mit der SGD Sidd als obere
Landesplanungsbehdrde und dem Verband Region Rhein-Neckar, die im Ergebnis jeweils
die Einholung einer landesplanerischen Stellungnahme erforderlich machten. Die
positiven landesplanerischen Stellungnahmen liegen seit 16.04.2020 vor.

AH6

Aufgrund neuerer Rechtsprechung kann der Bebauungsplan nicht im vereinfachten
Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefiihrt werden. Hier hei3t es: ,Flachen, auf denen
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet wird, schlieBen sich nicht i.S. von § 13b
BauGB an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an, wenn eine Anbindung an den
bestehenden Siedlungsbereich nur tber eine im Verhaltnis zur GesamtgréBe des neuen
Baugebiets vollig untergeordnete gemeinsame Grenze erfolgt, der weitaus groBte Teil
des neuen Baugebiets sich aber derart vom bestehenden Ortsrand in den AuBenbereich
hinein absetzt, dass im Ergebnis ein neuer, selbstandiger Siedlungsansatz entsteht.”
Daher findet ein Wechsel zum ,Vollverfahren” nach BauGB statt, d.h. hier ist sowohl ein
Gruanordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie ein Umweltbericht
erforderlich. Ebenso kann nicht auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden (Trager 6ffentlicher Belange) verzichtet werden.

GS9

In Godramstein wurde der Aufstellungsbeschluss mit Verfahren nach §13 b BauGB gefasst
und bislang noch keine Beteiligungsverfahren durchgefihrt. Nach Ausarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes ist nun die Baugrunduntersuchung mit
Versickerungsgutachten angefordert. Die sich hieraus ergebenden Flachenanspriiche sind
einzuarbeiten. Diese Gutachten bilden die Grundlage zur Erstellung des Bebauungsplans.

MH7

In Mérzheim wurde nach Aufstellungsbeschluss mit Verfahren nach §13 b BauGB bereits
die frihzeitige Beteiligung nach § 3(1) und § 4(1) BauGB durchgeflhrt.

Dies hatte aufgrund eingegangener Stellungnahmen sowie in der Zwischenzeit
eingegangener Fachgutachten Auswirkungen auf die weitere Planung bzw. erfordert ein
Anpassen der stadtebaulichen Entwirfe zum Bebauungsplan.

So entspricht die stdliche Wendeplatte nicht den Anforderungen der Abfallentsorgung
(Wenderadius von 22 m), so dass eine Flachenaufweitung erforderlich wird.

Ein Bodengutachten zur Ermittlung der Sickerfahigkeit und mit Empfehlungen fir den
StraBBen- und Kanalbau liegen fir Morzheim bereits vollstandig vor. Hieraus geht hervor,
dass die Moglichkeiten der Niederschlagswasserversickerung nur sehr eingeschrankt
vorhanden sind, da sich tonige Schichten im Untergrund befinden, die eine naturliche
Versickerung verhindern. Somit kann nicht mehr davon ausgegangen werden, dass
Regenwasser auf den Baugrundsticken selbst zumindest teilweise zurlickgehalten
werden kann. Der stadtebauliche Entwurf muss verstarkt die erforderliche Ableitung und
Ruckhaltung in 6ffentlichen Flachen berticksichtigen.

In M&érzheim wird deshalb mit einer Mulden-Rigolen Kombination in Zusammenhang mit
einem Errichten von Grindéachern ein alternativer Wasserabfluss entwickelt, was auch in
den Ubrigen Stadtdoérfern unabdingbar sein wird (siehe Kapitel Entwasserung)



In Mérzheim kénnte - sofern die Gremien dem Uberarbeiteten Gestaltkonzept zustimmt
und die Regenwasserbewirtschaftung endgultig geklart ist - zigig mit der Offenlage des
Bebauungsplanes begonnen werden, da hier die frihzeitige Beteiligung bereits
durchgefihrt wurde.

WH4

In Wollmesheim wurde der Aufstellungsbeschluss mit Verfahren nach §13 b BauGB
gefasst und bislang noch keine Beteiligungsverfahren durchgefthrt. Das stadtebauliche
Konzept wird derzeit Gberarbeitet.

Es wurde zwischenzeitlich eine archaologische Verdachtsflache mittels Sondierung durch
die GDKE untersucht, jedoch mit einem negativen Ergebnis.

Stand der Grundstiicksankaufe

Die Grundsticksankaufe far das Neubaugebiet in Arzheim sind grundsatzlich
abgeschlossen. Um das Verfahren durch langwierige Grundstlcksibernahmen nicht
weiter zu blockieren wurde entschieden, den Bebauungsplan mit einem verkleinerten
Geltungsbereich zu erarbeiten.

Die Grundstlcksankaufe fir die Neubaugebiete in Godramstein, Moérzheim und
Wollmesheim sind abgeschlossen. Hier verbleibt das Baugebiet jeweils im Umfang des in
den Aufstellungsbeschlissen benannten Bereiches.

In Godramstein ist die Vermessung und Teilung der Grundstticke, die nur teilweise in den
Geltungsbereich einbezogen und angekauft wurden, beauftragt.

Wirtschaftlichkeit

Die Projekte werden jeweils auch hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit der Umsetzung
Uberpraft. Ziel ist es, im Rahmen der urspringlichen Kalkulationsergebnisse zu bleiben,
so dass weder die Verkaufspreise angehoben werden mussen, noch die
Wertsteigerungsabgabe geringer ausfallt. Wesentlich hierfir ist, dass der Flachenabzug
fur 6ffentliche Flachen jeweils nicht Gber 33 /34 % liegt.

Eine detaillierte Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit wird zeitnah erfolgen.

Weitere Vorgehensweise

Die neu Uberarbeiteten stadtebaulichen Gestaltungskonzepte werden umgehend in den
Ortsbeiraten vor- und zur Diskussion gestellt.

Die Bebauungsplanentwirfe gehen dann zeitnah in die Beteiligungsverfahren - mit
einem Abschluss der Bebauungsplane kann bis Mitte 2021 gerechnet werden. Wenn im
Bebauungsplanverfahren keine Schwierigkeiten auftauchen, die diese Zeitplanung
verschieben, kann mit der Neuordnung der Grundstlicke (Parzellierung der 6ffentlichen
Flachen und Bildung von einzelnen Baugrundsticken) voraussichtlich bereits Anfang
2021 begonnen werden und mit der Durchfihrung der ErschlieBungsmaBnahmen ab
Mitte 2021. Die Vermarktung der Grundsticke (d.h. die Erstellung der Vorgaben fir eine
Uberarbeitete Vergaberichtlinie) kann nach Abschluss der Grundstiicksneuordnung
bereits anlaufen. Baubeginn fur die Hochbauten wird voraussichtlich erst Anfang 2022
sein kénnen.

Die Bearbeitung der , 2. Tranche der Baulandentwicklung in den Stadtdérfern”, d.h. die
Baugebiete in NuBdorf, Dammheim, Queichheim und Mérlheim verschieben sich
entsprechend in ihrem Beginn.

Auswirkung:

Nachhaltigkeitseinschdtzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigefligt: Nein



Begriindung: Es handelt sich nur um eine Sachdarstellung laufender Projekte

Beteiligtes Amt/Amter:

Finanzverwaltung/Wirtschaftsféorderung
Liegenschaftsabteilung

Schlusszeichnung:
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