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1 Geltungsbereich und Umgebung

Der Geltungsbereich liegt im Nordosten der Stadt Landau in der Pfalz westlich des Horstrings
und umfasst in der Flur 0 die Flurstticke 3980/4, 3980/6, 3980/8, 3983/4, 3983/6, 3986/4, 3986/6
in der Gemarkung Landau mit einer GréBe von rund 5.100 m2.

Das Plangebiet wird folgendermaB3en begrenzt:

- im Norden durch das Grundstlck des Lebensmittelvollsortimenters und Getrankemarkts SBK
compact Landau, das Grundstlck eines Dachdeckerbetriebs sowie das Grundstlick eines Auto-
handlers,

- im Westen durch das Grundstiick eines ehemaligen Gartnereibetriebs (ausschlieBlich),
- im Stden durch die Wohnbebauung in der SpeyerbachstraBe (ausschlieBlich) und

- im Osten durch die K 14 / Horstring und die daran angrenzende Wohnbebauung in der Linden-
straBBe (ausschlieBlich).
Die genaue raumliche Abgrenzung ergibt sich aus der Abgrenzung des raumlichen Geltungs-

bereichs (siehe Abbildung 1) sowie aus der zugehdérigen Planzeichnung im MaBstab 1:500.
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Abbildung 1: Geltungsbereich; Stand: Mérz 2019; unmaBstablich

GemaB der Zweckbestimmung des Gebietes sind das Gebaude des Discount-Marktes, zugeh6-
rige Stellplatze sowie randliche Grinstreifen, zum Teil mit Baumbestand, vorhanden - vgl. die
nachstehende Luftaufnahme (siehe Abbildung 2). Das einzige Gebaude prasentiert sich in kom-
pakter Form mit angegliederten Funktionsraumen. Die eingeschossige Bauweise mit Satteldach
folgt der typisierten Bauweise der Firma Netto Marken Discount.
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Abbildung 2: Luftbild; Stand: Mai2018; unmaBstablich

Das Plangebiet wird im Westen und Norden von gewerblichen Nutzungen sowie im Osten und
Stden von Wohnnutzungen begrenzt. Im Osten trennt die KreisstraBBe K 14 das Plangebiet vom
angrenzenden Wohngebiet.

Das Geldnde erstreckt sich von der K 14 / Horstring weitgehend eben nach Westen. Das Plan-
gebiet liegt auf etwa 139 m Gber NHN.

Die Entfernung des Plangebiets zu wesentlichen planrelevanten Strukturen liegt bei

- 1,3 km zum Hauptbahnhof der Stadt Landau in der Pfalz

- 1,5 km zum Stadtzentrum
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Eine Teilflache des Plangebiets gehorte bisher der benachbarten ehemaligen Gartnerei.

2 Planungsanlass und Planungsziel

Die Firma Netto Marken Discount beabsichtigt, ihren bestehenden Markt in der Stadt Landau
in der Pfalz zu erweitern, um am Standort die aktuellen Entwicklungsstandards fir Lebensmit-
telmarkte berulcksichtigten zu kénnen.

Das Planungsziel liegt in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisie-
rung des Neubauvorhabens.

2.1 Verfahrensart
Der vorliegende Bebauungsplan wird im klassischen 2-stufigen Verfahren aufgestellt, d. h. es
ist sowohl eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung als auch eine Offenlage
vorgesehen. Darlber hinaus ist eine Umweltprifung durchzufihren und in einem Umweltbe-
richt zu dokumentieren.

Durch den ausgepragten Objektbezug wird das Vorhaben als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan gemaB § 12 BauGB aufgestellt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst gemafi
§ 12 Abs. 1 BauGB den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) sowie den zwischen der Stadt
und dem Vorhabentrager geschlossenen Durchfiihrungsvertrag.

2.2 Verfahrensablauf

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
1.1. Stadtrat am 21.05.2019
1.2 Ortsubliche Bekanntmachung am 04.06.2019
2. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6f-

fentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
2.1 Mit Schreiben vom 15.11.2019
3. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1

BauGB)
3.1. Ortstbliche Bekanntmachung am 14.11.2019
3.2. Durchfuhrung der Beteiligung vom 22.11.2019

bis 06.12.2019

4. Entwurfs- und Offenlagebeschluss
4.1. Bauausschuss am
5. Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Be-

lange (§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden
(§ 2 Abs. 2 BauGB)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,F 1 Neuaufstellung Il, 1. Teildnderung“ — Begriindung

5.1.

6.

6.1.

6.2.

7.1.

9.1

9.2.

Mit Schreiben
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ortstbliche Bekanntmachung der Auslegung des Ent-
wurfs

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
auf die Dauer eines Monats

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Stadtrat

Ausfertigungsvermerk

vom

am

vom
bis

am

Stand: Entwurf 09/2020

Der Bebauungsplan besteht aus den Textfestsetzungen und der separaten Plan-
zeichnung. Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums tUbereinstimmen und
dass die fur die Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehal-

ten worden sind.

Landau in der Pfalz,
Die Stadtverwaltung

Thomas Hirsch
Oberblrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Ortstbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

am

am
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3 Vorhabenbeschreibung

Die GHLD Geschaftshaus Landau Schaefer & Partner Grundstlicks GbR beabsichtigt die Erwei-
terung des Lebensmitteldiscounters Netto Marken-Discount, Horstring 18a in 76829 Landau in
der Pfalz. Der vorhandene Markt soll abgerissen und durch den Neubau eines gréBeren und
moderneren Marktes mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.150 m2 ersetzt werden.

Das Plangebiet mit einer Grundstiicksflache von ca. 5.100 m2 umfasst die Flursticke 3980/4,
3980/6, 3980/8, 3983/4, 3983/6, 3986/4, 3986/6 der Gemarkung Landau. Die angrenzenden
Grundstucke sind im Norden (Handel/Gewerbe), Stiden (Wohnbebauung) und Westen (ehema-
lige Gartnerei) bebaut. Im Osten grenzt die KreisstraBe K 14 ,Horstring” an das Plangebiet.

Der im Westen des Grundstlicks vorgesehene Baukdrper wird in eingeschossiger Bauweise aus-
gefuhrt. Die Nettogrundflache des Gebaudes betragt ca. 1.523 m2. Das Gebaude hat im First
eine Hohe von ca. 7,00 m Uber Gelande, die Traufhdhe betragt ca. 6,00 m Uber Gelande. Das
Flachdach wird mit einer Neigung von ca. 1,5° errichtet. Die ErschlieBung des Marktes fur den
Kunden- und Lieferverkehr erfolgt Uber die im Osten des Grundstiicks angrenzende StraBe
JHorstring”. Die bestehende Stellplatzanlage wird auf insgesamt 68 Kundenstellplatze erwei-
tert.

4 Rahmenbedingungen

4.1 Bauplanungsrechtliche Situation
Far das Plangebiet liegt der Bebauungsplan ,F1 - Neuaufstellung II” vor, der im Mai 2006
Rechtskraft erlangte. In diesem ist fUr das Plangebiet ein Gewerbegebiet dargestellt. Nach Nor-
den und Westen sind Gewerbeflachen und Mischbauflachen dargestellt.
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Abbildung 3: Bebauungsplan , F1 — Neuaufstellung 11"
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Das geplante Vorhaben kann nicht aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,F1 — Neuaufstel-
lung I1” entwickelt werden. Hintergrund davon ist, dass der bestehende Netto Marken Discount
abgerissen und mit einer gréBeren GeschoBflache neu errichtet werden soll. Mit einem Anstieg
der Verkaufsflache von 695 m2 auf ca. 1.150 m? steigt die GeschoB3flache des Marktes auf
1.644 m2 an und Uberschreitet damit die Grenze zur GroB3flachigkeit. Zur Realisierung des Vor-
habens muss daher ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel ausgewiesen
werden.

Die Abgrenzung des Sondergebiets ist nicht identisch mit derjenigen der bisherigen Gewerbe-
gebietsflache. Fir die geplante Erweiterung des Netto-Marktes nach Westen wurde eine Teil-
flache der angrenzenden Mischgebietsflache erworben. Daher wird in der vorliegenden Tei-
landerung die Baugrenze des Mischgebiets entsprechend nach Westen versetzt.

Die Ubrigen Flachen und Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sind von der Tei-
landerung nicht betroffen.

4.2 Eigentumsverhaltnisse/Flachenverfugbarkeit
Die im Plangebiet liegenden Parzellen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

4.3 Raumordnerische und sonstige planerische Vorgaben
Die kommunale Bauleitplanung muss bei der Planung die Vorgaben und Ziele der tGbergeord-
neten Planungsebenen berlicksichtigen. Auf Landesebene sind diese Ziele im Landesentwick-
lungsprogramm IV (LEP IV) vom 24.11.2008 verankert, auf der regionalen Ebene im Einheitli-
chen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014. Dariber hinaus sind bestehende und ge-
plante Gberértliche Planungen, Fachplanungen und sonstige rechtliche Vorgaben zu berulck-
sichtigen und gegebenenfalls in die Abwagung einzustellen.

Die Stadt Landau in der Pfalz hat gemafB § 1 Abs. 4 BauGB diesen Bebauungsplan an die Ziele
der Raumordnung anzupassen, d.h. der Bebauungsplan hat die Ziele zu konkretisieren und
auszuformen; eine Uberwindung oder ein Entgegenstehen ist nicht méglich.

Ziele der Landesplanung sind verbindliche Vorgaben, an welche sich dieser Bebauungsplan ge-
maB § 1 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 1 ROG anzupassen hat. Eine Verfeinerung und Ausdif-
ferenzierung der Ziele der Raumordnung ist zwar méglich, ihre Uberwindung im Rahmen der
Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB allerdings nicht. In der Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung sind als 6ffentlicher Belang zu bericksichtigen, wenn sie inhaltlich hinreichend
konkretisiert sind und bereits zu erwarten ist, dass sie sich zu einer verbindlichen, den Wirk-
samkeitsanforderungen geniigenden Zielfestsetzung verfestigen.

Grundsatze der Landesplanung sind allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Si-
cherung eines Raumes als Vorgaben fur die Ermessens- und Abwagungsentscheidungen.
Grundsatze sind im Sinne einer Abwagungsdirektive zu berlcksichtigen und daher einer nach-
vollziehbar begriindeten Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB zuganglich.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 8
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4.3.1 Landesentwicklungsprogramm IV
Im LEP IV sind verschiedene Siedlungsstruktureinheiten formuliert. Landau in der Pfalz gehort
dem Typ ,Verdichteter Raum” an und dient unter anderem zur Entlastung hochverdichteter
Raume wie Mannheim und Ludwigshafen.
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Abbildung 4: LEP IV - Zentrale Orte

Landau hat die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums mit teilweise oberzentralen Ein-
richtungen inne. Der Funktionsraum umfasst den gesamten Landkreis Stidliche WeinstraBe (mit
Ausnahme der Verbandsgemeinde Bad Bergzabern).

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

Die zu berucksichtigenden Ziele zu groBflachigen Einzelhandelsvorhaben waren projektbezo-
gen Gegenstand einer ,Stadtebaulichen Wirkungsanalyse’. Diese hat ergeben, dass das Vorha-
ben den Zielen entspricht.

Ergebnis: Dieser Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.

4.3.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020
Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 (Stand: 15. Dez. 2014) ist Landau Teil der
,Verdichteten Randzone” und hat die Funktion eines Mittelzentrums inne. DarUber hinaus halt
Landau in der Pfalz noch teilweise oberzentrale Funktionen vor.

Landau ist Teil der groBraumigen Entwicklungsachse (Pirmasens) - Annweiler am Trifels -
Landau in der Pfalz - Kandel - Wérth am Rhein - (Karlsruhe) sowie Teil der regionalen Entwick-
lungsachse Landau in der Pfalz - Germersheim - (Waghausel - Bad Schénborn) - Sinsheim -
Waibstadt. Die Entwicklungsachsen sollen das System der zentralen Orte der Metropolregion
erganzen und sind ein Planungsinstrument zur Sicherung, Ordnung und Steuerung der Sied-
lungsentwicklung.

Bei der Freiraumstruktur sind Teile von Landau als ,Regionaler Grinzug” ausgewiesen. West-
lich des Plangebietes ist eine Gberregionale Schienenverbindung dargestellt.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 9
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Die zu berticksichtigenden Ziele zu EinzelhandelsgroBprojekten waren projektbezogen Gegen-
stand einer ,Stadtebaulichen Wirkungsanalyse’. Diese hat ergeben, dass das Vorhaben den Zie-
len entspricht.

i

= dir Priiz

Abbildung 5: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (Raumnutzungskarte)

Ergebnis: Dieser Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.

4.3.3 Flachennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu ent-
wickeln. Da der aktuelle ,Flachennutzungsplan 2010’ der Stadt Landau in der Pfalz das Plange-
biet als ,gewerbliche Bauflache’ darstellt, kann der Bebauungsplan fir das geplante Sonderge-
biet ,Nahversorgung’ nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Das Plangebiet
liegt in einem Schutzgebiet fur die Grundwassergewinnung.

Da der Bebauungsplan fir das geplante Sondergebiet ,Nahversorgung’ nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden kann, sollen die Darstellungen fur die Plangebietsflache in
einem Anderungsverfahren von ,Gewerbliche Bauflache’ in ,Sondergebiet’ mit der ndheren
Zweckbestimmung ,Nahversorgung’ gedndert werden. Die Anderung des Flachennutzungspla-
nes soll im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB erfolgen.

Mit seinen Festsetzungen wird der Bebauungsplan die Darstellungen und Vorgaben des Fla-
chennutzungsplans aufgreifen und im Ergebnis aus diesem entwickelt sein (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Die dringlichen Grinde einer Anderung des Bebauungsplans und Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB liegen insbesondere in der Notwen-
digkeit, den bestehenden Bebauungsplan in Hinblick auf die Veranderungsabsichten der Firma
Netto Marken Discount, die von der Stadt mitgetragen werden, zeitnah fortzuschreiben. Da
die bisherige Nutzung fortgefuhrt wird, sind stadtebauliche Fehlentwicklungen nicht zu be-
furchten.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 10
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Abbildung 6: Flachennutzungsplan; Stand: 2018

Ergebnis:

Dieser Bebauungsplan kann nicht aus den Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplans
entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan 2010 wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3
BauGB geandert und der Bebauungsplan wird im Ergebnis aus diesem entwickelt sein.

4.3.4 Schutzgebiete
Der Geltungsbereich liegt auBerhalb ausgewiesener oder zur Ausweisung vorgesehener
e Bau-, Bodendenkmaler, beweglicher Kulturdenkmaler oder Denkmalzonen i. S. d. DSchG,
e Besonders geschltzter Biotope i. S. d. § 30 BNatSchG i. V. m. § 15 LNatSchgG,
e Biospharenreservate i. S. d. § 25 BNatSchg,
e Geschutzte 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,
¢ Hochwasserentstehungsgebiete i. S. d. § 78d Absatz 1 WHG,
e Landschaftsschutzgebiete i. S. d. § 26 BNatSchG,
e Nationalparke i. S. d. § 24 BNatSchg,
e Natura 2000-Gebiete i. S. d. § 32 BNatSchg,
e Naturdenkmale i. S. d. § 28 Abs. 1 BNatSchg,

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 11
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e Naturparke i. S. d. § 27 BNatSchg,

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

e Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Absatz 1 WHG,
e stadtischer Satzungen (z. B. Sanierungsgebiet, Gestaltungssatzung),

e Uberschwemmungsgebiete i. S. d. § 76 Absatz 2 WHG.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets , WSG
Landau, Horstwiese” und grenzt an die Schutzzone Il des benachbarten Trinkwasserschutzge-
biets ,,WSG Dreihof, Offenbacher Wald” (vgl. § 51 WHG i. V. m. § 54 LWG).

Es grenzt kein FFH-Gebiet oder Vogelschutzgebiet an den Geltungsbereich an, und die erkenn-
baren Auswirkungen des geplanten Vorhabens begrenzen sich auf das Plangebiet, sodass Be-
eintrachtigungen plangebietsexterner bzw. entfernter Schutzgebiete ausgeschlossen werden
kénnen.

4.4 Umweltbezogene Vorgaben/Fachgutachten
Hinsichtlich verschiedener Fachthemen waren absehbar Gutachten zu erstellen. Dies waren ins-
besondere ein Schallgutachten und eine artenschutzrechtliche Prifung. DarlGber hinaus wur-
den ein Entwasserungskonzept und ein Baugrundgutachten erstellt.

Die Gutachten liegen vor und wurden in den Planungen entsprechend berlcksichtigt.
4.4.1 Schutzglter Mensch, Klima und Landschaftsbild

Die Nutzung im Plangebiet entspricht im Hinblick auf zu erwartende Stérungen der bereits
zulassigen Misch- bzw. Gewerbegebietsnutzung. Insofern wird nicht davon ausgegangen, dass
Emissionen entstehen, die im bestehenden Gewerbe- und Mischgebiet in Art und Intensitat
nicht ebenfalls grundsatzlich zulassig waren. Zur Ermittlung der kinftigen Larm- und Schal-
limmissionsbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung' durchgefihrt. Das Ergebnis
des Gutachtens wird im vorliegenden Bebauungsplan bertcksichtigt.

Aus Grunden des zukunftsorientierten Klimaschutzes in der Stadt Landau muss die Erweiterung
des Lebensmitteldiscounters im Gebiet unter Wahrung der stadtklimatischen Eingriffsminimie-
rung erfolgen. Daher wurden bei der Planung Aspekte zur Reduzierung der Hitzebelastung
zum Schutz der menschlichen Gesundheit berlcksichtigt. Mit Hilfe von BegrinungsmaBnah-
men im Bereich der nicht Gberbaubaren Flachen, insbesondere in Form von Gehélzpflanzungen
im Bereich der Stellplatze sowie im direkten Umfeld des Gebaudes, kann der Aufheizung und
Uberwarmung des Gebietes entgegengewirkt werden. Zudem soll das neue Gebaude teils mit
einer extensiven Dachbegriinung versehen werden. Auch dieser kommt eine ausgleichende
Wirkung gegentber der Aufheizung des Gebietes zu.

Mit dem Neubau und der Umgestaltung des Parkplatzes kommt es zu einer Veranderung des
Landschaftsbildes. Da das neue Erscheinungsbild aber weitgehend dem Bestand entspricht,
wird sich die Veranderung voraussichtlich nicht nachteilig auf das Schutzgut auswirken.

1 ACCON KoIn GmbH: Schalltechnische Untersuchung zu den Gerauschimmissionen des geplanten Nahversorgungs-
marktes im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,F 1 Neuaufstellung Il, 1. Teilanderung“ in Landau in der
Pfalz, KéIn, August 2020
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4.4.2 Schutzguter Artenschutz und Biotope

FUr den Bebauungsplan wurde eine artenschutzrechtliche Prifung? beauftragt. Aufgrund der
Vornutzung des Plangebiets mit wenigen potenziellen Lebensraumen sind die zusatzlichen Be-
eintréachtigungen des Schutzgutes Artenschutz als insgesamt gering einzustufen. AuBBerdem ist
anzunehmen, dass in der Umgebung ausreichend Lebensraume bestehen bleiben, auf die aus-
gewichen werden kann. Im Zuge der Neugestaltung des Gelandes werden aber auch neue Le-
bensraume entstehen.

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens werden im Bereich der nicht Gberbaubaren und auch
tatsachlich nicht bebauten Flachen vergleichbare Strukturen wieder neu entstehen. Es sind Fla-
chen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Bebau-
ungsplan vorgesehen. DarUber hinaus wird der zentrale Teil des neuen Gebaudes mit einer
extensiven Dachbegriinung versehen, die neben ihren positiven Wirkungen fir Klimaschutz
(Temperaturregulierung) und Regenwasserrickhaltung auch als Biotopstruktur Lebensraum-
funktionen fur Tier- und Pflanzenarten Gbernehmen wird. Gegenlber unbegriinten Dachern
sind begriinte Dacher daher 6kologisch héherwertig einzustufen.

4.4.3 Schutzgiter Boden, Geologie und Wasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Baugrundgutachten? erstellt. GemaB dem
Gutachten ergaben sich organoleptisch keine Hinweise auf moégliche gravierende Belastungen
der aufgeflllten Boden. Da fiir das Plangebiet nach Auskunft der Stadt Landau ein allgemeiner
Kampfmittelverdacht bestand, wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung eine Untersu-
chung mittels Georadar durchgefihrt. Hierbei wurden keine Hinweise auf Kampfmittel gefun-
den. Aufgrund der Vornutzung des Plangebiets ist von deutlich veranderten Bodenverhaltnis-
sen auszugehen, sodass die zusatzlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden als insge-
samt gering eingestuft werden kénnen.

GemalB der Radonprognosekarte des Landes Rheinland-Pfalz ist im gesamten Stadtgebiet der
Stadt Landau mit einem erhéhten Radonpotenzial (40 bis 100 kBg / m3 - zweitniedrigste Stufe
von vier Belastungskategorien) zu rechnen. Genaue Daten zum Radongehalt in der Bodenluft
liegen fur das Plangebiet bislang nicht vor. Da die Radonkonzentration je nach Untergrundbe-
schaffenheit lokal stark schwanken kann, wird Bauherren dringend empfohlen, grundstticks-
und vorhabenbezogen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft durchfihren zu las-
sen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmaf3 BaumaBnahmen der jeweiligen lokalen Si-
tuation angepasst werden sollten. Ein ausreichender Schutz gegeniber Radonbelastungen
kann durch SchutzmaBnahmen beim Bauen erreicht werden. Entsprechende Hinweis zur ra-
dongeschitzten Bauweise wurden in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

2 L.A.U.B. — Ingenieurgesellschaft mbH: Spezielle artenschutzrechtliche Priifung gemaf § 44 BNatSchG, Neubau eines
Nahversorgungsmarktes im Horstring 18a Landau, Kaiserslautern, September 2020
3 RSK Alenco GmbH: Baugrundgutachten, Neubau Lebensmittelmarkt Horstring, Landau, Kandel, Juni 2019
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Niedriges bis maBiges Radonpotenzial (<40 kBg/cbm)
Erhohtes Radonpotenzial (40 - 100 kBg/cbm)
| Erhohtes (40 - 100 kBg/cbm) mit lokal hohem Radonpotenzial (>100 kBg/cbm) in und Gber einzelnen Gesteinshorizonten
1 Lokal hohes Radonpotenzial (>100 kBg/cbm), zumeist eng an tektonische Bruchzonen und Kluftzonen gebunden
Geblete, In denen zum Zeltpunkt der Kartendarstellung das Radonpotenzial nicht bekannt war

Abbildung 7: Ausschnitt aus der Radonpotentialkarte; Landesamt flir Geologie und Bergbau; entnom-
men im Juli 2020

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Entsorgung des Schmutzwassers
sowie der Umgang mit dem Niederschlagswasser zu klaren. Das Grundstick im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans ist Uber den Mischwasserkanal am Kanalnetz des Entsor-
gungs- und Wirtschaftsbetriebs Landau (EWL) angeschlossen. Zur Klarung der Entwasserung
wurde ein Entwasserungskonzept* erstellt und mit der zustandigen Fachbehérde abgestimmt.

4 Ingenieurbiiro Ennenbach: Erlauterung zur geplanten Grundstiicksentwasserung zum Neubau eines Nahversorgungs-
fachmarktes in Landau ,Horstring 18a“, Lohmar-Wabhlscheid, April 2020
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5 Planerische Grundsatze und Festsetzungen

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemaf3 § 9 Abs. 1 bis 4
BauGB gesteuert, um ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten Sied-
lungskorper sowie eine moglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur und
Landschaft zu erreichen.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch den in der Planzeichnung festgesetzten Bereich ge-
maB § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO als ,,Sonstiges Sondergebiet (50)"” mit der Zweck-
bestimmung ,Nahversorgung’ definiert. Dies erfolgt unter Berlcksichtigung der umliegenden
Nutzungen und der angestrebten Zielsetzung fir dieses Plangebiet.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von groBBflachigem Einzelhandel, dessen Kernsorti-
ment im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel liegt. An dem Standort ist ein Ersatzbau des
bestehenden Lebensmittel-Discounters geplant.

Die zulassige Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes wird auf die vom Vorhabentrager
beabsichtigte GréBe von 1.150 m2 begrenzt. In der eigens zum Projekt erstellten Vertraglich-
keitsuntersuchung zum beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadts wurde die Kompatibi-
litat zu einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m2 festgestellt.

Innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufsflache von 1.150 m2 kann neben dem grofB3flachigen
Einzelhandelsbetrieb noch ein Backshop mit Café errichtet werden. Die gréBenmaBige Auftei-
lung zwischen dem Einzelhandelsbetrieb und dem Backshop ist nicht vorgegeben. Wesentlich
ist, dass die vorgesehenen 1.150 m2 Gesamtverkaufsflache nicht Gberschritten werden.

Wesentlich far den Backshop ist, dass es sich hierbei um einen ausgegliederten Einzelhandels-
betrieb im Sinne einer Backereiverkaufsstelle handelt. Da der Backshop mit dem Charakter ei-
nes Gastronomiebetriebs gefihrt werden soll, darf er nicht nur Gber eine Verkaufstheke und
die erforderlichen Nebenrdaume und -einrichtungen, sondern auch Gber Sitzgelegenheiten ver-
fagen.

Es sind zudem keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che oder die Nahversorgungslagen zu erwarten. Der Bebauungsplan gibt eine aus der Unter-
suchung abgeleitete Sortimentsstruktur vor, die Randsortimente werden auf den Ublichen
Wert von 10 % beschrankt.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die H6he der
baulichen Anlagen bestimmt. Diese Auswahl der Festlegung ermdglicht einerseits die tUblichen
Bauformen des Einzelhandels und sorgt andererseits fir eine Vermeidung Uberdimensionierter
Bauko&rper und Gberhéhter Ansichten.

5 Junker und Kruse: Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Netto Mar-
ken Discount am Horstring 18a in der Stadt Landau in der Pfalz, Dortmund 2019
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Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ist, neben Festsetzungen zur Art der Nutzung, den
Uberbaubaren Grundstlcksflachen und den o6rtlichen Verkehrsflachen, ein die staddtebauliche
Entwicklung entscheidend pragendes Element und zwingende Voraussetzung fir einen quali-
fizierten Bebauungsplan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB.

Grundflachenzahl

Durch die Festsetzung der GRZ wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des § 1a Abs. 2 BauGB
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und der
Versiegelungsgrad der Grundstlicke aus 6kologischen Griinden auf ein Minimum beschrankt.
Sinn dieser Regelung ist der Schutz der naturlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer
sowie als Lebensraum und eine maBvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die
Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein vertragliches
MaB beschrankt.

Im gesamten Geltungsbereich wird gem. § 17 Abs. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,8
als Héchstmal festgelegt. Mit dieser Regelung kann unter Wirdigung der Vornutzung und der
beengten Bestandssituation die geplante Erweiterung inklusive der geplanten Stellplatzum-
strukturierung vorgenommen werden.

Das Erreichen der Kappungsgrenze zu diesem Zweck wird am vorliegenden Standort als ver-
tretbar angesehen. Es handelt sich um einen innerértlichen, bereits heute fast vollstandig ver-
siegelten Standort. Besondere Funktionen des Plangebiets fir die Umwelt bestehen nicht, so
dass auch zukinftig nicht von einer Verschlechterung auszugehen ist. Das mit der vorliegenden
Planung verfolgte Ziel, namlich die Aufrechterhaltung und Verbesserung der Nahversorgung,
ist von groBer Bedeutung fir die Stadt und insbesondere fur die ansassige Bevolkerung.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Héhenentwicklung wird mit der Vorgabe einer maximalen Gebaudehéhe begrenzt. Nach
den als verfestigt anzusehenden Geldndeverhéltnissen leitet sich daraus eine Gebdaudehéhe
von rund 7,50 m ab. Sie orientiert sich am heutigen Bestand und den vorliegenden Planen fur
den Neubau. Dadurch ergeben sich gegentber dem derzeitigen Zustand keine wesentlichen
Anderungen. Spannungen sind, auch angesichts der eingeschossigen Bebauung mit flach ge-
neigtem Dach, nicht zu erwarten.

Bauweise

Aufgrund der in der Umgebung vorherrschenden Gebietstypik und der geplanten Bebauungs-
form ist die abweichende Bauweise gemaB3 § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte
Bauweise tragt zum Schutz des bestehenden Ortsbilds und zur Minimierung von Nachbar-
schaftskonflikten bei.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird mit Baugrenzen gemafB § 23 BauNVO festgesetzt.
Hierdurch sind — mit Ausnahme der untergeordneten Nebenanlagen i.S. d. § 14 BauNVO -
bauliche Vorhaben auBBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen bauplanungsrechtlich un-
zulassig. Gebaude und Gebaudeteile dirfen die Baugrenze nicht Gberschreiten, jedoch zurick-
bleiben.
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Dartber hinaus wird durch die Begrenzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen der Boden-
schutzklausel i. S. d. § 1a Abs. 2 BauGB, das hei3t dem umweltgerechten, sparsamen und scho-
nenden Umgang mit Grund und Boden, Rechnung getragen. Des Weiteren werden stadtebau-
liche und funktionale Akzente gesetzt, der Nachbarschutz berlcksichtigt und eine attraktive
stadtebauliche Raumwirkung und Raumgliederung erreicht.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im Geltungsbereich durch die Lage der Baugrenzen
festgelegt. Die Baufenster werden dabei bewusst restriktiv dimensioniert, da einerseits die
Platzverhaltnisse beengt und nicht beliebig veranderbar sind, auf dem Grundstiick bereits Fest-
legungen wie die vorhandenen Stellpldtze bestehen und durch ein Mindestmal3 an Begriinung
die konfliktarme Einpassung des Vorhabens in die Umgebung erméglicht werden soll. Ande-
rerseits ist die Bauaufgabe auf eine bestimmte GroéBe festgelegt, um das Planungsziel der Er-
richtung eines Discounter-Marktes auf ein zeitgemaBes Angebotsniveau umzusetzen.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Die Festsetzung von Flachen fur Stellplatze dient der Vermeidung der Behinderung des Ver-
kehrsflusses durch in den 6ffentlichen StraBenraum ragende Kraftfahrzeugsteile. Fur das Vor-
haben ist bereits festgelegt wo die Stellplatze angelegt werden sollen und wie durch ein Min-
destmalB3 an Begriinung die konfliktarme Einpassung des Vorhabens in die Umgebung ermég-
licht wird. Daher sind Stellplatze auBerhalb der Gberbaubaren Flachen nur auf den hierfir aus-
gewiesenen Flachen erlaubt. Damit ist ein ausreichender Spielraum fir die Anordnung der ge-
nannten Anlagen gewahrleistet.

Auch sonstige Nebenanlagen, wie der Mulllagerplatz, die Fahrradabstellflachen, die Einkaufs-
wagen-Sammelbox und eine Trafostation sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen erlaubt. Um einen ausreichenden Spielraum fir die Anordnung der genannten Anlagen
zu gewahrleisten, sind hierfur keine Flachen ausgewiesen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Ein Ziel der Stadt Landau in der Pfalz bei der Neuausweisung und Nutzungsanderung von Bau-
flachen ist die Vermeidung und Minimierung von Niederschlagswasser-Abfllssen und von
Schaden im Sinne der Uberflutungsvorsorge. Dieser Bebauungsplan ist Ausdruck einer wasser-
sensiblen Stadtplanung, die durch verschiedene Festsetzungen umgesetzt wird. Dies umfasst
beispielsweise folgende MaBnahmen:

e Ausgleich versiegelter Flachen (z. B. durch Anlage von Versickerungsmulden),
e Sicherung von Grinflachen und Freirdumen zur Retention,

e Erhéhung der Grundwasserneubildung und Verdunstung durch Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung und Niederschlagsriickhaltung (z. B. durch Mulden, Grindacher, Dros-
seln)

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 17



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,F 1 Neuaufstellung Il, 1. Teildnderung“ — Begriindung Stand: Entwurf 09/2020

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde, aufgrund der direkten Nach-
barschaft des Plangebiets zu bestehenden Wohnnutzungen, eine schalltechnische Untersu-
chung® zur Beurteilung der Gerduschimmissionen des geplanten Nahversorgungsmarktes
durchgefihrt. Im Zuge dieser Untersuchung sollte ,, der Nachweis geftihrt werden, dass die ge-
plante Betriebsweise zu keinen Uberschreitungen der maBgebenden Richtwerte gemaB der TA
Larm an den nachstgelegenen Immissionspunkten ftahrt.”

Ill

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,F 1 — Neuaufstellung II” wurde eine Emissionskon-
tingentierung erarbeitet, die gezeigt hat, ,dass der genehmigte Betrieb des Netto-Marktes
bereits zu einem Beurteilungspegel fihrt, der oberhalb des Immissionsrichtwertes fur Allge-
meine Wohngebiete liegt.”” Somit besteht im Plangebiet bereits seit langerer Zeit eine Gemen-
gelagesituation. Den Berechnungsergebnissen der schalltechnischen Untersuchung ist zu ent-
nehmen, dass der geplante Ausbauzustand des Netto-Marktes an den meisten Immissionsorten
geringere Beurteilungspegel als in der Bestandssituation erreicht. Die maximalen Beurteilungs-
pegel liegen bei 57 dB(A).

Zur weiteren Minimierung der Gerauschimmissionen ist die Errichtung einer massiven Einfrie-
dung mit einer H6he von 2 m, einer Lange von ca. 51,5 m und einem Material mit einem Schall-
damm-MaB von R = 20 dB festgesetzt. Hiermit kann immerhin eine Teilabschirmung des Park-
platzes erreicht werden, die zu einem maximalen Beurteilungspegel von 56 dB(A) fihrt. Fur
eine zusatzliche Minimierung der Gerdauschimmissionen sind die Fahrgassen des Parkplatzes zu
asphaltieren und die Luftungsanlage ist an der Zu- und Abluftquelle mit Schallddmpfern aus-
zuristen. Ziel ist es, dass die Ansaug- und Ausblaséffnung jeweils einen Schallleistungspegel
von maximal Ly = 77 dB(A) aufweist.

GemaB dem Prinzip der gegenseitigen Ricksichtnahme ist auBerdem im Zeitraum zwischen
22.00 Uhr und 6.00 Uhr auf eine Anlieferung zu verzichten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Be-
pflanzungen

FUr den Bauherrn sind Anpflanzverpflichtungen formuliert. Die Begriinungen und Bepflanzun-
gen der Grundsticksflachen dienen der Eingriffsminimierung. Die Pflanzungen tragen dartber
hinaus zur optischen Aufwertung sowie der gestalterischen Gliederung des Gebietes bei. Posi-
tive klimatische Effekte (Temperaturregulierung, klimatische Ausgleichsfunktion) sind eben-
falls damit verbunden. Sie kénnen zugleich dazu beitragen, auch das Entstehen weiterer Be-
lastungen durch Staub, Abgase etc. zu mindern.

FUr eine moglichst umfassende Begriinung und als Ausgleich fur die verlorengehenden bisher
unversiegelten und bepflanzten Bereiche des Plangebiets ist festgelegt, dass die nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen zu mindestens 75 % zu begrinen sind.

Als Ersatz fur verlorengehende Nistplatze von Gebulschbritern wie Mdnchsgrasmicke und
Zilpzalp sowie zur Ausgestaltung eines Gebietsrandes ist nérdlich, westlich und stdlich des
Baufensters eine Anpflanzflache vorgesehen. Die hierfir notwendige hohe Pflanzdichte wird

6 ACCON KoIn GmbH: Schalltechnische Untersuchung ...
7 ACCON KoIn GmbH: Schalltechnische Untersuchung ..., S. 28
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durch eine Bepflanzung mit mindestens neun Baumen und mit einer Strauchpflanzung auf
mindestens 70% der Flache erreicht.

Auch mit der Dachbegriinung kénnen negative Wirkungen der Bebauung auf die Schutzguter
Wasser (Ruckhaltung, verzégerter Oberflachenabfluss) und Klima (klimatische Ausgleichsfunk-
tion) gemindert werden. Dies kann eine héhere Verdunstung, einen Abfluss und bei entspre-
chender Ausfihrung der Rickhaltung von Oberflachenwasser dienen. Bei der der Auswahl der
Pflanzen ist zu beachten, dass aufgrund der sich sonst entwickelnden Artenarmut eine reine
Sedumpflanzung nicht zulassig ist.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die auBere Gestaltung baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. § 88 LBauO gesteuert, um ein attraktives Siedlungs- und Landschaftsbild sicher-
zustellen und negative gestalterische Beeintrachtigungen umliegender Gebaude zu vermei-
den.

Zur Veranschaulichung der Festsetzungen fiir die Grundstlckseigentimer und Bauherren wer-
den nachfolgend den Erlauterungen im weiteren Verfahren teilweise Beispielfotos beigeflgt.

Bestimmungen zu Dachform und Dachneigung

Unter Berulcksichtigung einer fir den geplanten Lebensmittelmarkt funktionierenden Gestal-
tung werden im Plangebiet Flachdacher mit einer Neigung von bis zu 3° zugelassen. Damit
wird nicht nur den Belangen des Marktbetreibers Rechnung getragen, sondern auch eine ver-
tretbare Einfiigung in das stadtebauliche Umfeld erreicht.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Anzahl der Werbeanlagen und Firmenlogos ist auf maximal funf beschrankt. Zusatzlich
sind innerbetriebliche Wegweiser zulassig.® Art, GréBe, Lage, Anordnung, Material und Farb-
gebung der Werbeanlagen mussen sich in die architektonische Gestaltung der Fassaden einfu-
gen. Die Gesamtlange aller Werbetafeln darf maximal die Halfte der Lange der jeweiligen Fas-
sade, hochstens jedoch 5 m betragen.

Die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen bericksichtigen das Bedirfnis des Anbie-
ters, sich zu prasentieren, und verhindern gleichzeitig ein UbermaB an Werbeanlagen. Mit den
gewahlten Festsetzungen zum Standort, der Anzahl sowie der Dimensionierung von Werbean-
lagen wird die Errichtung groBflachiger Werbeanlagen so gesteuert, dass das Stadtbild unter
Berlcksichtigung der Interessen des Werbetreibenden erhalten und weiterentwickelt wird.
Aufgrund des anzuerkennenden Prasentationsbedirfnisses eines Lebensmittelmarktes wurden
die Regelungen an dieser Stelle nicht zu eng bemessen. Gleichzeitig wird auf Regelungen Be-
zug genommen, die in der Stadt Landau in der Pfalz fir vergleichbare Situationen angewendet
werden.

8 Hinweis: z. B. Zufahrt, Anlieferung etc.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,F 1 Neuaufstellung Il, 1. Teildnderung“ — Begriindung Stand: Entwurf 09/2020

5.3 Verkehrliche und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung
Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebiets an die ortlichen und Uberértlichen HauptverkehrsstraBBen er-
folgt Gber die K 34 / Horstring. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber den an die K 34 angebun-
denen Parkplatz mit 68 Stellplatzen fir PKW und einigen Fahrradstellplatzen. Die Anlieferung
erfolgt auch Uber die Parkplatzflache.

Entsorgung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau. Im nérd-
lichen Teil des Plangebiets sind zentrale Sammeleinrichtungen far Mull- und Wertstoffcontai-
ner geplant. Auf die grundsatzlichen Rahmenbedingungen des Abfallwirtschaftskonzeptes der
Stadt Landau in der Pfalz wird verwiesen.

Entwaésserung

Zur Klarung der Entwasserung wurde ein Entwasserungskonzept® erstellt und mit der fachlich
zustandigen Stelle, dem Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau abgestimmt.

Hiernach soll das vorhandene System der Niederschlagswasserbeseitigung auch fir den Neu-
bau fortgefiihrt werden. Konkret bedeutet dies die Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser fur Teile der Dachflache, der Anschluss des belasteten Niederschlagswassers an
den 6ffentlichen Kanal und die vollstandige Einleitung des anfallenden Schmutzwassers in den
offentlichen Kanal.

Laut dem Entwasserungskonzept kann die Einleitung des Niederschlagswassers an den 6ffent-
lichen Mischwasserkanal nur gedrosselt mit einer Drosselabflussspende von 16 1/ (s * ha) erfol-
gen. Das hierfur notwendige Rickhaltevolumen wird Uber Stauraumkanale auf dem Grund-
stlck im Bereich des Parkplatzes sichergestellt. Dahingegen soll der Giberwiegende Teil des an-
fallenden Niederschlagswassers der Dachflache entweder offen Gber Pflasterrinnen, geschlos-
sen Uber Kastenrinnen oder ggf. Gber neu zu verlegende Grundleitungen zwei Mulden zuge-
fahrt und dort zur Versickerung gebracht werden.

Das hausliche Abwasser soll in Grundleitungen gesammelt und anschlieBend dem Ubergabe-
schacht zugeleitet werden.

5.4 Artenschutz
Auf Basis der Erfassung der Tierarten wurde eine artenschutzrechtliche Prafung™ durchge-
fuhrt.

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt zehn, ausschlieBlich ungefahrdete und weit ver-
breitete Vogelarten, die haufig und regelméaBig im Siedlungsraum vorkommen, erfasst. Hier-
von wurden als Brutvogelarten Amsel, Blaumeise, Elster, Kohlmeise, Mdnchsgrasmucke, Rot-
kehlchen und Zilpzalp sowie als Gastvogelarten Eichelhadher, Bachstelze und die Stadttaube
nachgewiesen.

9 Ingenieurblro Ennenbach: Erlauterung zur geplanten Grundstlicksentwasserung ...
10 A.U.B. — Ingenieurgesellschaft mbH: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ...

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 20



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,F 1 Neuaufstellung Il, 1. Teildnderung“ — Begriindung Stand: Entwurf 09/2020

Far die verbreiteten und hinsichtlich ihrer Lebensraume wenig anspruchsvollen Arten sind le-
diglich kleine Anteile des Gesamtlebensraumes betroffen und es bleiben in der Umgebung
ausreichend Lebensrdaume bestehen, auf die ausgewichen werden kann. Es werden im Zuge
der Neugestaltung des Geldndes auch neue entstehen. GemaB der artenschutzrechtlichen Pri-
fung fuhrt ,,das geplante Vorhaben [...] unter Berlcksichtigung von VermeidungsmaBBnahmen,
nicht zu einer Erfallung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG und
ist aus artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig.” "

5.5 Kennzeichnung von Flachen, nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke
Es sind keine Kennzeichnungen von Fldchen im Sinne des § 9 Abs. 5 BauGB erforderlich, da
innerhalb des Geltungsbereichs

e Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen
(z.B. Bodensenkungen, hoher Grundwasserstand, Wasserriickstau) oder bei denen besondere
bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten (z.B. Erdrutsch) erforderlich sind,

e Flachen unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt
sind,

e belastete Boden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen (Verdachtsflachen, Altlasten und
altlastenverdachtige Flachen oder sonstige Deponien im Sinne des § 2 Bundesbodenschutzge-
setz)

unbekannt sind.

Unter Nachrichtliche Ubernahmen im Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB werden nach anderen gesetz-
lichen Vorschriften getroffene Festsetzungen (z. B. Planfeststellungen i. S. d. § 38 BauGB, Bau-
beschrankungszonen nach LStrG), gemeindliche Regelungen zum Anschluss- und Benutzungs-
zwang, Ver-/ Entsorgungsleitungen und Denkmaler verstanden, soweit sie zum Verstandnis o-
der fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaBig sind.
Gesetzlich generell geschitzte Elemente wie z. B. Biotope kénnen nicht nachrichtlich Gber-
nommen werden. Ferner kénnen kommunale und auf dem BauGB basierende Satzungen, wie
z. B. Sanierungsgebiete oder Umlegungsgebiete, nicht nachrichtlich Gbernommen werden,
sondern sind als Hinweise aufzunehmen. Nachrichtliche Ubernahmen dienen der umfassenden
Information Uber alle Fachplanungen bzw. Nutzungsregelungen, die den Geltungsbereich be-
treffen und zum Verstandnis 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 In-
formationen zu verstehen.

Der Geltungsbereich liegt gemaB § 51 WHG i. V. m. § 54 LWG innerhalb der Schutzzone Ill des
Trinkwasserschutzgebiets ,WSG Landau, Horstwiese”. Die Schutzzone Ill des benannten Trink-
wasserschutzgebiets wird im vorliegenden Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Wei-
tere ausgewiesene Schutzgebiete (vgl. Kapitel 4.3.4, S. 11), nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum Anschluss- und Benut-
zungszwang und Ver-/ Entsorgungsleitungen sind nicht betroffen, sodass keine weiteren nach-
richtlichen Ubernahmen erforderlich sind.

Sofern der Geltungsbereich innerhalb eines noch nicht festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
tes im Sinne des § 76 Abs. 3 WHG, eines Risikogebietes im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG

11 L.A.U.B. — Ingenieurgesellschaft mbH: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ..., S. 21
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oder innerhalb einer in Aussicht genommenen Festsetzung oder Unterschutzstellung lage, sol-
len diese Bereiche in der Planzeichnung gemafB § 9 Abs. 6a BauGB vermerkt werden. Der Gel-
tungsbereich liegt jedoch auBerhalb solcher Bereiche.

5.6 Hinweise und Empfehlungen
In den textlichen Festsetzungen sind unter Teil D ,Allgemeine Hinweise und Empfehlungen’
zum Bebauungsplan aufgefuhrt.

5.7 Fléchenbilanz
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 0,5 ha. Eine Differenzierung der Flachenanteile
im derzeitigen Zustand (Bestandsnutzung) und nach Umsetzung des Bebauungsplans entspre-
chend den Festsetzungen ist in Abbildung 8 dargestellt.

Flache [%] Flache [ha]
A. Bestandsnutzung 100 5100
unversiegelte Flachen 26 1340
versiegelte Flachen 74 3760
B. Flachenfestsetzungen 100 5100
Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgung” 100 5100
davon versiegelbar * 80 4080

* SO: GRZ 0,8; max. Uberschreitung bis 0,8

Abbildung 8: Flachenbilanz

5.8 Abwagung

Die gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander ge-
mai § 1 Abs. 7 BauGB ist bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans von maBgeblicher Bedeu-
tung. Hierzu war die Ermittlung der zu berlcksichtigenden Belange in den obigen Kapiteln
Grundvoraussetzung fir ein fehlerfreies Abwagungsergebnis. Einen Hinweis darauf, welche
konkreten Belange im Rahmen der Abwdagung zu berucksichtigen sind, geben die in § 1 Abs. 5
BauGB beispielhaft aufgezahlten Oberziele der Bauleitplanung, die in § 1 Abs. 6 BauGB kon-
kretisierenden Planungsleitlinien sowie der Investitionsbedarf im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB. Dabei ist hervorzuheben, dass die von der Planung betroffenen Belange grundsatzlich
alle gleichwertig nebeneinander stehen, das hei3t grundsatzlich ist keinem Belang ein Vorrang
vor anderen Belangen eingerdumt. In welcher Art und Weise einem oder mehreren konkret
betroffenen Belangen ein zuldssiger Vorrang eingerdumt wird und damit ein oder mehrere
andere Belange zurilckgestellt werden, ist nachfolgend dargelegt und begriindet.

Abwadgungserheblich ist nicht jeder private Belang, sondern nur solche Belange, die in der kon-
kreten Planungssituation einen stadtebaulichen Bezug haben. Nicht abwagungserheblich sind
u.a. nicht mehr als nur geringfiigig nachteilig wirkende Belange, und der Stadt Landau nicht
erkennbare Interessen. Ferner sind nicht abwagungserheblich nicht (oder nicht mehr) schutz-
wdirdige Interessen, beispielsweise, wenn auf deren Einhaltung materiell-rechtlich (zulassiger-
weise) verzichtet wurde oder nach Treu und Glauben eine Berufung nicht oder nicht mehr
stattfinden kann. SchlieBlich entziehen sich gemaB § 1 Abs. 4 BauGB und § 4 Abs. 1 ROG die
Ziele der Raumordnung einer Abwagung.
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Die eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange trugen zu einer umfas-
senden Berucksichtigung erkennbarer Belange bei. Sie sind in der Synopse dargelegt und im
Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB gewichtet sowie gegeneinander und untereinander gerecht, das
heiBt insbesondere ergebnisoffen, abgewogen.

Das Abwagungsergebnis der frihzeitigen Beteiligung entspricht den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen dieses Bebauungsplans und dieser Begriindung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.
Bei der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange so-
wie der Nachbargemeinden gingen 10 abwagungserhebliche Stellungnahmen ein.

5.9 Alternative Planungsmadglichkeiten

Die Stadt Landau in der Pfalz ist gemaB § 1 Abs. 5 S. 3 und § 1a Abs. 2 BauGB zur Innenent-
wicklung aufgefordert und verpflichtet mit Grund und Boden sparsam und schonend umzuge-
hen. Dies erfordert gemaB § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB eine Prifung bestehender Potentiale zur
Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung.
Das Prufungsergebnis unterliegt jedoch gemal § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB der Abwagung, wo-
raus sich kraft Gesetz keine Vorrangstellung der Innenentwicklung ergibt, sofern Grinde fur
eine abwagungsfehlerfreie AuBBenentwicklung vorliegen. Dies kann beispielsweise der Fall
sein, wenn bestehende Potentialflachen nicht aktiviert werden kénnen, die arrondierende Au-
Benentwicklung eine stadtebaulich nachhaltige Ortsrandabrundung unter Nutzung vorhande-
ner ErschlieBungsanlagen darstellt und zugleich eine massive und erhebliche bodenpreisstei-
gernde Wohnraumnachfrage besteht.

Unter Abwagung des Planungsziels und den o. g. Rahmenbedingungen bestehen
e keine raumlichen Planungsalternativen,
e keine Standortalternativen innerhalb des Geltungsbereichs und

e keine alternativen ErschlieBungsmaéglichkeiten.

6 Planumsetzung

6.1 AusgleichsmaBnahmen

Die Durchfuhrung der AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB obliegt gemaf
§ 135a Abs. 1 BauGB grundsatzlich den Vorhabentragern, das heif3t regelmaBig dem Bauherrn,
Erbbauberechtigten, Pachter oder Bautrager. Die AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind in der auf die Gebrauchsfertigstellung des jeweiligen unmittelbaren raum-
lichen Umfelds folgenden Vegetationsruhe durch den Vorhabentrager herzustellen. Die end-
gultige Realisierung der AusgleichsmaBnahmen kann erst dann verlangt werden, wenn der
Bauherr die bauliche MaBnahme und damit den Eingriff in Natur und Landschaft durchfihrt.

Die Gemeinde nutzt die Moglichkeit gemal § 135a Abs. 2 BauGB, wonach die Durchfiihrung
von MaBnahmen zum Ausgleich an anderer Stelle im Sinne des § 9 Abs. 1a BauGB, anstelle und
auf Kosten des Vorhabentragers von der Gemeinde selbst erfolgen soll. Dies garantiert eine
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einheitliche und ztgige Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen vor dem Hintergrund eines
einheitlichen und abgestimmten Gesamtkonzepts.

Laut dem Umweltbericht ergibt die Eingriffsbilanzierung nach dem Landauer Bewertungsrah-
men nach Abzug aller méglichen MaBnahmen im Gebiet sowie nach Verrechnung von Oko-
kontopunkten aufgrund des Wertpunktetberschusses fur das Schutzgut , Arten- und Bio-
topschutz” ein Wertpunktedefizit von -175 Okopunkten. Da im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes keine Méglichkeiten fur naturschutzfachliche KompensationsmaBnahmen gege-
ben sind, kann in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Landau eine Ersatzzahlung an
die Stiftung Natur und Umwelt Rheinland-Pfalz erfolgen. Fir die Berechnung der Héhe der zu
leistenden Ersatzzahlung wurde eine fiktive MaBnahme angenommen, mit deren Umsetzung
175 Oko-Wertpunkte erreicht werden kénnen. Angenommen wird die Entwicklung eines
Ackerrandstreifens / Bluhstreifens auf Ackerflachen des konventionellen Landbaus. 2

6.2 Vertragliche Regelungen
Nach § 12 BauGB ist zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Durchfihrungsvertrag
zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager abzuschlieBen. Dem Durchfihrungsvertrag
wurde vor Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes am ........... zuge-
stimmt. Uber die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hinaus sind im
DurchfUhrungsvertrag folgende Punkte geregelt, da sie nicht festgesetzt werden kénnen:

e die Ersatzzahlungen an die Stiftung Natur und Umwelt Rheinland-Pfalz
7. Umweltbericht

Der Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan ist beigefugt.

12 vgl. L.A.U.B. — Ingenieurgesellschaft mbH: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung ..., S. 33
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