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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen des Stadtgebietes nérdlich der Ann-
weilerstraBe und sudlich der Bahnlinie Landau-Pirmasens. An das Plangebiet
schlieBt sich im Stden, Osten und Westen Wohnbebauung an. Nérdlich der Bahnli-
nie befinden sich Sport- und Freizeitnutzungen der Stadt Landau. Im Stdosten des
Geltungsbereiches befindet sich ein weiterer Einzelhandelsmarkt.

Lage im Raum
Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird begrenzt
- im Norden:
durch die sudliche Grenze des Flurstticks Nr. 1004/74
- im Osten:
durch die westlichen Grenzen der Flursticke Nr. 1004/92 und 1004/63
- im Suden:

durch die n6rdliche Grenze des Flurstlicks 2526/42 (Annweilerstraf3e) sowie der
Flursticke 2580/3, 2578/4 und 2578/5

- im Westen:

durch die 6stlichen Grenzen der Flurstticke Nr. 1004/73, 2583/24, 2580/8.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 5
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 2580/7,
1004/61 sowie 2675/9 und weist eine Gro8e von ca. 1,2 ha auf.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieBend aus der
Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Die Firma ALDI betreibt in der Stadt Landau auf den Flurstticken Nr. 2580/7, 1004/61
sowie 2675/9, AnnweilerstraBe 17, einen Einkaufsmarkt. Dieser Markt wird in ho-
hem MaBe frequentiert und st6Bt schon seit geraumer Zeit an seine Leistungsgren-
zen. Die hohe Frequenz des Marktes hat nachteilige Auswirkungen auf die Kunden-
freundlichkeit, insbesondere durch die entstehende rdaumliche Enge. Weiterhin
ergibt sich ein erhéhter innerbetrieblicher Aufwand fur die Warenauffallung.

Daher strebt die Fa. ALDI einen Neubau des Marktes auf dem gleichen Grundstick
an. Durch die VergréBerung der Verkaufsflache von bislang 1.040 m2 auf ca. 1.400
m2 soll die Kundenfreundlichkeit durch eine veranderte Warenprasentation verbes-
sert werden. Weiterhin wird eine Verbesserung der innerbetrieblichen logistischen
Abwicklung angestrebt, insbesondere mit dem Ziel, die Haufigkeit der Warenbe-
schickung zu reduzieren und die Arbeitsabldaufe zu optimieren.

Zielsetzung der Fa. ALDI ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt an die betrieb-
lichen Anforderungen sowie an die veranderten Anforderungen der Kunden anzu-
passen. Die Planung dient damit der Sicherung der wirtschaftlichen Grundlagen fir
den vorhandenen Betrieb.

Zusatzlich sollen in drei Obergeschossen insgesamt 161 Studentenwohnungen mit
zusammen 199 Betten entstehen.

Das Planungsvorhaben der Fa. ALDI befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten
Innenbereich. Die Stadt Landau sieht jedoch eine planungsrechtliche Absicherung
des Markts durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als erforderlich an, um
die durch den Markt aufgeworfenen Themen, unter anderem in Bezug auf die Aus-
wirkungen auf den sonstigen innerértlichen Einzelhandel, den Schallschutz und die
Situation von Natur und Landschaft, I6sen zu kénnen.

Fur die geplante Erweiterung des Marktes und die Wohnnutzung wird daher die
Neuaufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforderlich.

Die Planungen der Fa. ALDI decken sich mit den gemeindlichen Zielsetzungen, da
fur die Stadt Landau die Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Le-
bensmittelmarktes fur die 6rtliche Nahversorgung von groBer Bedeutung ist. Das
Vorhaben ist in die kommunalen Planungen zum Einzelhandel eingebunden und
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passt sich an die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts an.

Auch der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum fir Studenten kann durch das
Vorhaben begegnet werden.

Planerische Zielsetzungen der Stadt Landau fur die Aufstellung des Bebauungspla-
nes sind somit insbesondere

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelserweiterung

¢ die langfristige Sicherung einer gleichmaBig Uber das Stadtgebiet verteilten und
fur die Wohnbevélkerung gut erreichbaren 6rtlichen Nahversorgung in Landau.

e die Schaffung von Wohnraum fir Studenten

Im Rahmen der planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens sollen zudem -
entweder durch Festsetzungen im Bebauungsplan, durch Regelungen im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan bzw. durch den Verpflichtungen im Durchfihrungsvertrag
zum Bebauungsplan - die Zielsetzungen der Stadt zum Klimaschutz, insbesondere
durch Vorgaben zur Dach- und Fassadenbegriinung, zur Regenwasserverdunstung
bzw. -riickhaltung, zu E-Ladesdulen und zu PV-Anlage ihren Niederschlag finden.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. GemaB § 13a ist die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens daran
gebunden, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet werden darf, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

GemalB Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG, Punkt 18.8 in Verbin-
dung mit Punkt 18.6, ist zum Bau eines groB3flachigen Einzelhandelsbetriebes im
Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zuldssigen
Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2, eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls gemaB § 7 UVPG durchzufihren.

Die Vorpriufung bezieht sich aufgrund dessen lediglich auf den groB3flachigen Ein-
zelhandelsmarkt, nicht auf die geplante studentische Wohnnutzung, da nur dieser
gemaB Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG, Punkt 18.8 in Verbin-
dung mit Punkt 18.6, einer allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaB3 § 7 Abs. 1
UVPG zu unterziehen ist.

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer Uberschlagigen
Prufung unter  Berlcksichtigung der in der Anlage 3  zum
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Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) aufgeflhrten Kriterien, dass durch
das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Durch den Bebauungsplan wird somit kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelas-
sen. Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete vor.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit fir den Bebauungsplan
das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB zur Anwendung kommen. Der
Schwellenwert der zuldssigen Versiegelung von 20.000 m2 wird deutlich unterschrit-
ten.

Um mdgliche Konflikte frihzeitig im Bebauungsplanverfahren klaren zu kénnen,
wird ungeachtet der Wahl des beschleunigten Verfahrens eine erganzende frihzei-
tige Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefihrt.

Von einer Umweltprifung wird entsprechend § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Unge-
achtet des Verzichts auf einen férmlichen Umweltbericht sind in der Begrindung
die relevanten Umweltauswirkungen des Vorhabens dargelegt.

4, Verhaltnis zu Gbergeordneten Planungen und sonstigen Planen
4.1. Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Zum grofB3flachigen Einzelhandel sagt das LEP IV aus, dass dieser einen wesentlichen
Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte leistet. Zur Si-
cherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den groBflachigen Ein-
zelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und dazugehérigen Dienst-
leistungen wahrgenommen werden (Grundsatz G 56).

Bezlglich der Standorte legt das LEP IV fest, dass groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe nur in zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Ziel Z 57, Zentralitatsge-
bot), wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache in der Regel nur fir Mit-
tel- und Oberzentren in Betracht kommen.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind nur
in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heiBt in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren zulassig (Z 58, stadtebauliches Integrationsgebot).

Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche) sind von
den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich
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festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen mussen auch eine Liste innen-
stadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nahver-
sorgung als auch ein angemessenes Verhaltnis der GréBenordnung von Verkaufs-
flachen zwischen integrierten und Erganzungsstandorten (Sondergebiete grof3fla-
chiger Einzelhandel gemaB BauNVO) sicherzustellen und in kommunalen bzw. re-
gionalen Einzelhandelskonzepten zu begrinden.

Grundsatzlich sind fur die Ansiedlung und den Ausbau des groBflachigen Einzel-
handels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahigkeit des zentralen Ortes
selbst und/oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten
zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt wirden (Z 60).

4.2. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
Gemeindebezogene Vorgaben

Die Stadt Landau ist als Mittelzentrum festgelegt und soll somit einen Beitrag zur
mittelzentralen Versorgung leisten. Des Weiteren ist die Stadt Landau als Siedlungs-
bereich Wohnen sowie Gewerbe ausgewiesen.

Einzelhandelsbezogene Vorgaben

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist als Grundsatz dargelegt, dass die
verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, tag-
lichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) in allen Stddten und Gemeinden
der Metropolregion gewahrleistet und sichergestellt werden soll. Hierzu soll eine
auf die Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhan-
delsbetrieben in rdumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Orts-
teilzentren angestrebt werden.

Als Zielaussagen sind verankert:

e EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober- und Mittelzentren
zulassig. Fir Grundzentren gilt dies auch fur Vorhaben bis maximal 2.000 m2 Ver-
kaufsflache (Zentralitatsgebot).

e Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroB3pro-
jekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und de-
ren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralértliche Funktionsstufe abzustim-
men. Dabei darf der zentralértliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gber-
schritten werden (Kongruenzgebot).

e EinzelhandelsgroBprojekte durfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 9
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Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer
zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich
nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).

e EinzelhandelsgroBprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzu-
siedeln (Integrationsgebot).

e Mehrere nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer
engen raumlichen und funktionalen Verknipfung negative raumordnerische
und stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu
vermeiden und raumordnerisch wie ein EinzelhandelsgroBprojekt zu beurteilen.

Flachenbezogene Vorgaben

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das Pla-
nungsgebiet als Siedlungsflache Wohnen im Bestand dargestellt.

Das Plangebiet liegt zugleich nicht in einem regionalplanerisch ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich. Das regionalplanerische Integrationsgebot Z 1.7.3.1
des Einheitlichen Regionalplans er6ffnet jedoch die Ausnahmemdglichkeit, dass
EinzelhandelsgroBprojekte auch an Standorten auBerhalb der ,Zentraldrtlichen
Standortbereiche fir EinzelhandelsgroBprojekte” zuldssig sein kénnen, sofern diese
ausschlieBlich der Nahversorgung (insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel) dienen, an stadtebaulich integrierten und in Einzelhandelskonzepten
und/oder stadtebaulichen Entwicklungskonzepten entsprechend als , zentrale Ver-
sorgungsbereiche" begrindeten und abgegrenzten Standorten realisiert werden
und die Einhaltung der raumordnerischen Zielvorgaben Z 1.7.2.2 bis Z 1.7.2.4 nach-
gewiesen wird.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar

4.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Landau (Stand Dezember 2015) stellt das
Planungsgebiet als gemischte Bauflache dar. Umgeben ist das Gebiet im Stiden und
Westen von Wohnbauflachen. Im Norden folgen nach der Bahnlinie Sportflachen;
im Osten Verkehrsflachen.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Landau

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 11
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Da die vorgesehene Festsetzung zur zuladssigen Verkaufsflache zu einer GroBflachig-
keit des Marktes im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO und somit zu einer Sonderge-
bietspflichtigkeit fuhrt, kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.

Da der Bebauungsplan jedoch als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennut-
zungsplan ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebauungs-
plans berichtigt werden.

4.4. Einzelhandelskonzept der Stadt Landau

Die Stadt Landau verflugt Uber ein Einzelhandelskonzept. Dieses wurde fortge-
schrieben und im Mai 2018 vom Stadtrat Landau als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept beschlossen.

Um den Einzelhandelsstandort Landau entsprechend der ihm durch die Landespla-
nung zugewiesenen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines
Oberzentrums zu sichern und zu entwickeln sowie in diesem Sinne die rdumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf das Hauptzentrum Innenstadt und
die funktionalen Ergénzungsstandorte zur Nahversorgung sowie der groBflachigen
Sonderstandorte zu ermdglichen, definiert das Einzelhandelskonzept der Stadt
Landau in der Pfalz mit den Ubergeordneten Zielen und Grundsatzen zur Einzelhan-
delsentwicklung Vor- und MaB3gaben, die es im Hinblick auf das Vorhaben zu prifen

gilt.

Das fur das Vorhaben einschlagige Ubergeordnete Ziel zur Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Landau in der Pfalz gemafi dem politisch beschlossenen Einzelhan-
delskonzept lautet:

~Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im ge-
samten Stadtgebiet.”

Dieses Ziel verfolgt die Sicherung und Starkung einer flaichendeckenden Versor-
gung mit Angeboten aus den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Be-
darfsdeckung im Sinne einer ,,Stadt der kurzen Wege"”.

Standortgefiige des Einzelhandels in Landau
Die folgenden Aussagen sind dem Einzelhandelskonzept entnommen:
Das Standortgeflige der Stadt Landau kann wie folgt beschrieben werden:

e Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Landaus befindet sich innerhalb
des sogenannten Innenstadtrings, welcher durch die StraBen Nordring,
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Westring, Sudring, Marienring und Ostring gebildet wird. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadt weist 261 Einzelhandelsbetriebe und rund 43.700
m2 Verkaufsflache (ohne Leerstande) auf. Er nimmt damit einen Anteil von
rund 30 % an der Gesamtverkaufsflache Landaus und 64 % an allen Einzel-
handelsbetrieben im Stadtgebiet ein. Insgesamt verfligt das Zentrum Gber An-
gebote in allen Warengruppen, wobei der Angebotsschwerpunkt erwartungs-
gemal in der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt.

e Wettbewerbsstandort Bestandsstandort ,Johannes-Kopp-StraBe/Grabengar-
ten”, welcher sich in autokundenorientierter Lage im Stadtteil Queichheim
befindet. Dort befinden sich mit dem Elektronikfachmarkt Media-Markt und
dem Verbrauchermarkt SBK Kissel zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe.
Insbesondere diesen sind weitlaufige Sammelparkplatze zugeordnet. Einige
kleinflachige Anbieter erganzen dartber hinaus das Angebotim Umfeld, dazu
gehdéren u.a. ein Fischgeschaft, ein Kichenfachmarkt, ein Bettenmarkt und
ein Fachmarkt fur Kfz- und Motorradzubehor.

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Bereich betragt rund 11.800 m2 (rund 8
% der Gesamtverkaufsflache in Landau) und verteilt sich auf 10 Betriebe, so-
mit betragt die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb rund 1.200 m2.
Angebotsschwerpunkte liegen in der nahversorgungsre-levanten Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie in der innenstadtrelevanten Wa-
rengruppe Elektronik / Multimedia. Betriebe mit nicht-innenstadtrelevanten
Angeboten (Baumarktsortimente, Mdbel) erganzen den Einzelhandelsbesatz
am Standort.

e Der Bestandsstandort ,GilletstraBe” befindet sich im Gewerbegebiet Nord. Es
stellt einen im Rahmen der bisher verfolgten geordneten Stadtentwicklung
definierten Bereich fur die Entwicklung von (groBflachigen) Einzelhandelsbe-
trieben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten dar. Pragende An-
bieter in diesem Bereich sind der Bau- und Gartenmarkt Gillet sowie das Mé-
belhaus Ehrmann mit dem Fachmarkt Kiche+Bad Ehrmann. Darulber hinaus
gibt es einige wenige kleinflachige Anbieter (wie einen Fliesenfachmarkt und
ein Kichenstudio an der BornbachstraBBe), die Gberwiegend Uber nicht innen-
stadtrelevante Kernsortimente verfigen.

Die Gesamtverkaufsflache in diesem Bereich betrdagt rund 42.800 m2 (rund 30
% der Gesamtverkaufsflache in Landau) und verteilt sich auf 12 Betriebe. So-
mit betrdagt die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb rund 3.600 m2.

e Der Bestandsstandort Grundversorgung ,DammmuhlistraBe/ Maximilian-
straBBe/ WieslauterstraBe” liegt rund 300 m nordéstlich der Landauer Innen-
stadt. Ostlich des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden StraBenzuges
DammmuhlstraBe / MaximilianstraBe befinden sich das SB-Warenhaus Real
mit Getrankemarkt und einigen Konzessiondren sowie der Mobelfachmarkt
Mobel AS. Der Standort wird 6stlich durch eine Bahntrasse begrenzt. Westlich
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des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden StraBenzuges DammmuhlstraBe / Ma-
ximilianstraBe besteht nérdlich der WieslauterstraBe der Lebensmitteldis-
counter Lidl und sudlich der Lebensmitteldiscounter Aldi-Std. Nérdlich und
westlich schlie3t sich Wohnbebauung an. Der Bereich stidwestlich und stdlich
des Standortes wird Uberwiegend gewerblich genutzt. Den Betrieben sind je-
weils groBere Sammelparkplatze zugeordnet, was die Ausrichtung auf Kun-
den, die gezielt mit dem Auto zum Einkaufen kommen unterstreicht. Die Ge-
samtverkaufsflache in diesem Bereich betragt rund 11.200 m2 (rund 8 % der
Gesamtverkaufsflache in Landau) und verteilt sich auf 11 Betriebe. Somit be-
tragt die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb rund 1.000 m2. Der An-
gebotsschwerpunkt liegt in der nahversorgungs-relevanten Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel.

Entwicklungspotenziale

Mit 406 Einzelhandelsbetrieben auf rund 144.800 m2 Verkaufsflache prasentiert sich
die Stadt Landau in der Pfalz als gut aufgestellter Angebotsstandort mit einer ent-
sprechenden quantitativen Angebotsausstattung Uber alle Warengruppen. Die
Stadt Landau in der Pfalz weist ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau
auf. Dabei steht dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von
rund 279,3 Mio. Euro ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 456,7 Mio.
Euro gegentber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von 1,64 Uber alle
Warengruppen, d.h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt per Saldo bei rund 64 %
Uber dem ortlichen Kaufkraftvolumen. Es sind somit per Saldo Kaufkraftzuflisse aus
der Region nachweisbar. Der Zentralitatswert spiegelt die Einordnung Landaus als
Mittelzentrum mit teilweise oberzentraler Versorgungsfunktion wider.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat ist mit Blick auf das Jahr 2010 (Zentralitat:
1,78) insgesamt leicht gesunken. Dies ist vor allem darauf zurtckzufihren, dass das
Kaufkraftpotenzial vor dem Hintergrund der positiven Bevélkerungsentwicklung
starker zugenommen hat als die Umséatze im gleichen Zeitraum.

Gesamtstadtisch verfugt Landau in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel,
die als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune her-
angezogen werden kann, mit rund 21.400 m2 Verkaufsflache bzw. 0,46 m2 Verkaufs-
flache pro Einwohner Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung. Zurtckzufuh-
ren ist dies auf ein differenziertes Angebot von strukturpragenden, groBen Anbie-
tern, die ergdanzt werden durch kleinflachige Lebensmittelanbieter wie Fachge-
schafte, aber auch Lebensmittelhandwerksbetriebe oder Kioske / Tankstellenshops.

Insgesamt besteht in der Stadt Landau in der Pfalz eine gute und teilweise Uber-
durchschnittliche quantitative Angebotsausstattung. Vor dem Hintergrund der all-
gemeinen aktuellen Entwicklungen und Trends (u.a. demographischer Wandel,
Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutung des Online-Handels) sollten kinftige
Entwicklungen  weiterhin besonders auf die Konzentration des
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Einzelhandelsangebots auf sich gegenseitig erganzende Standortbereiche (Innen-
stadt / Sonderstandorte / Nahversorgungsstandorte) ausgerichtet sein. Dadurch ist
eine qualitative und weitere rdumliche Optimierung der Angebotsstruktur anzu-
streben. Diesem Ziel entsprechend wurden in den vergangenen Jahren verschie-
dene Entwicklungsimpulse an stadtebaulich sinnvollen Standorten umgesetzt. Vor
allem die Innenstadt konnte durch einzelhandelsrelevante Entwicklungen und stad-
tebauliche MaBnahmen als attraktiver Einzelhandelsstandort mit hoher Aufent-
haltsqualitat gesichert und gestarkt werden.

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Landau in der Pfalz aus rein quantitativer Sicht
nur in wenigen Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpo-
tenziale in einer relevanten GréBenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kinf-
tig keine Entwicklung mehr stattfinden kann. Unter Berlcksichtigung eindeutiger
raumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sorti-
ments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung und Optimierung des einzel-
handelsrelevanten Angebotes auch Uber die ermittelten quantitativen Entwick-
lungsspielraume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Ent-
wicklung der Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Grundversorgung sowie
der Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches dient.

4.5. Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Das Planungsvorhaben der Fa. ALDI befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten
Innenbereich gemaB § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einflugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Stadt Landau sieht eine planungsrechtliche Absicherung des Markts durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als erforderlich an, um die durch den Markt
aufgeworfenen Themen, unter anderem in Bezug auf die Auswirkungen auf den
sonstigen innerdrtlichen Einzelhandel, den Schallschutz und die Situation von Natur
und Landschaft, [6sen zu kénnen.

5. Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturpark Pfalzer Wald

Die Entwicklungszone des Naturparks Pfalzerwald umfasst den westlichen Teil der
Ortslage von Landau. Das Plangebiet liegt somit innerhalb der Entwicklungszone
des Naturparks Pfalzerwald.
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GemaB der Landesverordnung Uber den "Naturpark Pfalzerwald" als deutschem
Teil des Biospharenreservats Pfalzerwald-Nordvogesen vom 22. Januar 2007 ist
Schutzzweck flir den gesamten "Naturpark Pfalzerwald"

1. die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart und Schénheit des Pfalzerwaldes
mit seinen ausgedehnten, unzerschnittenen, stérungsarmen Raumen, Wald-
gebieten, Bergen, Wiesen- und Bachtalern, seinen Felsregionen, dem Was-
gau, der Gebirgskette der Haardt mit dem vorgelagerten Hugelland und den
Weinbergslagen, mit seiner Biotop- und Artenvielfalt und seinem naturna-
hen Charakter sowie seinen Bestandteilen traditio-neller Kulturlandschaften,

2. die Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts und seines Reichtums an Pflanzen- und Tierarten als wesentliche Vo-
raussetzung hierfur,

3. die Sicherung und Entwicklung dieser Mittelgebirgslandschaft flr die Erho-
lung gréBerer Bevélkerungsteile, fur das landschaftsbezogene Naturerleben,
fur die Forderung des Naturverstandnisses und fur einen landschaftsgerech-
ten Fremdenverkehr,

4. die Erhaltung der Naturguter und des Landschaftscharakters durch Férde-
rung von Landnutzungen, die beides schonen und dauerhaft sichern,

5. der Erhalt und die Pflege dieser Landschaft als Bestandteil des Weltnetzes
der Bio-spharenreservate im Programm der UNESCO "Der Mensch und die
Biosphare" (MAB-Programm), insbesondere zur Erprobung und Anwendung
nachhaltiger Entwicklungen,

6. die Forderung der nachhaltigen Regionalentwicklung und der grenzlber-
schreitenden Zusammenarbeit und

7. die Umsetzung der internationalen Leitlinien flr das Weltnetz der Biospha-
renreservate.

Besonderer Schutzzweck der Entwicklungszone ist es, modellhafte Projekte zur
Nachhaltigkeit im Sinne des MAB-Programms der UNESCO zu erméglichen.

Die konkreten Schutzbestimmungen gemaB § 7 der Landesverordnung gelten je-
doch nicht fur Flachen im Geltungsbereich eines Bauleitplans, fir die eine bauliche
Nutzung dargestellt oder festgesetzt ist.

Des Weiteren befindet sich das Untersuchungsgebiet innerhalb eines gentechnik-
freien Gebiets gemaB § 19 LNatSchG. Dieses umfasst jedoch nahezu die gesamte
Landesflache von Rheinland-Pfalz.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete bestehen im Umfeld des Untersu-
chungsgebiets nicht.
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Denkmalzone Festung Landau

Das Planungsgebiet liegt im Randbereich der gemaB3 dem von der Generaldirektion
Kulturelles Erbe erstellten ,Nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler -
Kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz”, Stand 26.02.2018, als bauliche Gesamtanlage
nach §5 DSchG (Denkmalzone) geschitzten Festung Landau. Somit werden fur das
Vorhaben, die im Denkmalschutzgesetz verankerten denkmalrechtlichen Genehmi-
gungspflichten maBgebend. Es ist daher bei Bodeneingriffen besondere Sorgfalt
geboten. Die Erdarbeiten sind entsprechend der Auflagen der Unteren Denkmal-
schutzbehorde und der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéo-
logie, auszufuhren.

Zudem ist eine Rechtsverordnung fir ein Grabungsschutzgebiet in Vorbereitung.

Ausschnitt aus , Geltungsbereich Denkmalzone Festung Landau”

Albersweiler Kanal

Westlich angrenzend an die Festungszone Landau verlief — genau unterhalb des be-
stehenden ALDI-Markts — der Albersweiler Kanal. Anzunehmen ist eine Vornutzung
als Schleusenbecken und Kanalhafen.

Der Albersweiler Kanal ist Teil der Festungsanlagen, wird aber wegen des gebiets-
kérperschaftstbergreifenden Verlaufs in eigenen Rechtsverordnungen geflhrt. Die
aktuellen Rechtsverordnungen sind im Umfang veraltet und beschreiben nur die
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obertagig sichtbaren Teile. Deshalb ist eine Neufassung der Rechtsverordnungen in
Vorbereitung. Von einem Denkmalschutz der Anlage ist daher auszugehen.

6. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus abgeleitete Pla-
nungsziele

6.1. Vorhandene Nutzungen
6.1.1. Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird die
geplante bauliche Nutzung im Hinblick auf eigentumsrechtliche Belange, sowie im
Hinblick auf den Belang der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhan-
dener Ortsteile gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange
sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem ihnen zukommen-
den Gewicht zu berucksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst
eine Beschreibung und Bewertung der vorhandenen Nutzung erforderlich (,,Zusam-
menstellung des Abwagungsmaterials”).

6.1.2. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Discount-Markt in rick-
wartiger Lage mit zugehoriger Stellplatzanlage. Entlang der Zufahrt, welche von
der Annweiler StraBe erfolgt, befindet sich beidseits eine Grinflache. Die 6stliche
Grunflache stellt sich als dicht mit Gehélzen bewachsener Wall dar, wahrend die -
gréBere —westliche Grinflache sich als mit zum Teil dlteren Obstbdaumen und sons-
tigen Laubbdumen bestandene Wiesenflache darstellt.

Im Stden und Osten grenzt das Plangebiet an bestehende, mehrgeschossige Mehr-
familienhduser an, im Stdosten folgt ein weiterer Einzelhandelsmarkt. Im Westen
befindet sich, angrenzend an die bestehende Grinflache eine aufgelockerte Wohn-
bebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern. Im Anschluss an die Bahnlinie,
die am nérdlichen Rand des Plangebietes verlauft, folgen Sport- und Freizeitnut-
zungen der Stadt Landau.
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Luftbild kein MafBstab

6.1.3. Abgeleitete Planungsziele

Die Planung dient der Sicherung der wirtschaftlichen Grundlagen fur den vorhan-
denen Betrieb. Mit dem Neubau am gegebenen Standort soll der Lebensmittel-
markt somit an die aktuellen betrieblichen Anforderungen sowie an die verander-
ten Anforderungen der Kunden angepasst werden.

Weiterhin kann durch die innenstadtnahe Lage (ca. 800m) das Leitbild einer , Stadt
der kurzen Wege" sowie die 6rtliche Nahversorgung in Landau gestarkt werden.

Durch die Planung von Studentenappartements Uber dem Lebensmittelmarkt kann
der in der Stadt Landau bestehenden stetigen Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum fur Studenten begegnet werden. Durch die zentrale Lage ist sowohl die Uni-
versitat (ca. 1,3 km) als auch die Innenstadt fuBlaufig bzw. mit dem Fahrrad erreich-
bar.

6.2. Immissionsschutz
6.2.1. Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird die
vorhandene Larmsituation im Plangebiet im Hinblick auf die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB abwagungsbeachtlich.
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Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem
ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwéagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunéachst
eine Beschreibung und Bewertung der bestehenden Larmsituation erforderlich
(,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials”).

6.2.2. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Gewerbeldrm = Schutzwlrdigkeit

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind in Hinblick auf die zuldssige Emis-
sionstatigkeit durch die vorhandene Wohnnutzung im Umfeld eingeschrankt. Die
immissionsschutzrechtliche Schutzwdurdigkeit dieser Bebauung ergibt sich gemanB
der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) entsprechend der ge-
gebenen planungsrechtlichen Festsetzungen zur Gebietsart bzw. der Eigenart eines
Gebietes.

Da ein Bebauungsplan nicht besteht, kommt dem umliegenden Gebiet mit schutz-
bedlrftiger Bebauung im schalltechnischen Einwirkungsbereich (Wohnbebauung
im Siden und Westen) des geplanten ALDI-Marktes entsprechend der bislang ge-
gebenen Situation eine immissionsschutzrechtliche Schutzwdurdigkeit entsprechend
der eines Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO zu. Die Richtung Osten
anschlieBende Bebauung ist als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO einzustufen.

An den maBgebenden Immissionsorten, d.h. vor den Fenstern der Aufenthalts-
raume der Wohnungen, mussen daher in Bezug auf Gewerbeldarm

) in den als Allgemeines Wohngebiet beurteilten Immissionsorten am Tag 55
dB(A) und bei Nacht 40 dB(A)

o in den als Mischgebiet beurteilten Immissionsorten am Tag 60 dB(A) und bei
Nacht 45 dB(A)

eingehalten werden.

Gegenuber diesen schitzenswerten Nutzungen sind diese Immissionsrichtwerte der
TA Larm unter Berlcksichtigung der Vorbelastung, die von den angrenzenden Ge-
werbebetrieben ausgeht, einzuhalten.

Gewerbliche Vorbelastung

Nach den Vorgaben der TALarm beziehen sich die geltenden Immissionsrichtwerte
auf die schalltechnische Gesamtbelastung aller gewerblichen Betriebe, die an einem
Immissionsort nicht Uberschreiten werden sollen. Daher ist flr die schalltechnische
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Beurteilung die gewerbliche Vorbelastung durch weitere gewerblich genutzte Fla-
chen relevant. Als relevant werden im Schallgutachten ,Schalltechnische Immissi-
onsprognose - Berechnung der Gerauschemissionen des geplanten Neubaus einer
ALDI Filiale mit dartberlegender Wohnnutzung in 76829 Landau, Annweiler StraBBe
17", erstellt durch das Ingenieurbtro fir Bauphysik, Bad Dirkheim, mit Datum vom
22.07.2020, der am Standort AnnweilerstraBBe 1a gelegene Lebensmittelmarkt Nah-
und Gut mit der angegliederten Backerei eingestuft. Die von den im weiteren Um-
feld bestehenden Betriebe Steppdecken Manufaktur, Annweiler StraBBe 4 und Tank-
stelle Esso, WestbahnstraBe 1a ausgehenden Schallemissionen sind laut Schallgut-
achten an den fir den Aldi-Markt maBgeblichen Immissionsorten aufgrund der vor-
handenen Abschirmungen der bestehenden Gebdude nicht immissionsrelevant.

Verkehrsléarm

Bei der im Hinblick auf Verkehrslarm wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden
Schallquelle handelt es sich um die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bahnli-
nie Landau-Pirmasens. Fur die derzeitige Nutzung als Einzelhandelsmarkt waren die
von der Bahnlinie ausgehenden Emissionen nicht relevant. Durch die Entstehung
von studentischem Wohnen im Plangebiet wird die Larmsituation jedoch abwa-
gungsbeachtlich.

Sportanlagenléarm

Neben dem Verkehrslarm wirkt auf die geplante Wohnnutzung der Larm folgender
nordlich gelegener Sportanlagen am PrieBnitzweg ein: Tennisplatze, Sporthalle
Turnverein 1861 im ASV 1946 Landau e.V., Sudwestpfalzisches Stadion, Freibad,
Bouleclub, Clubhaus ASV Landau, Neubau Sporthalle Jahnsportgeldnde. Fur die der-
zeitige Nutzung als Einzelhandelsmarkt waren die von den Sportanlagen ausgehen-
den Emissionen nicht relevant. Durch die Entstehung von studentischem Wohnen
im Plangebiet wird die Larmsituation jedoch abwagungsbeachtlich. Die Immissio-
nen durch die vorhandenen sportlichen Nutzungen mussen an den kinftigen Im-
missionsorten im Planungsgebiet daher den Vorgaben nach §2 der 18.BImschV ent-
sprechen. Der Immissionsprognose wird als maBgebliche Beurteilungszeitraum der
Zeitraum mit den hochsten Anforderungen und somit die sonntagliche Ruhezeit
von 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr zu Grunde gelegt.

Stdlich und westlich des PrieBnitzwegs wird zudem eine neue Sporthalle als Ersatz
fur die Rundsporthalle errichtet. Soweit in der geplanten Halle Schulsport betrieben
wird, sind die dabei entstehenden Gerdusche nicht maBgeblich fir die Berechnung
der von der geplanten Halle ausgehenden Gerausche, da die Nutzung der geplan-
ten Sporthalle fir den Schulsport im allgemeinen Vorrang vor dem Anspruch der
Bewohner in der Nachbarschaft auf Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte
der 18. BImSchV hat. Die abendliche Nutzung der geplanten Sporthalle unter der
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Woche von Montag bis Freitag im Zeitraum von 17.00 Uhr bis 22.00 Uhr durch Ver-
eine ist dagegen relevant und wird auf die sonntagliche Ruhezeit von 13.00 Uhr bis
15.00 Uhr Ubertragen und berucksichtigt.

6.2.3. Abgeleitete Planungsziele

Durch die Erweiterung bzw. den Neubau des Marktes sind zum einen an den um-
gebenden schutzwirdigen Nutzungen weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse zu gewahrleisten. Dementsprechend darf es unter BerUcksichtigung der
Vorbelastung anderer gewerblicher Schallquellen nicht zu einer unzulédssigen Uber-
schreitung der maB3gebenden Immissionswerte der TA Larm kommen.

Zum anderen mussen fur die neu entstehende studentische Wohnnutzung ebenfalls
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

6.3. ErschlieBung
6.3.1. Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung werden
vorhandene ErschlieBungen und technische Infrastruktureinrichtungen im Umfeld
des Plangebiets im Hinblick auf die Belange des Verkehrs und der Versorgung, ins-
besondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbesei-
tigung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 und 9 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind
folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden
Gewicht zu berlcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst
eine Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation erforderlich (,,Zusammen-
stellung des Abwagungsmaterials”).

6.3.2. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist vollstdndig ausgebaut. Die
Hauptzufahrt zum bestehenden Markt befindet sich an der Annweiler Straf3e, wel-
che in Richtung Osten zum Bahnhof Landau West sowie zur Innenstadt fuhrt. Ent-
lang der Annweiler StraBBe befindet sich auch ein Rad- und FuBweg.

Das bestehende ErschlieBungsstraBennetz ist fir den vorhandenen Markt ausrei-
chend ausgebaut. Allerdings ergeben sich bereits heute aufgrund der hohen
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Verkehrsbelastung der Annweiler StraBe zu Spitzenstunden Ruckstauerscheinun-
gen bei der Ausfahrt aus der Stellplatzanlage in die Annweiler StraBe.

Entlang der Bahnlinie besteht zudem 6&stlich des Marktstandorts eine StraBenver-
bindung, durch die vorwiegend dort vorhandene Parkplatze erschlossen werden.
Uber einen kurzen FuBwegeabschnitt mit Treppe wird iber diesen Weg jedoch auch
eine kurze Verbindung Richtung Osten und damit Richtung Innenstadt gewahrleis-
tet.

Technische ErschlieBung

Das Grundstuick ist Gber den Regenwasser- und Mischwasserkanal am Kanalnetz des
Entsorgungs- und Wirtschaftsbetriebes Landau angeschlossen.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser erschlos-
sen.

Richtfunkstrecke

Uber das Plangebiet verlduft eine Richtfunkstrecke der Pfalzwerke Netz AG, fir die
jedoch durch die im Plangebiet vorgesehene Anzahl der Vollgeschosse sowie ge-
plante Bauhéhe keine Beeinflussungen zu erwarten ist. Uber diese H6he hinausge-
hende Einrichtungen, auch wenn diese zeitlich nur begrenzt aufgestellt werden
sollten, bedurfen im Einzelfall der vorherigen Prifung, ob sich hierdurch eine Be-
einflussung der Richtfunkstrecke ergibt, sowie der Zustimmung zur Errichtung
durch den Betreiber der Richtfunkstrecke.

6.3.3. Abgeleitete Planungsziele

Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung ist die Leistungsfahigkeit der Anbindung an
die Annweiler StraBe im weiteren Verfahren zu prifen. Eine Offnung der 6stlichen
Zuwegung auch fur PKW ware zwar grundsatzlich denkbar, wirde jedoch aufgrund
des fehlenden Gehwegs die fuBlaufige Wegeverbindung entwerten. Zudem wdir-
den moglicherweise erhéhte Immissionsbelastungen fir bestehende Gebdude so-
wie Leistungsfahigkeitsprobleme bei der Anbindung an das Ubergeordnete Stra-
Bennetz entstehen.

Die Kapazitat der bestehenden Leitungsnetze ist auch bei einem Neubau des Mark-
tes grundsatzlich ausreichend. Allerdings sollten im Rahmen der Klimaanpassung
und Starkregenvorsorge (Uberflutungsschutz) im verdichteten innerstidtischen Be-
reich anstehende BaumaBnahmen als Gelegenheitsfenster genutzt werden, auch
die Innenstadtbereiche in eine wassersensitive Stadt zu Gberfihren. Dazu muss zum

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 23
Planungsburo PISKE, Ludwigshafen Fassung zum Satzungsbeschluss — 02.02.2021



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,.C 38, AnnweilerstraBe 17" Begriindung

einen das Dreiecksverhaltnis von Verdunstung - Versickerung - Oberflachenabfluss
maoglichst nahe an den naturlichen Zustand gebracht werden und zum anderen auf
stark versiegelten Flachen Retentionsraum fur Niederschlagswasser, insbesondere
bei Starkregen vorgehalten werden.

Diese Entwadsserung sollte im Grundsatz auch so beibehalten werden. Ergdnzend
sollte eine moglichst weitgehende Niederschlagswasserrickhaltung angestrebt
werden, um einen Beitrag zur gesamtstadtischen Starkregenvorsorge zu leisten.

6.4. Vorhandene Situation von Natur und Siedlungsbild
6.4.1. Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird die
vorhandene Situation von Naturhaushalt und Landschaftsbild gemaB § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Ab-
wagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu berucksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst
eine Beschreibung und Bewertung des Zustands von Natur und Landschaft erfor-
derlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials”).

6.4.2. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ mit
dem Ziel, aus dem konkreten Zustand der Schutzguter entsprechende Planungsziele
abzuleiten.

Siedlungsbild

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Bestandstberplanung, durch die
der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassig-
keitsmaBstab nicht wesentlich verandern wird. Gegenliber dem Ausgangszustand
von Natur und Landschaft ergeben sich durch den Bebauungsplan damit kaum zu-
satzlichen Eingriffe, da die vorgesehene Erweiterung des Lebensmittelmarktes zum
weit Uberwiegenden Teil nur auf bereits im Bestand versiegelten Flachen stattfin-
den wird.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da die ergan-
zende Bebauung aufgrund der rickwartigen Lage von den 6ffentlichen StraBen-
raumen aus nur eingeschrankt wahrnehmbar sein wird und keine Ausweitung der
Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Im Ubrigen Gibersteigt die geplante
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Gebaudehohe von max. 16,5 m die Hohe der Bestandsgebdude an der Annweiler-
strafBe nicht.

Artenvorkommen

Zur Erfassung relevanter Strukturen im Planungsgebiet sowie in dessen ndaherem
Umfeld wurde im durch das Blro Ber.G, Berg(Pfalz) eine Kartierung der im Bereich
des Planungsgebiets und seines Umfelds vorkommen den Arten durchgefihrt (, Er-
weiterung der ALDI-Filiale an der Annweiler StraB3e in Landau - Erfassung von Brut-
végeln und Reptilien 2019, Blro Ber.G, Januar 2020). Unter den Brutvégeln konn-
ten im Jahr 2019 insgesamt 30 Arten festgestellt werden, von denen flr zehn Arten
innerhalb des engeren Untersuchungsraums Brutverdacht bestand. Damit ist der Be-
trachtungsraum laut Gutachter als maBig artenreich anzusehen.

Unter den im besonderen MafB3e planungsrelevanten Vogelarten sind Brutvorkom-
men von Haussperling und Turmfalke nachgewiesen. Wéahrend erstgenannte Art
durch den Verlust eines Brutplatzes am ALDI-Gebaude direkt betroffen ist, kann es
beim nach nationalem Recht streng geschitzten Turmfalken zu baubedingten St6-
rungen kommen, da der Brutplatz in nur 40 m Entfernung zum geplanten Eingriffs-
bereich lag — und somit deutlich innerhalb der in der Literatur genannten Fluchtdis-
tanz von 100 m. Als weitere Arten, fur die Brutverdacht im Untersuchungsraum be-
stand und die durch das Planungsvorhaben potenziell betroffen sind, waren Amsel,
Blaumeise, Buchfink, Eichelhdher, Grinfink, Heckenbraunelle, KohImeise, M6nchs-
grasmucke, Rotkehlchen und Zilpzalp vertreten. Diese sind allesamt landes-, wie
bundesweit als ,ungefdhrdet” eingestuft und briten auch regelmaBig in Hausgar-
ten oder auch an stark befahrenen Straf3en.

Unter den nach BNatSchG streng geschitzten Reptilienarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie ist im Untersuchungsraum die Mauereidechse nachgewiesen, die in
hoher Populationsdichte entlang der Bahntrasse siedelt und deren Vorkommen in
das geplante Baufeld ausstrahlen. Nachweise der eben-falls streng geschltzten
Schlingnatter konnten trotz des Einsatzes von kinstlichen Verstecken nicht erbracht
werden, ein Artvorkommen kann trotzdem nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Eine vorhabensbedingte Betroffenheit fir Reptilien ergibt sich somit
durch den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch Flacheninanspruch-
nahme sowie durch Verschattung von Habitatflachen durch den geplanten ALDI-
Neubau.

6.5. Kampfmittel

Aufgrund méglicher Vorkommen von Kampfmitteln wurde das Planungsgebiet mit
Hilfe einer Luftbildauswertung auf mégliche Kontaminationen mit Sprengbomben-
Blindgangern untersucht. GemaB den Gutachten ,Luftbildauswertung zur
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Uberprifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen inklu-
sive Recherche zu Kampf- & Kriegsdaten zur Luftbildauswahl”, erstellt durch die
UXO PRO Consult mit Datum vom 15.06.2020, hat die Luftbildauswertung den Ver-
dacht der Kontamination fur Teile des Erkundungsgebietes mit Kampfmitteln be-
statigt. ErfahrungsgemaB gelangten 8 - 18 % aller im Zweiten Weltkrieg abgewor-
fenen Sprengbomben nicht zur Explosion. Folglich muss davon ausgegangen wer-
den, dass, aufgrund oben genannter Befunde und unter Berlcksichtigung des be-
hordlich genutzten 50 Meter-Radius, in Teilen des Erkundungsgebietes (=Kampf-
mittelverdachtsflache KVF) noch Sprengbomben-Blindgédnger oder andere Kampf-
mittel vorhanden sind.

Fir diese Teile des Erkundungsgebietes wird eine ndhere technische Untersuchung
durch einen Kampfmittelbeseitigungs- oder -rédumdienst des Bundeslandes oder ein
privates Fachunternehmen (Kampfmittelsondierung) empfohlen. Dieses muss Gber
eine Zulassung nach § 7 SprengG und geschultes Personal (Befahigungsschein nach
§ 20 SprengG) verfligen. Vor einer weiterfihrenden technischen Untersuchung in
diesen Teilbereichen des Erkundungsgebiets sollten keine Eingriffe in den Unter-
grund vorgenommen werden.

Flache mit Kreuzschraffur: Kampfmittelverdachtsflache. Aus: UXO PRO Consult 15.06.2020, Anlage 2
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In den Teilbereichen des Erkundungsgebietes, die auBBerhalb der kontaminations-
verdachtigen Flachen liegen (auBerhalb der Kreuzschraffur in obiger Abbildung),
sind weitere technische Uberprifungen oder andere MaBnahmen nach jetzigen
Kenntnisstand nicht notwendig.

Die Begutachtung stellt allerdings keine Garantie der Kampfmittelfreiheit fur die
Ubrigen Gebiete dar.

7. Planung
7.1. Planungskonzeption des Vorhabentragers
7.1.1. Zielsetzungen der Fa. ALDI

Die Firma ALDI betreibt in der Stadt Landau auf den Flursticken Nr. 2580/7, 1004/61
sowie 2675/9, AnnweilerstraBe 17, einen Einkaufsmarkt. Dieser Markt wird in ho-
hem MaBe frequentiert und st6Bt schon seit geraumer Zeit an seine Leistungsgren-
zen. Die hohe Frequenz des Marktes hat nachteilige Auswirkungen auf die Kunden-
freundlichkeit, insbesondere durch die entstehende raumliche Enge. Weiterhin
ergibt sich ein erhéhter innerbetrieblicher Aufwand fur die Warenauffullung.

Daher strebt die Fa. ALDI einen Neubau des Marktes auf dem gleichen Grundstuck
an.

Ein Neubau anstelle einer Erweiterung des bestehenden Markts stellt angesichts des
Alters des vorhandenen Gebaudes die wesentlich zukunftsorientiertere Lésung dar,
da nur mit einem Neubau das Gebaude in Hinblick auf energetische Belange (Hau-
stechnik) grundlegend optimiert werden kann.

Durch die VergréBerung der Verkaufsflache von bislang 1.040 m2 auf ca. 1.400 m2
soll die Kundenfreundlichkeit durch eine veranderte Warenprasentation verbessert
werden. Weiterhin wird eine Verbesserung der innerbetrieblichen logistischen Ab-
wicklung angestrebt, insbesondere mit dem Ziel, die Haufigkeit der Warenbeschi-
ckung zu reduzieren und die Arbeitsabldaufe zu optimieren.

Zielsetzung der Fa. ALDI ist es, den vorhandenen Lebensmittelmarkt an die betrieb-
lichen Anforderungen sowie an die veranderten Anforderungen der Kunden anzu-
passen. Die Planung dient damit der Sicherung der wirtschaftlichen Grundlagen fur
den vorhandenen Betrieb.

7.1.2. Umfang der Erweiterung

Die derzeitige Verkaufsflache des ALDI-Marktes an der AnnweilerstraBe betragt
1.040 m2 und soll auf bis zu 1.400 m2 (inkl. Kassen- und Packzone) erweitert werden.
Der Flachenzuwachs geht dabei zu einem erheblichen Teil in breiteren Gangen,
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einer veranderten Regalgestaltung und einer anderen Sortimentsprasentation
(Ware auf Palette) auf. Im geplanten Obergeschoss sollen Personalraume (Um-
kleide, Pausenraum etc.) untergebracht werden.

Die Erweiterung des Gebaudes soll durch einen Neubau an gleicher Stelle zzgl. einer
Erweiterung in den Bereich einer bislang fur Stellplatze genutzten Flache erfolgen.
Das Gebaude wird mit einem Grindach versehen. Durch die geplante Erweiterung
kommt es zu folgenden Veranderung der maBgebenden FlachengréBen:

Fir den geplanten erweiterten Markt wird die baurechtlich notwendige Stellplatz-
zahl nachgewiesen. Bei 1.400 m2 Verkaufsflache ergibt sich bei einem Stellplatz-
schlUssel von einem Stellplatz je 15 m2 Verkaufsflache ein rechnerischer Bedarf von
94 Stellplatzen.

7.1.3. Sortimentsstruktur

Bei dem ALDI-Markt handelt es sich einen Lebensmittel-Discountmarkt. Discounter
zeichnen sich gegeniber einem Vollsortiment-Markt durch eine in der Regel stark
eingeschrankte Artikelanzahl aus. Das Grundsortiment umfasst vorrangig Artikel
des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, die nahversorgungsrelevant und somit
dem Grundversorgungsbereich zuzuordnen sind.

Hinzu kommen wechselnde Randsortimente, sog. , Aktionsware”, die nur Uber ei-
nen kurzen Zeitraum angeboten werden. Bei der Aktionsware handelt es sich zum
Teil um Angebote auBerhalb des taglichen bzw. periodischen Bedarfs, wobei jedoch
aufgrund der veranderten Wettbewerbslage verstarkt Produkte aus dem Lebens-
mittelsektor (z.B. Spezialitaten aus bestimmten Regionen) angeboten werden.

Seitens der Fa. ALDI wird in allen Markten unabhangig von der zur Verfligung ste-
henden Verkaufsflache grundsatzlich das gleiche Warenangebot vorgehalten. Mit
der geplanten Erweiterung des bestehenden Marktes ist damit keine Ausweitung
der Sortimente verbunden. Soweit sich im Zuge der allgemeinen betrieblichen Ent-
wicklung bei ALDI eine Veranderung der Angebotspalette ergibt, betrifft dies
grundsatzlich alle Markte und ist somit unabhangig von der geplanten Erweiterung
zu sehen.

7.1.4. Studentisches Wohnen

Die Planung der Fa. ALDI sieht vor, Uber dem neuen Lebensmittelmarkt in drei
Geschossen studentisches Wohnen unterzubringen. Es sollen insgesamt 161 Studen-
tenwohnungen, aufgeteilt in 126 Einzimmer-Appartements, 32 Zwei-Zimmer-Ap-
partements und 3 3-Zimmer-Appartements, entstehen. Somit soll Wohnraum fur
199 Studierende geschaffen werden.
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Planung 1. bis 3. Obergeschoss ohne MafBstab

Ansicht der geplanten Bebauung ohne MafBstab

Fir die Studierendenappartements wird ein Stellplatz je 3 Betten hergestellt. Diese
Zahl ist nach Abstimmung der Vorhabentrdagers mit dem Studierendenwerk Vorder-
pfalz gemaB den Erfahrungen des Studierendenwerks in vergleichbaren Studieren-
denwohnheimen grundsatzlich angemessen. Zudem ist es Zielsetzung der Stadt
Landau, den Anteil des nicht-motorisierten Verkehrs zu starken. Eine Uber den
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absehbaren Bedarf hinausgehende Bereitstellung von Stellplatzen wirde einen
nicht beabsichtigen Anreiz fir eine KFZ-Nutzung darstellen.

Weiterhin werden in einem Fahrradkeller ca. 215 Abstellplatze zur Verfigung ste-
hen. Der Keller ist mit dem Haupttreppenhaus und dem Aufzug verbunden. Von
auBBen erfolgt der Zugang Uber eine AuBentreppe und eine Fahrradrampe. Zusatz-
lich zu den im Fahrradkeller befindlichen 215 Fahrradabstellplatzen sind weitere ca.
20 Fahrrad-Stellplatze im AuBenbereich vor dem Eingang zum Lebensmittelmarkt
vorgesehen.

Die Dachflachen der drei geplanten Gebauderiegel werden mit einer Photovoltaik-
anlage versehen.

7.2. Umsetzung der Planungskonzeption im Bebauungsplan

Die Planungen der Fa. ALDI decken sich mit den gemeindlichen Zielsetzungen, da
fur die Stadt Landau die Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Le-
bensmittelmarktes fur die 6rtliche Nahversorgung von groBer Bedeutung ist. Das
Vorhaben ist in die kommunalen Planungen zum Einzelhandel eingebunden und
passt sich an die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts an.

Planerische Zielsetzungen der Stadt Landau fur die Aufstellung des Bebauungspla-
nes sind somit insbesondere

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelserweiterung

e die langfristige Sicherung einer gleichmaBig Uber das Stadtgebiet verteilten und
fur die Wohnbevélkerung gut erreichbaren értlichen Nahversorgung in Landau.

e die Schaffung von Wohnraum fir Studenten

7.2.1. Art der baulichen Nutzung

Nachdem die Planung des Eigentimers mit den Ubergeordneten Zielsetzungen der
Stadt Landau zur Sicherung der Nahversorgung sowie der Wohnraumversorgung
fur Studenten in Einklang stehen, erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzung die Festsetzung
eines sonstigen Sondergebiets gemaB § 11 BauNVO fur die konkret geplante Nut-
zung.

Zugelassen wird somit ein der Nahversorgung dienender Einzelhandelsbetrieb ins-
besondere fir die im Einzelhandelskonzept der Stadt Landau als nahversorgungs-
relevant definierten Sortimente Backwaren, Fleischwaren, Drogeriewaren, Ge-
tranke, Nahrungs- und Genussmittel, Parfimerie- und Kosmetikartikel pharmazeu-
tische Artikel, Reformwaren, Schnittblumen, Zeitungen und Zeitschriften.
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Neben den nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zudem sonstige Sor-
timente zulassig. Zu den sonstigen Sortimenten gehdéren auch die bei Discountmark-
ten Ublichen, regelméaBig wechselnden Aktionsartikel.

Die maximal zuldssige Verkaufsflache wird auf 1.400 m2 begrenzt. Die Festsetzung
dieser maximal zuldssigen Verkaufsflachen erfolgt auf Grundlage einer Auseinan-
dersetzung mit den relevanten raumordnerischen und stadtebaulichen Belangen.
Hierzu wird auf Kapitel 8 verwiesen.

Zulassig sind weiterhin die dem Einzelhandelsgeschaft zugeordneten Werbeanla-
gen, Nebenanlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten. Um eine Uberprégung des
Plangebiets durch Werbeanlagen zu vermeiden, wird klarstellend geregelt, dass
Werbeanlagen fur Fremdwerbung ausgeschlossen sind.

Weiterhin ist eine Wohnnutzung fur Studenten ab dem 1. Obergeschoss zuldssig.
Die Wohnnutzung wird auf studentisches Wohnen eingeschrankt, um der anhalten-
den Nachfrage nach bezahlbarem und fir Studenten ausreichend dimensioniertem
Wohnraum in fuBlaufiger Erreichbarkeit zur Universitat bzw. zur Innenstadt Rech-
nung zu tragen.

In einem Sondergebiet sind grundsatzlich nur die Nutzungen zuldssig, die explizit
als zulassig festgesetzt wurden. Ein gesonderter Ausschluss von stadtebaulich an
diesem Standort unerwilnschten Nutzungen (z.B. Vergnigungsstatten) ist daher
nicht erforderlich.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird zudem ent-
sprechend § 12 Abs. 3a BauGB explizit geregelt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfdhrung sich der Vor-
habentrager in einem Durchflhrungsvertrag verpflichtet hat.

7.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung werden entsprechend der konkreten Vorhabenpla-
nung eine Grundflache von 3.000 m2 sowie eine maximal zuldssige Geschossflache
von 11.000 m2 und eine maximale Zahl der Vollgeschosse von IV flr den zentralen
Gebaudeteil festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache darf fir Garagen und Stellpldatze mit ihren Zu-
fahrten sowie fur Nebenanlagen bis zu einem Wert von 8.700 m2 (entspricht einer
GRZ von ca. 0,75) Uberschritten werden.

Die Entstehung Uberdimensionierte Baukérper wird zudem durch die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen verhindert.

Zur Vermeidung stadtebaulicher und optischer Fehlentwicklungen wird geregelt, dass
technische Dachaufbauten von der AuBBenkante einer Attika mindestens 1,50 m
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zurtickweichen mussen und die Hohe der Attika um maximal 1,50 m Uberschreiten
durfen. Damit wird gewahrleistet, dass Gebaudeattika als wesentliches Bauliches
Element gestalterisch wirksam bleibt, auch wenn technische Dachaufbauten erfor-
derlich werden.

7.2.3. Uberbaubare Grundstiicksflaiche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist entsprechend der konkreten Planung fest-
gesetzt. Richtung Osten wird zu dem dort vorhandenen Wohngebaude ein Abstand
von mindestens 15 m eingehalten (12 m auf Grundstlck des Vorhabens zuzlglich 3
m baurechtlicher Mindestabstand auf dem Nachbargrundstiick). Richtung Stden er-
geben sich Abstande von ca. 27 m (10,50 m auf Grundstuck des Vorhabens zuztglich
ca. 16,50 auf den Nachbargrundstlicken). Zur Bahnlinie wird der Abstand auf 2,65
m reduziert. Da die Bahnlinie eine 6ffentliche Verkehrsflache ist, kobnnen die bau-
rechtlichen Abstande bis zu deren Mitte nachgewiesen werden

Als Bauweise ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ist entsprechend der
offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung der maximal zuldssigen gebaudeldange
festgesetzt. Damit wird einerseits den betrieblichen Anforderungen eines zeitgen-
maBen Einzelhandelsmarkts Rechnung getragen. Andererseits werden auch die Ge-
baudestrukturen, die sudlich angrenzend vorhanden sind, aufgenommen, so dass
trotz der sich aus der Gberbaubaren Grundstlcksflache ergebenden maximalen Ge-
baudelange von bis zu 75 m kein im stadtebaulichen Kontext Gberdimensionierter
Baukérper entsteht.

7.2.4. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten

Mit der Festsetzung, dass Einkaufswagenboxen, Uberdachungen fir Fahrradstell-
platze sowie Stellpldtze und ihre Zufahrten nur innerhalb der als Sondergebiet fest-
gesetzten Flachen zuldssig sind, wird insbesondere geregelt, dass die festgesetzten
Grunflachen von einer baulichen Nutzung frei zu halten sind.

Der Klarstellung hinsichtlich der ohnehin nicht geplanten sonstigen Nebengebaude
gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen dient die Festsetzung, dass diese nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig sind. Sonstige Nebenan-
lagen, die keine Gebaude sind, sowie Nebenanlagen, die gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO
der Versorgung des Gebiets dienen, sind ohne raumliche Einschrankung zulassig.

Fir Werbeanlagen sind die Standortvorgaben der bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen maBgebend.
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7.3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Erforderlichkeit fir einen Erlass bauordnungsrechtlicher Regelungen wird nur
in Bezug auf Werbeanlagen gesehen. Die Regelungen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie insbesondere im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan reichen im Ubrigen aus, um gestalterische Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung stadtgestalterischer Fehlentwicklungen werden Werbeanlagen nur
am Gebdaude sowie in einem 5 m breiten Streifen parallel angrenzend an die Ann-
weilerstraBe zugelassen. Zugleich werden dort die Hohe und die Grundflache be-
grenzt, um eine Beeintrachtigung des StraBenbilds der Annweiler StraBe zu vermei-
den.

Am Gebdude werden Werbeanlagen nur unterhalb der Firsthéhe bzw. unterhalb
der Dachkante zugelassen. Zugleich wird auch dort die GréBe beschrankt.

Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder Wechselbildern und
Werbeanlagen nach Art sog. ‘Skybeamer™ sowie Laserwerbung oder vergleichbare
Anlagen sind unzulassig, da sie zu erheblichen Belastigungen im Bereich der an-
grenzenden Wohngebaude fihren kénnen.

7.4. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung fur Kfz bleibt gegentber den bisherigen értlichen Gege-
benheiten unverandert und erfolgt tUber die AnnweilerstraBe. Fir FuBganger und
Radfahrer bleibt die bestehende Anbindung Richtung Osten offen. Damit wird eine
kurze Verbindung Richtung Innenstadt und Universitat sowie zum Bahnhof Landau
West gewahrleistet.

Durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist die geplante Nutzung Uber
die fuBlaufig erreichbare Bushaltestelle ,Annweiler Straf3e” erschlossen, die stiind-
lich sowohl in Richtung Hauptbahnhof als auch in Richtung Annweiler am Trifels
verkehrt. Zusatzlich liegen die Haltestellen ,Friedhof” und ,Westbahnhof” sowie
die Bahn-Haltestelle ,Landau (Pfalz) West"” ca. 500 m vom Plangebiet entfernt.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der
Anbindung an die Landauer StraBe wurde durch ein Verkehrsgutachten gepruft
(,Verkehrsuntersuchung ALDI-Filiale AnnweilerstraBBe, Landau in der Pfalz” erstellt
durch R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt, 23. April 2020). Als Grundlage fur
die verkehrlichen Berechnungen wurde am Donnerstag, den 05.03.2020, eine Ver-
kehrszahlung unter Beachtung der ,Empfehlungen fir Verkehrserhebungen — EVE,
Ausgabe 2012" (FGSV) durchgefihrt. Die Verkehrszédhlung des flieBenden Kfz-
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Verkehrs am Knotenpunkt AnnweilerstraBe / Anschluss Plangebiet erfolgte in den
Zeiten 06:00 bis 10:00 Uhr und 15:00 bis 19:00 Uhr.

Mit dieser Zahlung wurden sowohl die Verkehrsmenge am Knotenpunkt als auch
deren zeitliche und rdaumliche Verteilung ermittelt. Die Auswertung erfolgte in 15-
Minuten-Intervallen, wobei nach Fahrtrichtung und Fahrzeugart unterschieden
wurde. Die vormittagliche Spitzenstunde liegt im Zeitraum 07:45 - 08:45 Uhr, die
nachmittagliche Spitzenstunde im Zeitraum 16:00 bis 17:00 Uhr. Die Verkehrsmen-
gen zeigen, dass der gréBte Teil des Kfz-Verkehrs in der Annweilerstral3e zur vor-
mittaglichen Spitzenstunde stadteinwarts (Annweilerstra3e Ost) verkehrt (etwa 560
Kfz/h), zur nachmittaglichen Spitzenstunde stadtauswarts (AnnweilerstraBe West)
(etwa 620 Kfz/h). Der ,,Anschluss ALDI” hat mit 60 ausfahrenden Kfz zur vormittag-
lichen Spitzenstunde und rund 110 ausfahrenden Kfz zur nachmittaglichen Spitzen-
stunde ein deutlich geringeres Verkehrsaufkommen. Insgesamt ist das Verkehrsauf-
kommen in der nachmittaglichen Spitzenstunde héher als in der vormittaglichen
Spitzenstunde. Der Lkw-Anteil (Fahrzeuge Uber 3,5 t zuldssigem Gesamtgewicht)
liegt am Vormittag bei 3 Prozent, am Nachmittag bei 1 Prozent.

Verkehrsprognose

Fur die Berechnungen wurde eine Prognose der allgemeinen Verkehrsentwicklung
und des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch das Vorhaben durchgefihrt.

Fur die allgemeine Verkehrsentwicklung wird von einem Zuwachs bis zum Progno-
sejahr 2030 von 10 % ausgegangen.

Durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflache ist gemaB Verkehrsgutachten
von einer Steigerung des Verkehrsaufkommens von 21% auszugehen.

Fur die Berechnung des induzierten Verkehrs durch das Studentenwohnheim wur-
den die Bewohnerverkehre, Besucherverkehre sowie Wirtschaftsverkehre anhand
einzelner Nutzungsanspriche und KenngréBen unterschieden und anschlieBend
das Gesamtverkehrsaufkommen ermittelt. Es entsteht laut Gutachten ein Kfz-Neu-
verkehr von etwa 51 Kfz/h (Ziel- und Quellverkehr) zur vormittaglichen Spitzen-
stunde und ein Kfz-Neuverkehr von 62 Kfz/h (Ziel- und Quellverkehr) zur nachmit-
taglichen Spitzenstunde.

Fir den ermittelten Kfz-Neuverkehr wurde die Verkehrsverteilung am Knoten-
punkt mit der AnnweilerstraBe prognostiziert. Fir die Verteilung des Kfz-Neuver-
kehrs, der durch die Erweiterung der ALDI-Filiale entsteht, wurde davon ausgegan-
gen, dass sie der Verkehrsverteilung der bestehenden ALDI-Filiale entspricht. Fur
den Verkehr des Studentenwohnheims wurde, da der Campus Landau der Universi-
tat Koblenz Landau, die Innenstadt und viele Uberértliche Ziele 6stlich des Plange-
biets liegen, davon ausgegangen, dass sich 90 Prozent des Ziel- und Quellverkehrs
nach Osten (stadteinwarts) und nur 10% nach Westen (stadtauswarts) orientieren.
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Leistungsfahigkeit der Anbindung an das 6ffentliche StraBennetz

Im Verkehrsgutachten wurde Uberpruft, ob das Verkehrsaufkommen des Prognose-
Planfalls am Knotenpunkt AnnweilerstraBe / Anschluss Plangebiet leistungsfahig
abgewickelt werden kann und die ErschlieBung des Plangebietes somit gesichert ist.

Basis der Berechnung und Beurteilung der Leistungsfahigkeiten ist das Handbuch
fur die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS). Die abschlieBende Bewer-
tung erfolgt mit Hilfe von Verkehrsqualitatsstufen, abhdangig von der mittleren
Wartezeit. Im HBS werden sechs Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) defi-
niert. Stufe A stellt die beste Qualitat dar und Stufe F die schlechteste. Angestrebt
wird im Allgemeinen mindestens eine QSV D - in diesem Verkehrszustand entstehen
kurze Ruckstaus, die sich jedoch auch innerhalb der Spitzenstunde immer wieder
abbauen.

Der vorfahrtsgeregelte Knotenpunkt mit der AnnweilerstraBBe als Gbergeordneter
Verkehrsachse weist gemaB3 den Berechnungen des Verkehrsgutachtens in der vor-
mittaglichen Spitzenstunde eine gute Verkehrsqualitdt (Qualitatsstufe B), in der
nachmittaglichen Spitzenstunde eine befriedigende Verkehrsqualitat (Qualitats-
stufe C) auf. MaBgeblich ist der Linkseinbieger aus dem Anschluss ALDI/Studenten-
wohnen in die Annweiler StraBBe stadteinwarts. Alle anderen Verkehrsstrome wei-
sen sogar eine sehr gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A) auf.

Somit ist der vorfahrtgeregelte Knotenpunkt auch mit den Kfz-Neuverkehren und
der allgemeinen Verkehrsentwicklung auf einem leistungsfahigen Niveau.

Zufahrtsverbot

Im nordéstlichen Bereich des Planungsgebiets wird ein Zufahrtsverbot festgesetzt.
Damit wird planungsrechtlich gewahrleistet, dass die 6stlich angrenzende StraBe
nicht fur den allgemeinen Verkehr auf das Planungsgebiet durchgebunden werden
darf. In den textlichen Festsetzungen wird jedoch klargestellt, dass eine Durchfahrt
far Mull- und Rettungsfahrzeuge zulassig ist.

7.5. Granordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

GemalB § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung tber die Ver-
meidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
zu entscheiden.

Bezlglich der Bewertung der Umweltauswirkungen wird auf die Allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls, die der Begriindung als Anhang beigeflgt ist, verwiesen.
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Durch die Planung ergibt sich folgende Anderung der zuldssigen Flachennutzungen
gegenuber dem bisherigen Bestand:

Gegenuberstellung Bestand - Planung

Bestand Planung Differenz
Gebaudeflache 1.940 m2 3.000 m2 + 1.060 m2
Zufahrten, Stell- 5.525 m?2 5.655 m?2 + 130 m2
platze
Unversiegelte Fla- 4.240 m? 3.050 m2 - 1.190 m2
chen
Summe 11.705 m? 11.705 m?2

Durch die Planung ergibt sich gegentber dem bisherigen Bestand eine Erhéhung
der zulassigen Versiegelung von 1.190 m2. im Bereich bislang bestehender Grunfla-
chen. Ebenfalls kommt es zur Rodung von ca. 26 Baumen im Bereich der bestehen-
den Stellplatzanlage und ca. 10 zum Teil dlteren Baumen im Bereich der westlichen
Grunflache.

Zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen
sind verschiedene MaBBnahmen festgesetzt:

e Die Grunflache im Westen ist weitgehend zu erhalten. Gleiches gilt fur den dort
vorhandenen Bestand gréBerer und gestaltpragender Baume.

¢ Da angesichts der gegebenen Bebauungsstruktur und der Topographie davon
auszugehen ist, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers nur einge-
schrankt moglich sein wird, ist festgesetzt, dass - soweit das Niederschlagswasser
nicht innerhalb des Geltungsbereichs zurlickgehalten und breitflachig tGber die
belebte Bodenzone mittels Mulden / Rigolen versickert wird - auch eine gedros-
selte Ableitung mit einer Drosselabflussspende von 16 | / (s ha) zulassig ist.

e Zur Erhaltung eines Teils des Wasserrlickhaltevermégens, zur Minderung der
Uberwarmung sowie zur Verbesserung der Einbindung der Planung in das Sied-
lungsgefluge wird festgesetzt, dass die Dachflachen zu mindestens 80 % extensiv
zu begrlnen sind. Sie sind dabei mit einer standortgerechten Gras-Krauter-Mi-
schung anzusden oder zu bepflanzen; die Begrinung ist dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Substrathéhe muss mindestens 8 cm betragen. Die Begrenzung auf 80
% der Dachflache berucksichtigt mégliche technische Aufbauten, Rauchabzlge,
Lichtkuppeln, Vordacher und Dachlberstande, die aus technischen oder bauli-
chen Grinden nicht begriint werden kénnen.
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e Zur Minderung der Erwarmung sowie zur Schaffung von Lebensraumen fir Vo-
gel und Kleinlebewesen sind Fassaden in Gebaudeabschnitten ohne auskragende
Obergeschosse, bei denen eine Flache gréBer 50 gm fenster- oder turlos ist, dau-
erhaft mit kletternden oder rankenden Pflanzen (z.B. Waldreben (Clematis), Wil-
dem Wein (Parthenocissus) oder Geif3blatt (Lonicera)) zu begrinen. Je 2 m Wand-
lange ist mindestens eine Pflanze vorzusehen. Die Bepflanzung muss Gber Bo-
denanschluss erfolgen.

e Um den Eingriff in die Grundwasserneubildung zu minimieren wird festgesetzt,
dass befestigte Stellplatze mit einer wasserdurchlassiger Oberflache, die einen
Durchlassigkeitsbeiwert von mindestens kf > 5 * 10-5 m/s wie z.B. Rasengitter-
steinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsfahigen Materialien auf-
weisen muss, auszubilden sind.

e Fur AuBenbeleuchtungen sind nur neutral- oder warmwei3e LED-Lampen mit
vollstandig gekapseltem Lampengehduse zu verwenden. Damit sollen insbeson-
dere nachteilige Auswirkungen auf Insekten begrenzt werden.

e Mindestens 25 % der Flachen des Geltungsbereichs sind zu begrinen. Hierbei ist
die bestehende private Grinflache mit Baumbestand zu erhalten und zu pflegen.

e Je 5 Pkw-Stellplatze ist zur Minderung der Uberwdrmung sowie zur gestalteri-
schen Aufwertung mindestens ein einheimischer, groBkroniger Laubbaum in
mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang von 16-18
c¢m zu pflanzen. Je Baum ist ein Pflanzbeet von mindestens 6 m2 vorgeschrieben.

Mit diesen MaBnahmen kann gewahrleistet werden, dass Uber die Mehrversiege-
lung von 1.190 m2 keine weitergehenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Die Mehrversiegelung wird zugleich bedingt kompensiert durch
die Dachflachenbegrinung.

Soweit kein vollstandiger Ausgleich erfolgt, werden die Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Interesse einer Sicherung und Verbesserung der 6rtlichen Nahversorgung
hingenommen.

Im Ubrigen ist ein Ausgleich nicht erforderlich, da gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig gelten.

7.6. Artenschutz

Fur das Planungsgebiet ist insbesondere fir den Bereich der bestehenden Gehdlz-
bestande im Westen des Plangebietes sowie flir das vorhandene Gebaude nicht aus-
zuschlieBen, dass dort besonders geschitzte Arten bzw. streng geschltzte Arten im
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Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Best-
immungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz ma3gebend. GemaB § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zu-
griffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier-
und Pflanzenarten sowie die heimischen europdischen Vogelarten gemaB Art. 1 Vo-
gelschutzrichtlinie. Ein VerstoBB gegen das Stérungsverbot und das Zerstérungsver-
bot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall nicht vor, so-
weit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird.

Nachdem Verdachtsmomente fir das Vorkommen streng geschltzter Arten bzw.
europaischer Vogelarten bestanden, wurde Uber die Potenzialabschdatzung hinaus
eine vertiefende Untersuchung durchgefihrt. In der vorliegenden speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (Erweiterung der ALDI-Filiale an der Annweiler StraBe —
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Blro Ber.G, August 2020) wurde ge-
pruft, ob Verbotstatbestdande gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG durch das Planungsvorha-
ben ausgeldst werden. Als diesbezuglich relevante Arten sind unter den ,europai-
schen Vogelarten” im Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie neben einer Reihe ubiqui-
tarer Brutvogelarten mit Gehdlzbindung auch der Haussperling durch einen Brut-
platzverlust betroffen. Unter den streng geschltzten Tierarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie ergeben sich zudem vorhabensbedingte Betroffenheiten der Mauer-
eidechse.

Um das mégliche Eintreten von Verbotstatbestdanden des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4
BNatSchG zu vermeiden, mussen folgende MaBBnahmen zur Konfliktvermeidung,
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) sowie MaBnahmen zum Ri-
sikomanagement durchgefuhrt werden.

Folgende VermeidungsmaBnahmen werden erforderlich:

e Gehodlzrodungen/Abbrucharbeiten/Baufeldfreimachung auBBerhalb der Vogel-

brutzeit

Oberirdischer Rickschnitt von Gehdlzen, Abbruch des Bestandsgebaudes und Be-
raumen des Baufelds auBBerhalb der Vogelbrutzeiten zwischen 1. Oktober und
28./29. Februar. Sollte ein Abbruch des Bestandsgebdudes nicht in diesem ge-
nannten Zeitraum maoglich sein, ist durch eine fachkundige Person zu tberprui-
fen, ob eine Brutplatznutzung durch den Haussperling am Bestandsgebaude vor-
liegt, bzw. sollte dieser Brutplatz im Winter davor verschlossen werden, um eine
Nutzung als Fortpflanzungsstatte zu unterbinden.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 38
Planungsburo PISKE, Ludwigshafen Fassung zum Satzungsbeschluss — 02.02.2021



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,.C 38, AnnweilerstraBe 17" Begriindung

e Jahreszeitliche Vorgabe fir die Rodung von Wurzelstubben und den Beginn der
Erdarbeiten in Eidechsenlebensraumen
Notwendig werdende Wurzelrodungen in von Eidechsen besiedelten Flachen
werden in Zeitrdumen durchgefihrt, in welchen sich weder winterschlafende Ei-
dechsen noch immobile Juvenilstadien (Eier) im Boden befinden. In diesem Zu-
sammenhang gunstige Zeitraume sind im Marz/April und August/September.

e Vergramen von Reptilien aus dem Baufeld

Vergramen von Reptilien aus dem Baufeld durch Entzug potenzieller Versteck-
platze, danach Installation und Betreuung eines mobilen Fangzaunes entlang des
bestehenden Zaunes zur Bahntrasse hin, um ein Einwandern aus der Gleisanlage
in das Baufeld zu unterbinden. Sollte das Baufeld nach der Berdumung nicht un-
mittelbar bearbeitet werden, ist die Vegetation ggf. durch mehrmalige Mahd
kurzzuhalten. Um keine neuen Versteckmdéglichkeiten fur Reptilien zu schaffen,
ist das Mahdgut von der Flache zu entfernen.

e Abfangen innerhalb des Baufelds verbliebener Reptilien
Abfangen verbliebener Eidechsen innerhalb des Baufelds nach erfolgtem Auf-
stellen des Fangzaunes in Zeitfenstern, in welchen sich keine immobilen Stadien
(Uberwinternde Tiere, Eier der Mauereidechse) im Boden. Das Versetzen der
Tiere erfolgt in das Gleisbett auBerhalb des Zauns oder auf die vorab errichtete
Ausgleichsflache im westlichen Randbereich.

Folgende Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) werden erfor-
derlich:

e Herstellen von Ausgleichshabitaten fur die Mauereidechse

Im Zuge des Neubaus der ALDI-Filiale werden randlich zur Bahntrasse Teillebens-
raume der Mauereidechse in Anspruch genommen. Zudem fuhrt das naher an
das Bahngleis rickende sowie deutlich hohere Gebaude dazu, dass Lebensraume
im Gleisbereich teilweise verschattet werden und somit die Habitateignung nicht
mehr vollstandig gegeben ist. Aus diesem Grund sind vor Beginn der Arbeiten an
dem Neubau Ausgleichshabitate fir die Mauereidechse herzustellen.

Entlang der Stellpldatze im Nordwesten des Flurstlicks werden auf einer Lange
von ca. 80 Ifm Gebionenkdrbe gestellt, die mit Bruchsteinen mit Kantenlangen
zwischen 10 und 30 cm befullt werden. Diese ragen mindestens 50 cm Uber das
Hoéhenniveau der angrenzenden Grinflachen hinaus.
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Lage der Drahtgabionen als Ausgleich fir Mauereidechsen - gelbe Markierung Lage der Gabionen-
wand. Aus: Erweiterung der ALDI-Filiale an der Annweiler StraBBe — spezielle artenschutzrechtliche
Prafung (saP), Baro Ber.G, August 2020

Zusatzlich wird als frostfreies Winterhabitat eine Steinschittung von 5 m Lange,
2 m Breite und 1,5 m Tiefe direkt an die Drahtgabionen anschlieBend in die be-
stehende Grinflache derart eingebaut, dass sie nach Uberdeckung mit ca. 20 cm
Boden niveaugleich mit der Wiesenflache abschlieBt. Der Standort dieses Winter-
habitats sollte im zentralen Bereich der Gabionenwand gewahlt werden, um fur
beidseits davon siedelnde Mauereidechsen leicht erreichbar zu sein. Bei der Wahl
der Bruchsteine sind die gleichen Kantenlangen zu wahlen, wie sie zur Verfuil-
lung der Drahtkdrbe vorgesehen sind.

e Anbringen und Warten von sechs Nistkasten fur Hohlenbruter

Durch den Verlust von Gehdlzen im Zuge der Erweiterung des Parkplatzes auf
Teile der derzeitigen Obstwiese gehen Brutmoglichkeiten fur Hohlenbruter
durch die Féllung vom Baumen mit Nistkasten verloren. Aus diesem Grund sind
an geeigneten Geholzen auf der verbleibenden Obstwiese sowie 6stlich der Zu-
wegung zum ALDI-Parkplatz insgesamt sechs Nistkasten (z. B. Nistkasten U-OVAL
der Firma Hasselfeldt oder vergleichbare) anzubringen. Die Kéasten sind Uber ei-
nen Zeitraum von zehn Jahren jahrlich zu reinigen und bei Verlust zu ersetzen.

Folgende MaBBnahmen zum Risikomanagement werden erforderlich:

e Umweltbaubegleitung
Die fachgerechte Umsetzung der einzelnen aufgefihrten MaBnahmen ist durch
eine von der Baufirma unabhangige Umweltbaubegleitung sicherzustellen.
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Die Herstellung von Ausgleichshabitaten fir die Mauereidechse ist als MaBnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft im Bebauungsplan festgesetzt. Fur die Gbrigen MaBnahmen besteht
keine unmittelbare Festsetzungsmadglichkeit in einem Bebauungsplan. Sie
werden daher tiber den Durchflihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan verbindlich verankert.

Bei fachgerechter Umsetzung der MaBBnahmen treten gemaB artenschutz-
rechtlicher Prifung keine Verst6Be gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG ein. Eine Ausnahme nach § 45 Abs.
7 BNatSchG wird nicht notwendig.

7.7. Immissionsschutz
7.7.1. Schutzwirdigkeit der geplanten Nutzungen

Die immissionsschutzrechtliche Schutzwurdigkeit bestimmt sich gemaB der TA Larm
aus der Gebietsartfestsetzung in einem Bebauungsplan. Soweit kein Bebauungs-
plan vorhanden ist, bestimmt sich die Schutzwurdigkeit nach der Eigenart des Ge-
biets.

In der TA Larm sind keine Vorgaben fir Sondergebiete benannt. Daher kann aus
der Festsetzung als Sondergebiet die immissionsschutzrechtliche Schutzwirdigkeit
nicht unmittelbar abgeleitet werden. Die Erforderlichkeit der Festsetzung eines
Sondergebiets ergibt sich aus der planungsrechtlichen Absicherung eines groBfla-
chigen Einzelhandelsmarkts. Fir das Sondergebiet muss daher eine Festlegung der
immissionsschutzrechtlichen Schutzwdurdigkeit erfolgen, zumal hier mit einer
Wohnnutzung in den Obergeschossen eine Nutzung zugelassen werden soll, die
nicht nur gegenltber den umgebenden Nutzungen, sondern auch gegentber den
geplanten Einzelhandelsnutzungen eine Schutzbedurftigkeit aufweist.

Ungeachtet der GroBflachigkeit des geplanten Markts ergibt sich angesichts der
stadtebaulichen Situation eine Situation, die einem Mischgebiet entspricht. Die
Stadt halt daher eine Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Schutzwirdig-
keit des Planungsgebiets entsprechend eines Mischgebiets fir gerechtfertigt.

7.7.2. Verkehrslarmeinwirkungen auf das Vorhaben

Bezogen auf den StraBenverkehrslarm im Prognosejahr 2030 ergibt sich gemaBl den
Berechnungen des Schallgutachtens, dass innerhalb des Plangebietes im
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Tagzeitraum der geltende schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” von 60 DB(A) fir ein Mischgebiet Uber alle Geschosse
um mindestens 5,1 dB unterschritten wird. Im Nachtzeitraum wird der geltende
schalltechnische Orientierungswert von 50 dB(A) um mindestens 3,5 dB unterschrit-
ten.

Bezogen auf den Schienenverkehrslarm im Prognosejahr 2030 ergibt sich gemaf
den Berechnungen des Schallgutachtens, dass innerhalb des Plangebietes im Tag-
zeitraum der geltende schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” von 60 DB(A) flr ein Mischgebiet Uber alle Geschosse um bis
zu 6,4 dB Uberschritten wird. Im Nachtzeitraum wird der geltende schalltechnische
Orientierungswert von 50 dB(A) um bis zu 6,8 dB Uberschritten.

Fur den Gesamtlarm betragt die maximale Uberschreitung der geltenden schalltech-
nischen Orientierungswerte am Tag bis zu 6,7 dB und in der Nacht bis zu 7,2 dB.
Ursache der Uberschreitung ist im Wesentlichen der Schienenverkehrslarm.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte muss sich die Gemeinde
mit SchallschutzmaBnahmen auseinandersetzen. Denkbar sind folgende Lésungen:

Aktive LédrmschutzmalBnahmen

Ein aktiver Schutz (Wande, Walle) ist grundsatzlich passiven MaBnahmen (Schall-
schutzfenster, etc.) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller Ge-schosse musste
durch einen aktiven Schallschutz in Form von Wanden oder Wallen zumindest die
Sichtverbindung zwischen dem jeweiligen betroffenen Gebdude und der Schall-
guelle — hier insbesondere die Bahnlinie - unterbrochen werden. Im vorliegenden
Fall ware aufgrund der zuladssigen Gebaudehdhen ein hohes Schallschutzbauwerk
notwendig.

Ein aktiver Schallschutz entlang der Bahnlinie wird als stadtebaulich unvertraglich
eingeschatzt. Aktive SchallschutzmaBnahmen sind daher aus Sicht der Stadt im vor-
liegenden Fall kein geeignetes Mittel zur Bewaltigung der Immissionsproblematik.

Passive LérmschutzmalBnahmen

Sind Larmschutzwande aus stadtebaulichen oder finanziellen Grinden nicht um-
setzbar, ist ein passiver Schallschutz an den Gebduden vorzusehen. Als passiver
Schallschutz sind bauliche MaBnahmen wie Schallschutzfenster und Luftungsein-
richtungen sowie eine geeignete Grundrissgestaltung zu nennen. Dabei gilt, dass:

e weniger schutzbedurftige Rdume, wie Abstellrdume, Kiiche und Badezim-
mer, sich an den larmbelasteten Seiten befinden sollten,

e schutzbedurftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) zur larmabge-
wandten Seite hin orientiert werden sollten.
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Im vorliegenden Fall ist eine Grundrissorientierung dahingehend vorgesehen, dass
an der zur Bahnlinie orientierten Nordfassade keine 6ffenbaren Fenster von Auf-
enthaltsrdumen, die zum Schlafen genutzt werden kénnen, vorgesehen werden.
Zudem werden die Licken zwischen den drei geplanten Bauzeilen Richtung Norden
geschlossen.

An den Ubrigen Fassadenabschnitten mit Fenstern von Aufenthaltsraumen bleibt
nur eine Dammung der AuBenbauteile von schutzbedlrftigen Rdumen gemaB den
Anforderungen an den Schutz gegen AuBenlarm nach der DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau”.

Nach DIN 4109, Abschnitt 7.1, werden fir die Festlegung der erforderlichen Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen gegenliber dem AuBenlarm verschiedene
Larmpegelbereiche zugrunde gelegt. Diese ergeben sich aus den nach der DIN 4109
ermittelten maBgeblichen AuBBenlarmpegeln anhand des Gesamtpegels aller Schal-
limmissionen.

Die DIN 4109 vom Januar 2018 berUcksichtigt bei der Ermittlung der Larmpegelbe-
reiche den Tagwert (6:00 — 22:00 Uhr) und den Nachtwert (22:00 — 6:00 Uhr). Der
maBgebliche AuBenldarmpegel ergibt sich fur den Tag aus dem zugehdrigen Beur-
teilungspegel und einem Zuschlag von 3 dB(A) sowie flr die Nacht aus dem zuge-
horigen Beurteilungspegel, einem Zuschlag von 3 dB(A) und einem Zuschlag zur
Berlcksichtigung der erhéhten nachtlichen Stérwirkung (10 dB(A) bei Verkehrslarm
sowie bei Gewerbe). GemafB DIN 4109 (2018) sind die AuBenbauteile auf den ent-
sprechend héheren Wert auszulegen. Somit sind fir die Rdume an der Ost-, Sud-
und Westfassade sowie in den Innenhéfen die Tagwerte mafB3geblich. Fir die Nord-
fassade ist der Nachtzeitraum maBgeblich.

Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109-1 (2018) tags (6-22 Uhr). Aus: Ingenieurbdiro fir Bauphysik,
22.07.2020, Anlage 10.1
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Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109-1 (2018) nachts (22 — 6 Uhr). Aus: Ingenieurbiro fir Bau-
physik, 22.07.2020, Anlage 10.2

Entsprechend den Ergebnissen des Schallgutachtens wird daher geregelt, dass fur
AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen die Anforderungen der Luftschall-
dammung gemaB DIN 4109-1:2018-01, ,,Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindest-
anforderungen” und der DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforderungen”, einzuhalten sind.

Folgende Anforderungen sind dabei maBgebend:

e Nordfassade: Larmpegelbereich IV
e Ostfassade: Larmpegelbereich llI
e Sudfassade, Fassadenabschnitte mit weniger als 20 m Abstand zur Westfas-
sade: Larmpegelbereich llI
e Sudfassade, Fassadenabschnitte mit mehr als 20 m Abstand zur Westfas-
sade: Larmpegelbereich Il
e Westfassade: Larmpegelbereich llI
e zu Innenh&fen orientierte Fassaden: maximal Larmpegelbereich Il

Die Einhaltung der erforderlichen Schallddamm-MaBe der AuBenbauteile ist im bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren entsprechend den Anforderungen der DIN
4109-1:2018-01 und der DIN 4109-2:2018-01 unter Berlcksichtigung der Raumkor-
rektur und der Orientierung der AuBenbauteile nachzuweisen.

Um im Einzelfall eine unbeabsichtigte Uberdimensionierung der MaBnahmen zum
Schallschutz zu vermeiden, kann von den Festsetzungen zum Schallschutz abgewi-
chen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass
- insbesondere an gegentber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquel-
len abgewandten Gebaudeteilen — geringere Schallddmm-MaBe ausreichend sind.
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Ldftungseinrichtungen

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster ge-
schlossen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsraumen besondere Aufmerksam-
keit gewidmet werden. Bei einem Mittelungspegel nachts tber 50 dB(A) sind nach
der VDI 27192 Schlafraume bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume mit zusatzli-
chen Luftungseinrichtungen auszufihren oder zur larmabgewandten Seite hin aus-
zurichten. Zur Laftung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann
ansonsten ein kurzzeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoBliftung).
Nach DIN 18005 Beiblatt 13 ist bei Beurteilungspegeln nachts tGber 45 dB(A) selbst
bei nur teilweise geéffneten Fenstern ein ungestoérter Schlaf nicht mehr méglich.

Um diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass an den West-, SUd- und Ostfassaden in schutzbedurftigen Raumen, die
zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen, fensterunabhangige, schallgedammte
Laftungen oder gleichwertige MaBBnahmen bautechnischer Art einzubauen sind,
die eine ausreichende Bellftung bei Einhaltung der Anforderungen an die Schall-
dammung sicherstellen. Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird,
dass — z.B. an gegenlber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen
abgewandten Gebaudeteilen — an der AuBBenfassade ein Beurteilungspegel von 45
dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten wird.

Fur die zu den Innenhéfen orientierten Fassaden wird keine Regelung erforderlich,
da dort gemaB den Berechnungen des Schallgutachtens ein Beurteilungspegel von
45 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten wird.

7.7.3. Sportlarmeinwirkungen auf das Vorhaben

GemalB den Berechnungen des Schallgutachtens werden die geltenden Immissions-
richtwerte der 18. BImSchV im Tagzeitraum an allen Immissionsorten bis auf einen
Immissionsort an der Nordfassade des Bauvorhabens nicht Gberschritten werden. Im
Tagzeitraum wird am maBgeblichen Immissionsort der Nordfassade des geplanten
Gebaudes der geltende Immissionsrichtwert fir ein Mischgebiet (IRW = 60 dB(A))
bei einem FuBballspiel in der sonntadglichen, mittaglichen Ruhezeit um bis zu 1,6 dB
Uberschritten.

Da dieser Lastfall auch innerhalb des Bebauungsplanes ,C39, PrieBnitzweg” der
Stadt Landau, mit dem die Sportflachen nérdlich des PrieBnitzwegs neu geordnet
und eine Wohnbebauung auf Teilflichen zugelassen werden soll, zu einer Uber-
schreitung geflhrt hat, sollen gemaB den Berechnungsvorgaben zum Bebauungs-
plan ,C39, PrieBnitzweg” klnftig keine geplanten FuBballspiele in der mittaglichen
Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen mehr stattfinden. Der Lastfall kann somit als sel-
tenes Ereignis gewertet werden und somit wére die geringe Uberschreitung des
geltenden Immissionsrichtwertes im Sinne der 18. BImSchV zulassig.
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Die weiteren Nutzungsvarianten des geplanten Sportplatzes innerhalb des Bebau-
ungsplanes ,C39, PrieBnitzweg” fuhren zu geringeren Beurteilungspegel an den
Immissionsorten innerhalb des Bebauungsplanes ,,C38, AnnweilerstraBe 17". Dies
ist damit begrindet, dass die Aktivitaten deutlich geringer sind bzw. auBerhalb der
mittdaglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen stattfinden.

Die bestehenden und geplanten Sportanlagen fihren damit innerhalb des Bebau-
ungsplanes ,,C38, AnnweilerstraBe 17" im Tagzeitraum in allen méglichen Betriebs-
varianten nicht zu einer unzuldssigen Uberschreitung des geltenden Immissions-
richtwertes an der geplanten Bebauung mit schutzbedurftigen Fenstern.

Im Nachtzeitraum werden die geltenden Immissionsrichtwerte an allen Immission-
sorten deutlich um mehr als 15 dB unterschritten.

MaBnahmen zum Schallschutz gegentber Sportanlagenlarm werden somit nicht er-
forderlich.

7.7.4. Gewerbeldarmeinwirkungen durch das Vorhaben

Durch das Vorhaben ergeben sich Gewerbeldarmemissionen durch die maschinen-
technischen Anlagen, die Anlieferung sowie dem Be- und Entladen der LKW und
den Pkw-Verkehr auf der Stellplatzanlage. Die méglichen Auswirkungen wurden in
einem im Rahmen des Bebauungsplanverfahren erstellten Schallgutachten (Ingeni-
eurburo fur Bauphysik, 22.07.2020) auf Grundlage der konkreten Planung (vgl. Ka-
pitel 7.1) ndher untersucht.

Folgende SchallschutzmaBnahmen waren bereits Teil der Begutachtung:

e Fahrgassen des Parkplatzes: asphaltiert oder akustisch gleichwertiger Belag.

e Warenanlieferung im Norden des Marktgebdudes. Die Andockstation ist
eingehaust, die Rampe ist offen und teilweise von der daruber liegenden
Bebauung Uberdacht.

e Keine Anlieferungen im Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

e Drei Lkw-Anlieferungen/Tag, davon zwei mit einem Kuhl-Lkw und hiervon
wiederum eine innerhalb der Zeiten erhéhter Empfindlichkeit zwischen
6.00 Uhr und 7.00 Uhr oder zwischen 20.00 Uhr und 22.00 Uhr.

¢ Anordnung der maschinentechnischen Anlagen an der Nordfassade des
Einkaufsmarkts.

Die Vorgaben des Schallgutachtens sind, soweit es sich um bauliche MaBnahmen
handelt, als Festsetzungen in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan tGbernom-
men. Die organisatorischen MaBnahmen (z.B. Anlieferungszeiten) werden durch
entsprechende Regelungen im Durchflhrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan verbindlich.
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Im Ergebnis fuhrt das Vorhaben unter Berlcksichtigung der bereits bestehenden
Vorbelastung (vgl. Kapitel 6.2.2) an der bestehenden Bebauung im Umfeld des Pla-
nungsgebiets im Tagzeitraum zu folgenden Immissionsbelastungen:

Gewerbelarm, Tag, 4 m Uber Geldnde. Aus: Ingenieurbaro far Bauphysik, 22.07.2020, Anlage 5.1

Entsprechend den Berechnungen des Schallgutachtens werden die geltenden Im-
missionsrichtwerte im Tagzeitraum an allen Immissionsorten nicht Gberschritten. Im
Tagzeitraum wird am ungunstigsten Immissionsort Annweiler StraBBe 13a, 3. OG der
geltende Immissionsrichtwert flr ein Allgemeines Wohngebiet um mindestens 1,9
dB unterschritten.

Im Nachtzeitraum werden die geltenden Immissionsrichtwerte an allen Immissions-
orten unterschritten. Am ungunstigsten Immissionsort an der Wohnbebauung des
eigenen Bauvorhabens an der Nordfassade (Aldi 4, 1. OG) wird der geltende Immis-
sionsrichtwert fur ein Mischgebiet um 4,1 dB unterschritten.

7.7.5. Erhéhung des Verkehrslarms im 6ffentlichen StraBennetz

GemaB den Angaben des Verkehrsgutachtens (R+T Verkehrsplanung GmbH, Darm-
stadt, 23. April 2020) nimmt die Verkehrsmenge in der AnnweilerstraBBe bis zum Jahr
2030 um etwa 15 Prozent zu. Dies liegt hauptsachlich an der allgemeinen Verkehrs-
entwicklung, die im Verkehrsgutachten mit 10 Prozent angesetzt wurde. Das Plan-
gebiet hat somit einen kaum splrbaren Anteil an der Verkehrssteigerung in der
AnnweilerstraBe.

Eine Erhéhung der Verkehrsmenge um 5 % fuhrt zu Erhéhungen der Ver-
kehrsimmissionen, die unterhalb der Wahrnehmungsschwelle liegen. Durch das
Vorhaben werden damit keine Erfordernisse in Hinblick auf den Verkehrslarmschutz
entlang der AnnweilerstraBe neu ausgeldst.
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7.8. Denkmalschutz

Das Vorhaben liegt im Bereich der historischen Festung Landau. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist insbesondere mit dem Auftauchen von Befunden des fes-
tungszeitlichen sogenannten Albersweilerer Kanals (u.a. Schleusenwerke) zu rech-
nen.

Anlasslich eines Ortstermins am 13.05.2020 wurde seitens der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe, Direktion Landesarchdologie Speyer, die Notwendigkeit zur Durch-
fuhrung einer archaologischen Sondage festgestellt. Da die mutmaBlich unter dem
heutigen Aldi-Markt liegenden Schleusenwerke des Albersweilerer Kanals vor Ab-
riss des Bestandsgebaudes nicht sondiert werden kénnen, entschied man sich fur
die Durchfihrung einer Sondage am nordwestlichen Ende des Parkplatzes, um die
Erhaltungshdhe des Kanalverlaufs festzustellen. Die archdologische Sondage wurde
vom 18. — 20.08.2020 durchgefuhrt und erbrachte Spuren einer Mauersetzung, bei
der es sich mutmaBlich um Uberreste der Nordwange des Albersweilerer Kanals
handelt.

GemafB der Stellungnahme der Direktion Landesarchédologie Speyer vom 16.09.2020
ist im Bereich des Verlaufs des Albersweilerer Kanals oder der zugehérigen Schleu-
senwerke ein groBflachiger Eingriff in die Bodenstruktur in Form von Unterkelle-
rungen oder Tiefgrindungen auf Grund der zu erwartenden denkmalgeschitzten
Fundamentstrukturen ausgeschlossen. Wird jedoch eine bautechnische Lésung vor-
geschlagen, welche sowohl die flachige Eingriffstiefe des Bestandsmarktes (Boden-
platte und Ausgleichsschicht, nicht Streifenfundamente) als auch die Sohle des Un-
terbaus des heutigen Parkplatzes nicht unterschreitet, so ist eine Durchflihrung der
geplanten Bebauung denkbar.

Eine Begleitung der Abrissarbeiten des Aldi-Bestandsgebaudes (ab dem Aufbrechen
der Bodenplatte) durch einen Grabungstechniker der Direktion Landesarchédologie
ist erforderlich. Im Falle des Auftauchens denkmalgeschitzten Fundamentstruktu-
ren des historischen Albersweilerer Kanals und der zugehérigen Schleusenwerke
oder bisher unbekannter archdologisch relevanter Befunde, ist mit diesen entspre-
chend der Regelungen im Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz umzugehen.

Aufgrund der denkmalrechtlichen Belange wird das geplante Gebdaude mit einer
.€lastisch gebetteten Bodenplatte” gegrindet. Damit werden tiefergehende Ein-
griffe in den Untergrund vermieden.

Da eine Festsetzung einer bestimmten Grindungsart in einem Bebauungsplan nicht
maoglich ist, erfolgt die rechtliche Sicherung der denkmalpflegerischen Belange im
Durchflhrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
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7.9. Ver-und Entsorgung

Versorqgungstechnische ErschlieBung

An der versorgungstechnischen ErschlieBung des Planungsgebietes ergeben sich in
Folge der Aufstellung des Bebauungsplanes keine Anderungserfordernisse.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorqung

An der entsorgungstechnischen ErschlieBung des Planungsgebietes ergeben sich be-
zuglich des Schmutzwassers in Folge der Aufstellung des Bebauungsplanes keine
Anderungserfordernisse. Das Schmutzwasser kann wie bislang in die Kanalisation
abgeleitet werden.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserableitung sind die Vorgaben des Wasserhaus-
haltsgesetzes zu beachten. Demnach soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Sofern keine Versickerung erfolgt, ist gemal Vorgabe des Entsor-
gungs- und Wirtschaftsbetriebes Landau als Betreiber des Kanalnetzes angesichts
der Starkregenereignisse in Landau einen Ruckhalteraum von 400 m3/ha oder eine
Drosselabflussspende von 16 | / (s ha) zu realisieren.

Im Interesse einer nachhaltigen Stadtentwicklung wird ergdnzend festgesetzt, dass
zur Erhaltung eines Teils des Wasserriickhaltevermégens, zur Minderung der Uber-
warmung sowie zur Verbesserung der Einbindung der Planung in das Siedlungsge-
fuge, Dachflachen zu mindestens 80 % extensiv zu begrinen sind.

Abfallentsorgung

Mit den geplanten Studentenappartements kommt eine Nutzung hinzu, deren Ab-
fall durch den Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau zu entsorgen ist. Durch
die bezogen auf die AnnweilerstraBe rtickwartige Lage des geplanten Gebaudes ist
eine Bereitstellung des Abfalls an der AnnweilerstraBe nicht zweckmaBig. Daher ist
vorgesehen, die von Osten her zum Planungsgebiet zufihrende StraBe, mit der bis-
lang die bahnparallel angeordneten Parkpldatze angebunden sind, baulich Richtung
ALDI-Markt zu 6ffnen, so dass eine Durchfahrtsméglichkeit fur Mullfahrzeuge ge-
schaffen wird. Ein Wenden von Mullfahrzeugen auf dem Grundstlck wird nicht er-
forderlich. Der Abfall kann dann im Bereich des Eingangs zu den Studentenappar-
tements bereit gestellt werden. Zur Vermeidung von unerwunschten Kfz-Durch-
fahrten soll die StraBenverbindung jedoch durch Poller abgesperrt werden.
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Die Sperrung fur sonstigen Kfz-Verkehr wird im Durchflihrungsvertrag zum Bebau-
ungsplan verbindlich geregelt.

7.10. Brandschutz

Durch die geplanten Studentenappartements erhéhen sich die Anforderungen an
den Brandschutz. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Anfahrbarkeit an das ge-
plante Gebaude ist daher vorgesehen, neben der Zufahrt zur Stellplatzanlage auch
die von Osten entlang der Bahnlinie heranfihrende StraBBe so auszubauen, dass
diese grundsatzlich eine Zufahrtsméglichkeit auf das Grundstick bietet. Die derzei-
tig vorhandene Héhendifferenz wird im Rahmen der BaumaBnahme Uberbrickt. Im
Brandfall kénnte diese Verbindung dann von der Feuerwehr genutzt werden. Wie
bereits in Bezug auf die Abfallentsorgung dargestellt, soll diese Verbindung jedoch
fur den 6ffentlichen PKW-Verkehr weiterhin (z.B. mit Hilfe von Pollern) gesperrt
bleiben, um Schleichverkehre zu vermeiden.

7.11. Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die beabsichtigte Uberplanung der Flache sind die Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung gemaB3 § 1 a Abs. 5 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese
Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem ihnen zu-
kommenden Gewicht zu berucksichtigen.

Bei der Flache handelt es sich um ein bereits weitgehend bebautes Areal im Umfeld
weiterer Gewerbe- sowie gemischt genutzter Bauten sowie von bestehenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen. Das bestehende Gebaude ist bereits an die bestehen-
den Versorgungnetze angeschlossen.

Eine besondere, Uber das in Landau vorhandene MaB hinausgehende klimatische
Belastungssituation ist — mit Ausnahme der durch den hohen Versiegelungsgrad be-
dingten erhéhten Aufwarmung - nicht zu erkennen.

Da es sich beim vorliegenden Bebauungsplan um eine Bestandsliberplanung han-
delt, wirde die Festsetzung aktiver MaBnahmen zur Beférderung der Erneuerbaren
Energien und der Kraft-Warme-Kopplung — wie sie aufgrund der durch das ,Gesetz
zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den” erfolgten Anderungen des BauGB méglich ist — zu einem erheblichen Eingriff
in die privaten Eigentumsrechte flihren. Dabei ist zu beachten, dass die Nutzung
erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung (z. B. Solarenergie oder
Blockheizkraftwerk) auch ohne gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan grund-
satzlich planungsrechtlich zulassig ist.

Zugleich ist eine stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Festsetzung gezielter MaB-
nahmen im Planungsgebiet nicht zu erkennen. Daher werden keine Festsetzungen
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zur aktiven Beférderung der Klimaanpassung und des Klimaschutzes getroffen. Al-
lerdings ist im Bebauungsplan dafir Sorge getragen, dass die beabsichtigten Fest-
setzungen der Nutzung erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung
nicht entgegenstehen.

Ungeachtet vom Verzicht auf Regelungen im Bebauungsplan wird tGber den Durch-
fuhrungsvertrag eine Verpflichtung zur Errichtung einer PV-Anlage auf dem Dach
sowie zur Einrichtung von mindestens zwei E-Ladesdulen im Bereich des Kunden-
parkplatzes aufgenommen. Zum Klimaschutz tragen dartber hinaus die Vorgaben
zur Farbgebung des Pflastermaterials im Durchfihrungsvertrag, zur Fassadenbegru-
nung sowie zur Dachflachenbegrinung und die mit ihr verbundene Rickhaltung
von Niederschlagswasser bei.

8. Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Grundlage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel
ist das vom Vorhabentrager beauftragte Gutachten zu méglichen Auswirkungen
durch den Neubau eines ALDI-Lebensmitteldiscounters am Standort Annweiler-
straBe in Landau. Die gutachterliche Stellungnahme wurde durch Junker+Kruse
Stadtforschung und Planung im Januar 2019 erstellt.

8.1. Raumlicher Einzugsbereich

Der Vorhabenstandort liegt westlich des innerstadtischen zentralen Versorgungs-
bereiches Landau in stadtebaulich integrierter Lage.

Der Vorhabenstandort liegt nicht im zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Landau in der Pfalz, sondern wird unter Berucksichtigung der funktionalen Ergan-
zung durch den unmittelbar 6stlich gelegenen Lebensmittelvollsortimenter, im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Landau in der Pfalz als Nahversorgungsstandort aus-
gewiesen.

Im Sinne der im Einzelhandelskonzept der Stadt Landau in der Pfalz im Grundsatz
1 definierten Ausnahme 1 mussen Einzelbetriebe auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches der Nahversorgung dienen. Vor diesem Hintergrund ist zu bertck-
sichtigen, dass der Vorhabenstandort im westlichen Bereich der Siedlungskerns der
Stadt Landau in der Pfalz liegt. Westlich schlieBt sich eine aufgelockerte Siedlungs-
struktur an, wo sich keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte befinden. Dies ist
insbesondere darauf zurlck zu fuhren, dass aufgrund der geringen Mantelbevélke-
rung der einzelnen Siedlungsbereiche (hier insbesondere Arzheim, Wollmesheim,
Wollmesheimer Hohe) die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit fur einen struktur-
pragenden Lebensmittelmarkt (z.B. ein Lebensmitteldiscounter oder ein Lebensmit-
telvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m2) nicht gegeben ist.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 51
Planungsburo PISKE, Ludwigshafen Fassung zum Satzungsbeschluss — 02.02.2021



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,.C 38, AnnweilerstraBe 17" Begriindung

Die Versorgungsfunktion des Marktes am Vorhabenstandort ist somit sowohl auf
die unmittelbar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche als auch dartber hinaus (ins-
besondere Wollmesheimer H6he, Arzheim, Wollmesheim) ausgerichtet. Aus versor-
gungsstruktureller Sicht wird das funktionale Versorgungsgebiet im Osten und Su-
den durch die Versorgungsgebiete (Nahbereiche) der nachstgelegenen Wettbe-
werbsstandorte strukturpragender Lebensmittelmarkte begrenzt. Diese befinden
sich zum einen in rd. 900 m Entfernung (Luftlinie) 6stlich des Vorhabenstandortes
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Lebensmittelvollsortimenter, Kénigs-
traBBe) sowie in rd. 1.000 m Entfernung (Luftlinie) sudlich des Vorhabenstandortes
am Nahversorgungsstandort Charles-de-Gaulles-StraBBe (Lebensmitteldiscounter).

Untersuchungsrelevante Angebotsstandorte

8.2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet und Umsatzerwartung

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel belduft sich in der Stadt Landau in der Pfalz gemaB der gutachterlichen Stel-
lungnahme auf 2.408 Euro / Kopf. Im funktionalen Einzugsbereich des Vorhabens
leben derzeit rund 8.550 Einwohner, die in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel Gber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von rund 20,6 Mio.
Euro verflgen. Aufgrund von bis zum Jahre 2021 geplanter Wohnungsbauentwick-
lung im Untersuchungsraum (insbesondere in den Bereichen PrieBnitzweg, Zwei-
bricker StraBe sowie Wollmesheimer H6he) ist ein zusatzliches Einwohnerpotenzial
von rund 510 Einwohnern (davon rund 130 Studierende in Studentenwohnungen
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im Bereich des Vorhabenstandortes) zu berlcksichtigen, so dass sich (unter Status-
Quo-Bedingungen) in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel diesbezlglich ein potenzielles einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial von rund 21,9 Mio. Euro ableiten |&sst.

Legt man der Ermittlung des potenziellen Umsatzes des Vorhabens in der untersu-
chungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine anteilige Ver-
kaufsflache von rund 1.090 m2 (810 m2 Bestand + 240 m2 Erweiterung) und eine
durchschnittliche Fldachenproduktivitat von rund 10.350 Euro / m2 zu Grunde, ergibt
sich ein potenzieller Umsatz von rund 11,3 Mio. Euro (8,4 Mio. Euro Bestand + 2,9
Mio. Euro Erweiterung) fur das Vorhaben (in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel).

Bei einer Gegenuberstellung von Vorhabenumsatz und einzelhandelsrelevantem
Kaufkraftpotenzial im funktionalen Versorgungsgebiet ist laut Gutachter rechne-
risch eine Kaufkraftabschépfung durch das Vorhaben von rund 55 % (bzw. unter
Berlcksichtigung kunftiger Wohnungsbauentwicklungen: 52 %) abzuleiten. Be-
zieht man in die Betrachtung zur Kaufkraftabschépfung auch den benachbarten
Lebensmittelvollsortimenter (nah und gut Kissel) ein, welcher bei einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 900 m2 voraussichtlich anteilig in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel einen Umsatz von 3,2 Mio. Euro generiert, ergibt sich summarisch
eine Kaufkraftabschépfung am Nahversorgungsstandort von insgesamt rund von
70 % (bzw. perspektivisch von rund 66 %).

Laut den Berechnungen Junker+Kruse betragt das Kaufkraftvolumen im Lebensmit-
telbereich in Landau ca. 113,2 Mio. €.

Zusatzlich ist bei Lebensmittelmarkten auch ein Umsatzanteil mit Randsortimenten
des Nichtlebensmittelbereiches (vornehmlich Aktionswaren) zu berUcksichtigen.
Der Anteil des Nonfood-Sektors liegt bei Lebensmitteldiscountern derzeit bei ca. 20
%.

8.3. Verhaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landespla-
nung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Erweiterung des
vorhandenen Markts weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte in ihrer regi-
onalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und in-
nerdrtliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird. Insofern wird
nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans und
des Regionalplans verstoBen.

Junker+Kruse kommt bei der Prafung der Einhaltung der raumordnerischen Ge-
und Verbote zu folgendem Ergebnis:
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Zentralitatsgebot
Junker+Kruse bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

~Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz definiert in seinem Kapitel
3.2.3 Vor- und MaBgaben zur Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels. Mit einer
potenziellen Verkaufsflache von 1.400 m? dberschreitet das VVorhaben die Schwelle
zur GrofBflachigkeit (800 m? Verkaufsflache), so dass die einschldgigen Ziele und
Grundsdtze des LEP IV bei der Bewertung des Vorhabens zu beachten bzw. zu be-
riicksichtigen sind.

Als Mittelzentrum mit teilweiser Funktion als Oberzentrum ist dje Stadt Landau in
der Pfalz grundsdtzlich geeignet zur Ansiedlung von grol3fldchigem Einzelhandel.
Der Grundsatz G56 ist damit erfdllt.

Das Ziel Z57 gibt vor, dass grol3flichige Vorhaben nur in zentralen Orten zuldssig
sind. Als Mittelzentrum mit teilweiser Funktion als Oberzentrum erfdllt das Vorha-
ben dieses Ziel. ”

Stadtebauliches Integrationsgebot,
Junker+Kruse bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

~Die Standortstruktur der Stadt Landau in der Pfalz, mit der Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches sowie der Definition von Bestands-, Erganzungs- und
Nahversorgungsstandorten wurde im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels-
konzeptes (2018) mit der Landes- und Regionalplanung abgestimmt. Vor diesem
Hintergrund ist das stddtebauliche Integrationsgebot (Z58) ebenfalls erfiillt. Die Ein-
ordnung des Standortes AnnweilerstralBe als Nahversorgungsstandort wurde dabei
bestdtigt. Auch unter Berlicksichtigung der geplanten Erweiterung dient das Vor-
haben bzw. der Nahversorgungsstandort AnnweilerstralB3e der Grundversorgung im
funktionalen Versorgungsgebiet (vgl. dazu Kapitel 2.2).”

Nichtbeeintrachtigungsgebot
Junker+Kruse bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

~Das Vorhaben leistet einen Beitrag zu einer Sicherung und Stdrkung des Nahver-
sorgungsstandortes. Ein Umschlagen wettbewerbliche Auswirkungen in negative
stadtebauliche Auswirkungen ist voraussichtlich nicht zu erwarten, so dass auch Z60
(Nichtbeeintrdachtigungsgebot) erfillt ist.”
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Zusammenfassend lasst sich laut Junker+Kruse festhalten, dass eine Kompatibilitat
mit den einschldagigen Zielen und Grundsatzen des LEP IV Rheinland-Pfalz gegeben
ist.

8.4. \Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Landau

Um den Einzelhandelsstandort Landau entsprechend der ihm durch die Landespla-
nung zugewiesenen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines
Oberzentrums zu sichern und zu entwickeln sowie in diesem Sinne die rdaumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf das Hauptzentrum Innenstadt und
die funktionalen Ergédnzungsstandorte zur Nahversorgung sowie der groBflachigen
Sonderstandorte zu ermdglichen, definiert das Einzelhandelskonzept der Stadt
Landau in der Pfalz mit den Ubergeordneten Zielen und Grundsatzen zur Einzelhan-
delsentwicklung Vor- und MaB3gaben, die es im Hinblick auf das Vorhaben zu prifen

gilt.

Das fur das Vorhaben einschlagige Ubergeordnete Ziel zur Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Landau in der Pfalz gemafB dem politisch beschlossenen Einzelhan-
delskonzept lautet:

~Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im ge-
samten Stadtgebiet.”

Dieses Ziel verfolgt die Sicherung und Starkung einer flachendeckenden Versor-
gung mit Angeboten aus den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Be-
darfsdeckung im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege". Dazu zahlt vor allem auch
das Kernsortiment des Vorhabens: Nahrungs- und Genussmittel. Dieses soll woh-
nungsnah und auch fuB3laufig erreichbar angeboten werden, was eine stadtebau-
lich integrierte Lage impliziert.

Der Vorhabenstandort ist im Einzelhandelskonzept als Nahversorgungsstandort ein-
gestuft. Er liegt in zweiter Reihe in stadtebaulich integrierter Lage nérdlich der Ann-
weilerstraBe und befindet sich rund 600 m westlich des innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereiches. Nordlich des Vorhabenstandortes verlaufen Bahngleise und
stdlich schlieB3t sich zur AnnweilerstraBe hin eine gemischte Nutzung, bestehend
aus Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen, an. Dazu gehért u.a. auch ein
Lebensmittelvollsortimenter (nah und gut Kissel).

Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage sowie der Ausweisung des Standortes
als Nahversorgungsstandort im Einzelhandelskonzept der Stadt Landau in der Pfalz
ist das Vorhaben laut Junker+Kruse mit dem einschldgigen Ziel im Einzelhandels-
konzept der Stadt Landau in der Pfalz vereinbar.
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9. Durchfihrungsvertrag

Ergdnzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird zwischen der Stadt
Landau und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB ein Durchfiihrungsver-
trag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer zeitlichen Frist. Dartber hinaus ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans
sowie der fir den Bebauungsplan von der Stadt Landau fur erforderlich erachteten
Fach- und Sondergutachten zu tragen.

Zur Sicherung der Umsetzung der stadtebaulichen Anforderungen, die sich bei dem
Vorhaben ergeben, sind zudem folgende Verpflichtungen fir den Vorhabentrager
enthalten:

ErschlieBung

e ErschlieBung tber die AnnweilerstraBe. Ergénzend dazu ist eine Offnung der
Ostlichen Rad- und FuBwegeverbindung zur Mullentsorgung und im Bedarfsfall
als Feuerwehrzufahrt zulassig. Eine Durchfahrtsméglichkeit far sonstigen Kfz-
Verkehr ist durch geeignete MaBBnahmen zu verhindern.

e Berlcksichtigung der Anforderungen der Barrierefreiheit bei der Gestaltung
der Verkehrsflachen.

Denkmalschutz

e Begleitung der Abrissarbeiten des Bestandsgebdudes durch einen Grabungs-
techniker der Direktion Landesarchdologie

e Verzicht auf einen groBflachigen Eingriff in die Bodenstruktur in Form von Un-
terkellerungen oder Tiefgriindungen in den Bereichen, in denen denkmalge-
schitzte Fundamentstrukturen zu erwarten sind.

e Grundung des geplanten Gebaudes mit einer ,elastisch gebetteten Boden-
platte” zu grinden.

Schallschutz

e Ausbildung der Fahrgassen des Parkplatzes mit Asphalt oder mit einem akus-
tisch gleichwertiger Belag

e Verzicht auf Anlieferungen im Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

e Begrenzung der Zahl der LKW-Anlieferung (auch mit einem Kuhl-LKW) auf ma-
ximale eine Anlieferung innerhalb der Zeiten erhéhter Empfindlichkeit zwi-
schen 6.00 Uhr und 7.00 Uhr oder zwischen 20.00 Uhr und 22.00 Uhr.
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e Anordnung der maschinentechnischen Anlagen an der Nordfassade des Ein-
kaufsmarkts.

Artenschutz

e Einhaltung der gesetzlichen Rodungszeiten, Abbruch des Bestandsgebaudes
und Berdumen des Baufelds auBerhalb der Vogelbrutzeiten.

e Vergramen und Umsiedlung von Reptilien aus dem Baufeld

e Anbringen und Warten von Nistkasten fur Hohlenbruter

¢ Umsetzung der BaumaBnahmen unter Hinzuziehung einer Umweltbaubeglei-
tung

Klimaschutz

e Ausbildung der Stellplatze mit hellgrauem Pflaster
e Ausstattung der Dachflachen mit einer Photovoltaik-Anlage
e Errichtung von mindestens zwei E-Ladesaulen auf dem Kundenparkplatz

Weiterhin werden eine Verpflichtung zur Abstimmung des Bauvorhabens mit der
Deutschen Bahn und zur Beachtung der erforderlichen SchutzmaBnahmen zur
Bahnlinie geregelt.

10. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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