Stadt Landau in der Pfalz
%

Sitzungsvorlage

610/665/2021
Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung 61_72/610-DE
und Stadtentwicklung
Datum: 11.05.2021
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 10.05.2021 Vorberatung N
Ortsbeirat Arzheim 19.05.2021 Vorberatung O
Ortsbeirat NuBdorf 19.05.2021 Vorberatung O
Ortsbeirat Mérzheim 20.05.2021 Vorberatung O
Ortsbeirat Moérlheim 27.05.2021 Vorberatung O
Ortsbeirat Queichheim 01.06.2021 Vorberatung O
Ortsbeirat Godramstein 02.06.2021 Vorberatung O
Ortsbeirat Wollmesheim 02.06.2021 Vorberatung O
Ortsbeirat Dammheim Vorberatung O
Stadtvorstand 07.06.2021 Vorberatung N
Ausschuss fur 15.06.2021 Entscheidung O
Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen

Betreff:

Grundsatze zur Neufassung der Gestaltungssatzungen und zur Aufstellung von
Erhaltungssatzungen fir die Ortsteile

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung wird beauftragt folgende Grundsatze bei der Neufassung der
Gestaltungssatzungen der Ortsteile zu berlcksichtigen:

. Es wird je Ortsteil eine Kombination aus Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
erarbeitet.

. Die Erhaltungssatzung legt den Schwerpunkt auf die ortsbildpragenden
stadtebaulichen Strukturen der  straBenanliegenden Hofanlagen /
Gebaudegruppen.

. Die Erhaltungssatzung regelt Kubatur und Stellung von Neubauten.

. Die Gestaltungssatzung regelt Gestaltungselemente fir historische Ortskerne und
- differenziert nach Bauzeiten - stadtebaulich wertvoller Siedlungsbereiche.

. Fir  Blockinnenbereiche und rlackwadrtige  Grundstlicksbereiche gelten
geringfugigere Regelungsinhalte.

. Fir Neubauten, deren Ansicht nicht vom 6ffentlichen Raum einsehbar ist, kbnnen
in der Gestaltungssatzung gesonderte Regelungen getroffen werden.

Begrindung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen Landauer Stadtdérfer

Der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz hat am 12.07.1988 die Satzung Uber die
duBere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutz der kulturell, historisch und
stadtebaulich bedeutsamen Ortskerne der Stadtteile beschlossen. Sie gilt bei baulichen
MaBnahmen aller Art, wie Modernisierungen, Instandsetzungen, Um- und
Erweiterungsbauten bestehender Anlagen sowie bei Neubauten.




In ihrer urspriinglichen Fassung hat die Gestaltungssatzung nun eine Geltungsdauer von
mehr als 30 Jahren erreicht. Bei verschiedenen Bauprojekten der letzten Zeit wurde
einerseits von Bauherrenseite, aber auch aus dem politischen Raum in Frage gestellt, ob
die Satzung noch zeitgemaB sei. Insbesondere da es derzeit eine Satzung fur alle
Stadtdorfer gibt, ohne deren Besonderheiten zu wirdigen. Andererseits wurde
wiederholt die Wirksamkeit der Satzung hinterfragt, insbesondere, wenn bspw.
auffallige Flachdachgebdude in Abweichung zur Satzung und im Kontrast zur
historischen Bebauung im Ortskern entstanden sind. Aus diesem Grund Uberarbeitet die
Verwaltung derzeit die bestehende Gestaltungssatzung und hat bereits mit den gut
besuchten offentlichen Dorfspaziergdngen und der intensiv genutzten Online-
beteiligung eine konstruktive Birgerbeteiligung durchgefihrt.

Nach grundlegender Gestaltanalyse durch das ortskundige Planungsbiro
Rittmannsperger aus Darmstadt ist festzuhalten, dass die historischen Ortskerne der
Landauer Stadtdorfer in ihrer Anlage mit einer noch gut ablesbaren Entstehungs-
geschichte und ihrer regionaltypischen Bebauung einen besonderen stadtebaulichen
Wert mit hohem Identifikationswert far die dort lebenden Menschen, sowie
Besucherinnen und Besucher darstellen. U. a. bezeugen dies zahlreiche Baudenkmaler
und intakte historische Ensembles.

Neben der Gestaltanalyse der Stadtteile stellten Ortsspaziergange das wesentliche
Element der ersten Stufe der Erarbeitung neuer Satzungen dar. Im Rahmen dieser
Ortspaziergdnge wurden in Zusammenarbeit mit dem Planungsbiro Rittmannsperger
den Birgerinnen und Birgern, Ortsvorsteherinnen und Ortsvorstehern sowie
Ortsbeiraten das Thema der regionalen Baukultur nahergebracht und die
Teilnehmerinnen und Teilnehmern fir die Besonderheiten der Gestalt ihrer Dorfer
sensibilisiert. Im darauf aufbauenden gemeinsamen Diskurs, wurde herausgearbeitet,
wie die Bulrgerinnen und Burger ihren Ort wahrnehmen und auf welche
Gestaltauspragungen verstarkt Wert oder auch weniger Wert gelegt wird.

Unter anderem kénnen folgende Erkenntnisse festgehalten werden:

= Die Themen eines historisch intakten Ortsbildes und der regionaltypischen
Baugestaltung werden grundsatzlich als wertvoll und schiitzenswert erachtet.

= Viele Burger und Birgerinnen wertschdatzen auch die Fernwirkung der typisch
dorflichen Baustruktur bzw. den Anblick ihres Dorfes von ,,auBBerhalb”.

= Auch Siedlungsbereiche, die nicht im historischen Ortskern liegen, kénnen ein
harmonisches Geflige darstellen und deren Qualitat wird wertgeschatzt.

=  Gestalterisch Uberformte Bauten und , AusreiBBer” unterschiedlicher Form werden als
Stérung im Ort empfunden.

» Auch die Gestaltung der Ortseingange wird als wichtig erachtet.

Die Erkenntnisse der Ortsspaziergdnge wurden vom bearbeitenden Planungsbiro
zusammengefasst und gewichtet. Sie sind u. a. Grundlage fir die unterschiedliche
Bewertung in den Ortsbildanalysen.

Im Frahjahr 2020 war urspringlich ein Workshop mit Burgerinnen und Birgern,
Ortsvorsteherinnen und Ortsvorstehern, Ortsbeiraten sowie Vertreterinnen und
Vertretern der Verwaltung geplant, der dann aufgrund der Corona-Pandemie nicht
stattfinden konnte. Als Ersatz fur diesen Workshop wurde von Dezember 2020 bis Mitte
Februar 2021 eine Onlinebeteiligung zu den Gestaltungssatzungen durchgefihrt. In der
Onlinebeteiligung wurden die Ergebnisse der Ortsspaziergdnge grundsatzlich bestatigt.
Die Erhaltung der Ortskerne war den Teilnehmern durchweg ein wichtiges Anliegen.
Auch die angrenzenden teils sehr gut erhaltenen Siedlungsbereiche wurden als



wichtige Elemente der Stadtdoérfer angesehen. Dartber hinaus wurde gewulnscht, das
Thema Einfriedungen als wichtiges Gestaltelement in der Gestaltungssatzung zu
behandeln.

In einem Dorf wurden eine unterschiedliche Behandlung von Alt- und Neubauten sowie
der hinteren Grundstiicksbereiche in der Gestaltungssatzung diskutiert. Grundtenor war
hier der Wunsch nach weniger engen Regeln fur diese Themenfelder und mehr
individuelle Lésungen, die auch modernes Bauen im historischen Umfeld ermdéglichen.
Die Erhaltung der straBBenanliegenden Gebdude/Hofanlagen war aber auch hier
Konsens.

Ergebnis der Blrgerbeteiligung ist, dass die Ortskerne der Landauer Stadtdorfer ihren
historisch gewachsenen ortsbildpragenden Charakter behalten sollen. Die Ortskerne
sind identitatsbildend fur die Stadtdorfer. Gleichzeitig soll die vorhandene historische
Bausubstanz auch heutigen Nutzungsanspriichen von Bewohnern, Gewerbetreibenden
und Dienstleistern gerecht werden. Der Prozess der standigen Modernisierung und, wo
erforderlich, auch Anpassung an die heutigen Nutzungsanspriiche soll durch
verbindliche Regeln der baulichen Gestaltung gesteuert werden.

Um die Besonderheiten der einzelnen Stadtdérfer zu berlcksichtigen und die
Rechtssicherheit der Satzungen zu erreichen, soll fur jedes Stadtdorf eine eigene
Satzung erarbeitet werden, die im Kern aber vergleichbare Festsetzungen trifft.

So unterscheiden sich die Doérfer durch ihre Siedlungsstruktur aufgrund ihrer
naturrdumlichen, historischen und wirtschaftlichen Grundlagen (StraBendorf,
Haufendorf, Landschaftsbezug, Stadtbezug, etc.). Gemeinsam ist ihnen aber die
Struktur der Grundsticksbebauung (frankische Hofbebauung in unterschiedlicher
Auspragung, Dachformen, Fassadenstruktur und —materialien).

Hieraus leitet sich das Ziel aller Satzungen ab, das stadtebauliche und baukulturelle
Erbe der Stadtdoérfer in seiner Gesamtheit zu schitzen und zu pflegen, aber auch neue
stadtebauliche und bauliche Qualitdten zu erméglichen und zu entwickeln.

Die Satzungen sollen Aussagen treffen Uber:

. Offene oder geschlossene Bauweise

. Stellung des Gebdudes im Grundstiick

. Baumasse (Kubatur), Proportionen, Geschossigkeit

. Dachform und Firstrichtung

. Verhaltnis Hauptgebdude zu Nebengebauden, Vorder-und Rickgebauden
. Dach- und Fassadenmaterialien

. Dachaufbauten

. Fassadengliederung

. ortstypische Fassadendetails

Reine Gestaltungssatzungen sind in ihrem Regelungsgehalt allerdings begrenzt. So
kénnen Bebauungsstrukturen sowie Hohe und Stellung eines Neubaus nicht geregelt
werden. Ebenso kénnen keine rechtsverbindlichen Vorgaben zur
Grundsticksausnutzung getroffen werden. Einige bodenrechtliche Regelungen sind
aber in den Ortsteilen notwendig zu treffen, zum Beispiel fir den Fall von Abriss und
Neubau im Ortskern. So wirde bspw. die Geschlossenheit einer DorfstraBBe durch einen
um 5 m zurtckgesetzten Neubau deutlich unterbrochen und ortsfremd wirken. Ware



dieser auch noch héher oder mit einem Flachdach gedeckt, ware er vollends ein
Fremdkérper und wirde die Harmonie des Ortsbildes stéren.

Zur Regelung bietet das Baugesetzbuch drei stadtebauliche Instrumente:

J Bebauungsplan (B-Plan)

J Festlegung von Sanierungsgebieten

J Erhaltungssatzung

Bebauungsplane fir einen alten Ortsteil aufzustellen ist sehr aufwandig, restriktiv und
deutlich Uber das Notwendige hinausgehend. Eine Sanierungssatzung hingegen ist
zeitlich begrenzt. Erhaltungssatzungen sind grundsatzlich das geeignete Instrument flr
die Erhaltung der ortstypischen Bebauungsstruktur in den Stadtdoérfern. Hier durfen
aber keine Gestaltungsrichtlinien getroffen werden (z. B. Dachdeckung,
Fassadengliederung und -materialien, Einfriedungen und Tore). Deshalb werden diese
in der Regel durch Gestaltungssatzungen erganzt.

Far die rechtliche Wirksamkeit sowohl von Aussagen zur Bebauungsstruktur als auch zu
Gestaltungselementen wie Dachformen, Fassadengliederung, Fensterformaten etc.
erganzen sich also Erhaltungs- und Gestaltungssatzung als eine Art Qualitatssicherung
der weiteren baulichen Entwicklung in den Stadtdérfern Landaus.

Ubersicht tiber Regelungsziele- und Inhalte von Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen

Gestaltungssatzung gemaB § 88 LBauO

. Vom Stadtrat beschlossenes Ortsrecht als Ergdnzung zu den Formulierungen der
Landesbauordnung, mit dem Ziel, [...] besondere Anforderungen gestalterischer
Art an bauliche Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten zum Schutz
bestimmter Bauten, StraBen, Platze oder Ortsteile von kultureller, historischer
oder stadtebaulicher Bedeutung oder zum Schutz von Kultur- und
Naturdenkmalern zu realisieren; [...] (§ 88 Satz 1b Landesbauordnung).

. Es muUssen gebietsspezifische Absichten verfolgt werden (Gestaltungsfreiheit ist
Eigentumsfreiheit, in die eingegriffen wird — Gebiet muss aus diesem Grund
differenziert abgegrenzt sein).

. Die Absichten mussen hinreichend bestimmt zum Ausdruck gebracht werden (die
Gestaltungsabsicht muss auf sachgerechten Erwagungen beruhen und sich
hinreichend erkennen lassen / Ortsbildanalyse).

. Die Absichten muUssen tatsachlich umsetzbar sein.

. Geregelt werden kénnen Dachformen, Dachfarbe, Fassadengestaltung- und Farbe,
Fensterformate, TUren, Hoftore, Mauern etc..

Erhaltungssatzung gemaB § 172 BauGB

o Ziel: Schutz des Ortsbildes und des StraBenbildes incl. 6ffentlicher Flachen.

. Erhalt der stadtebaulichen Gestalt und deren Elemente (z.B. Baulinie an der
vorderen  Grundstlcksgrenze, Erhalt der typischen Haus-/Hofbebauung,
Giebelstandigkeit, etc.).



Umsetzungsvorschlag fir die Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen: Die Fibel

Es ist vorgesehen, die Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen klar strukturiert fur jedes
Stadtdorf in einer Fibel darzustellen. Die Satzungstexte werden durch
Gestaltungsbeispiele in Form von Skizzen und Fotos verdeutlicht - verstandlich
aufbereitet fur Bauherrinnen und Bauherren sowie Architektinnen und Architekten.

Aufbau Fibel
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Nachhaltigkeitseinschatzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigeftigt: Ja
Begriindung:

Beteiligtes Amt/Amter:

Rechtsamt

Schlusszeichnung:
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