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STADT LANDAU IN DER PFALZ

BEBAUUNGSPLAN "A16, ALTSTADTBLOCKBEREICH NORDLICH THEATERSTRASSE / OSTLICH KLEINER PLATZ ("UFERSCHE HOFE")"
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Diese Karte ist gesetzlich geschutzt. Nachdruck oder sonstige Vervielféltigung nur
mit Genehmigung des Stadtbauamtes Landau in der Pfalz.

Die Planung ist in Geometrien auf die Vermessung der tatséchlichen Verhaltnisse abgestimmt.

Geobasisinformation mit Genehmigung der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz,
Kartengrundlage: Stadtbauamt Landau in der Pfalz

LEGENDE

I. PLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.0 Grundflachenzahl (Beispiel)

3,0 Geschossflachenzahl (Beispiel)

m/

msove Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 (Beispiel)

DVG weiteres Vollgeschoss im Dachraum
(siehe textliche Festsetzungen)

GHmax

400m  Gebdudehodhe als Hochstmal (Beispiel) (siehe textliche Festsetzungen)

THmin/THmax
11,00m  Traufhdhe als Mindest- bzw. Hochstmaf3 (Beispiel) (siehe textliche Festsetzungen)

FHmin/FHmax
1500m  Fjrsthdhe als Mindest- bzw. Hochstmalf3 (Beispiel) (siehe textliche Festsetzungen)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
atia2 abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzungen)
geschlossene Bauweise (siehe textliche Festsetzungen)
Baugrenze mit Gberbaubarer Flache

Baulinie

e

Stellung der baulichen Anlage als Hauptfirstrichtung

Geschossweise Differenzierung, nicht Gberbaubare Grundstlcksflache im Erdgeschoss

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

| ] straBenverkehrsflache

|I| private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
ar| Quartiersplatz

Bereich fur Ein- und Ausfahrt

StraBenbegrenzungslinie

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

—T

mit Gehrecht zu belastende Flachen (siehe textliche Festsetzungen)

G Gehrecht (siehe textliche Festsetzungen)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

o) Anpflanzung Baum

Sonstige Zeichen

"~ "1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
20 VermaBung in Meter (Beispiel)
-+eee Grenze unterschiedlicher Nutzungen

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

v % zulassige Dachformen: SD=Satteldach, WD=Walmdach, FD=Flachdach,
MD=Mansarddach (siehe textliche Festsetzungen)

" eingeschrankt in Teilbereichen zulassige Dachform: FD=Flachdach
(siehe textliche Festsetzungen)

I1l. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen; hier: Kulturdenkmal
(siehe textliche Festsetzungen)

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen; hier Kulturdenkmal an Gebaude
(siehe textliche Festsetzungen)

Gesamtensemble, das dem Denkmalschutz unterliegt; hier Denkmalzone "Untertorplatz”
und Denkmalzone "Festungsanlage" (siehe textliche Festsetzungen)

[ }oe
=]
[©)]

geschiitztes Element innerhalb der Denkmalzone; hier Gebaude Kramstra3e 14
und Gartenmauer an KramstraBe 14

WAS Werbeanlagensatzung vom 11. Dezember 2012 geman § 24 GemO und § 88 LBauO
Altstadtsatzung vom 12. November 2013 geman § 24 GemO und § 88 LBauO

IV. HINWEISE

Stadtumbaugebiet ,Aktives Stadtzentrum Landau' vom 26. Januar 2016 und Stadtumbaugebiet
,Ostliche Innenstadt' vom 15. Dezember 2009 gemani § 171b BauGB

- a» =

V. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN

7ZE =  Flurstiick und Gebaude geméaR Kataster

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen
@sw Vermessungspunkt mit vermessener Gelandehdhe in Meter (ber Normalh&hennull (Beispiel)

& geplanter Geb&udeabriss

“x«2”| Gebaude, die nicht mehr vorhanden sind

P

VERFAHRENSVERMERKE

1.

1.1.

1.2.

2.

2.1.

2.2.

3.

3.1.

3.2.

5.1.

5.2.

6.1.

6.2.

7.1.

9.1

9.2.

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Stadtrat
Ortslbliche Bekanntmachung

Frithzeitige Beteiligung der Beh6rden und Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Mit Schreiben
Frist

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3
Abs. 1 BauGB)

Ortsiibliche Bekanntmachung

Durchfthrung der Beteiligung

Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) und der
Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

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

Ortsiibliche Bekanntmachung der Auslegung des
Entwurfs

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Stadtrat

Ausfertigungsvermerk

am

am

vom

bis

am

vom
bis

am

vom

bis

am

vom
bis

am

23.06.2020

02.07.2020

14.09.2020

06.10.2020

14.09.2020

22.09.2020
06.10.2020

Der Bebauungsplan besteht aus den Textfestsetzungen und aus dieser Planzeichnung.

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmt und dass die fir die
Rechtswirksamkeit maBgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind. Der

Plan wird hiermit ausgefertigt.

Landau in der Pfalz,
Die Stadtverwaltung

Thomas Hirsch
Oberblrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes (§ 10 Abs. 3
BauGB)

Ortslibliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

am

am

Einsichtnahmemaglichkeit in zitierte Richtlinien

Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN — Vorschriften und sonstigen
auBerstaatlichen Regelwerke werden im Dienstgebaude der Stadtverwaltung Landau,
KdnigstraBe 21, im Birgerblro Zimmer 2 zur Einsicht bereit gehalten.

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)
Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.| 1991 S. 58),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

4. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchQ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

5. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.Juli 1999 (BGBI. |
S. 1554), zuletzt geandert durch Artikel 126 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

6. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S.
365), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Februar 2021 (GVBI. S. 66).

7. Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutz-
gesetz - LNatSchG) in der Fassung vom 06. Oktober 2015 (GVBI. 2015, 283), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

8. Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt geéndert durch § 32
des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GVBI. S. 719).

9. Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), geandert durch Gesetz
vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

10. Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.
S. 153), zuletzt geédndert durch Artikel 1 und 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020
(GVBI. S. 728).

Ubersichtsplan

NuBdorf
Godramstein

Dammheim
B10
bl o —
\\
O Plangebiet
\\\; ~_ Innenstadt
3

i Queichheim
Arzheim N

1 77/” N
— N

Stadtgebiet Landau Mérlheim

Wollmesheim

Mérzheim

Bebauungsplan "A16, Altstadtblockbereich
nordlich TheaterstraBBe / 6stlich Kleiner Platz
("Ufersche Hofe")"

mit integrierten gestalterischen Festsetzungen nach
§§ 88 LBauO sowie integrierter Griinordnungsplanung

Teil A - Planzeichnung Fassung zum Entwurf

Das Gebiet liegt in der Gemarkung Landau

Anlage 1

Datum: 18.05.2021
M 1:500

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz

4

Stadtbauamt

Abt. Stadtplanung / Stadtentwicklung stadk Landau i der Pralz
KénigsstraBe 21 ;%é

76829 Landau in der Pfalz ¥,

BlattgréBe 1031x594 / Stand Kataster Juli 2019



Anlage 2

Stadt Landau in der Pfalz

Bebauungsplan
"A 16, Altstadtblockbereich nordlich Theaterstrae /
ostlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Textliche Festsetzungen

nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021
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Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Textliche Festsetzungen
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

Teil A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Die folgenden Festsetzungen gelten in Verbindung mit der Planzeichnung.

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 6a BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung ist als ,Urbanes Gebiet* (MU) festgesetzt. Urbane Gebiete
dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturel-
len und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Das Urbane Gebiet wird in die Teilgebiete
MU 1, MU 2, MU 3, MU 4, MU 5, MU 6, MU 7, MU 8 und MU 9 gegliedert.

Zulassig sind:
e Wohngebaude,
e Geschéfts- und Blrogebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speiswirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:
¢ Vergnlgungsstatten,

e Tankstellen.

Fir das Plangebiet wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nur im Erdge-
schoss zulassig sind. Entlang der TheaterstralRe sind Einzelhandelsbetriebe auch im ersten
Obergeschoss zulassig.

Entlang der Theaterstral’e sind im Erdgeschoss ausschlie3lich Einzelhandelsbetriebe zulds-
sig.

2 MahR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Teilgebieten MU 1 bis MU 7 und MU 9 durch
e die Hohe der baulichen Anlagen (Gebaudehéhe bzw. Trauf- und Firsthéhe),
e die Grundflachenzahl (GRZ) und
e die Geschossflachenzahl (GFZ2)

festgesetzt.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 4



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Textliche Festsetzungen
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

Im Teilgebiet MU 8 wird das MalR der baulichen Nutzung Uber die Bestandsfestschreibung
festgesetzt.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird auf max. 1,0 und die Geschossflachenzahl auf maximal 3,0 m
festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudehohe wird als Maximalhohe festgesetzt und kann nur um die fiir die Dachbe-
grinung notwendige Aufbauhéhe Uberschritten werden. Die First- und die Traufhéhen wer-
den als Minimal- und als Maximalhéhe festgesetzt. Die Hohen ergeben sich aus dem Eintrag
in der Nutzungsschablone auf der Planzeichnung.

Die Gebaude-, First- und Traufhohe definiert sich als Abstand zwischen dem unteren Be-
zugspunkt an der das Grundstiick erschlielenden Seite in der Mitte der Fassade und

e der Oberkante der héchsten Wand (Attika) (Gebaudehohe) bzw.
e dem obersten Schnittpunkt der Dacheindeckung (Firsthéhe) bzw.

e dem Schnittpunkt der duReren Wandhaut mit der Oberkante der Dacheindeckung
(Traufhéhe).

Der untere Bezugspunkt fir die Bebauung entlang der Theaterstralle, der Kramstral3e sowie
dem Kleinen Platz ist die Hohe der angrenzenden ErschlieRungsstral’e in der Strallenmitte
gemessen in der Fassadenmitte. Der untere Bezugspunkt fir die Bebauung entlang des
kunftigen ,Quartiersplatzes® ndrdlich und westlich des Teilgebiets MU 7 a4 ist die in der
Planzeichnung angegebene vermessene Gelandehdhe. Fir die weitere Bebauung bis zur
Husarengasse ist der Bezugspunkt die gemittelte Hohe zwischen der voranstehenden Hoéhe
und der StraBenhéhe am Westende der Husarengasse jeweils gemessen in der Fassaden-
mitte.

In den Teilgebieten MU1 ist eine Uberschreitung der zuléssigen Héhe baulicher Anlagen
durch Technikaufbauten* um bis zu 1,0 m zuldssig. Technikaufbauten, die hier die festge-
setzte Hohe der baulichen Anlagen Uberschreiten sind mindestens um das Mal ihrer Hohe
gegenlber den Aulienwanden des darunterliegenden Geschosses zurlick zu versetzen.

In allen Ubrigen Teilgebieten sind Technikaufbauten in die Hauptgebaude zu integrieren.

Soweit in den Teilgebieten MU 1 die Errichtung von Treppentirmen und ErschlieBungswe-
gen zu den angrenzenden Gebauden vorgenommen wird, darf die maximal zulassige Ge-
baudehdhe von 4,0 m Gberschritten werden, jedoch maximal bis zu der fiir die ErschlieBung
der angrenzenden Hauptgebaude notwendigen Hohe.

4 z. B. Antennen, Abluftrohre

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 5



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Textliche Festsetzungen
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

Im Teilgebiet MU 3 sind im Blockinnenbereich, d.h. hinter einem Gebaude/einer Gebaudezei-
le entlang der Theaterstralle,> auch Flachdacher mit einer maximalen Gebaudehdhe von
4,0 m zulassig.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet wird die hdchstzulassige Anzahl der Vollgeschosse gemal Eintrag in die Nut-
zungsschablone als Angabe mit romischen Ziffern festgelegt.

Soweit die Nutzungsschablone des jeweiligen Teilgebietes den Zusatz ,+DVG' enthalt, ist das
Dachgeschoss als weiteres Vollgeschoss zulassig.

3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

In den Teilgebieten MU 3 und MU 7 muss im Erdgeschoss an das Teilgebiet MU 1 angebaut
werden. Das gilt entsprechend auch umgekehrt.6 Fir die anderen Grundstlcksseiten und
Geschosse sind die Vorschriften zur Bauweise gemal’ der Nutzungsschablone bzw. gemaf}
der nachstehenden Definitionen zu beachten.

In den laut Planzeichnung festgesetzten Flachen mit der abweichenden Bauweise ,a1‘ sind
die Gebaude an den Grundstiicksgrenzen ohne Grenzabstand zu errichten, soweit Baulinien
vorgegeben sind.

In den laut Planzeichnung festgesetzten Flachen mit der abweichenden Bauweise ,a2* durfen
die Gebaude an den Grundstiicksgrenzen ohne Grenzabstand errichtet werden, die durch
eine Baugrenze in der Planzeichnung vorgegeben sind.

4 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind entsprechend der Planzeichnung durch Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzt.

An Baulinien muss angebaut werden. Ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen auch in
geringflgigem Ausmal ist entlang der strallenseitigen Baulinien unzuldssig.

Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, ausgenommen Fahrradabstellflachen, sind auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen nicht zulassig.

5 Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch den Planeintrag der Firstrichtung festgesetzt.

5 Hinweis: Fur den Bereich entlang der Theaterstrale gelten die Bestimmungen der Altstadtsatzung, vgl.
Teil B — Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6 Hinweis: dartberliegende Geschosse diirfen in der vertikalen Flucht des Anbaus errichtet werden
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Untergeordnete Gebaudeteile und Nebenfirste sind von dieser Festsetzung ausgenommen,
sofern sie sich der Hauptffirstrichtung rdumlich klar unterordnen (z. B. durch Anschluss unter
Hauptfirst) und 1/3 der Lange der Hauptfirstrichtung nicht Gberschreiten.

6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdischer
Bauweise zulassig.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Ausfiihrung des ,,Quartiersplatzes” und der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen

Die private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz”, soweit sie nicht
landschaftsgartnerisch bepflanzt ist, sowie die privaten Hofflachen, die zur Erschlieffung, und
als Stellplatzflachen dienen, sind in wasserdurchlassiger Bauweise (weitfugig verlegtes
Pflaster, Splittfugen-, Rasengitter- oder sonstiges Drainpflaster) auszufiihren. Als wasser-
durchlassig gelten Belage, dessen Spitzenabflussbeiwert It. DIN 1986-100:2016-9 kleiner 0,7
sind.

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen auf3erhalb der als private Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung festgesetzten Flachen sind aullerhalb der Zufahrten, Zuwegungen
und Stellplatze nach der Baumaflnahme zu lockern, mit Oberboden zu versehen und dauer-
haft gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Pflanzflachenabdeckungen dieser Mindestbegri-
nung mit Schotter oder Kies sind nicht zulassig.

Regenwasserriickhaltung

Die Flachdacher der Hauptgebaude sowie die untergeordneten Flachdachflachen sind fir die
Regenwasserrickhaltung zu verwenden. Hierfir ist auf mindestens 50 % der Flachdachfla-
chen der Hauptgebdude und auf mindestens 90 % der untergeordneten Flachdachflachen
ein Regenwasseranstau in der Drainschicht herzustellen. Ausgenommen davon sind Dach-
flachen bis zu einer Grof3e von 5 m? sowie Vordacher.

Untergeordnete Flachdachflachen sind die der Fluchttreppenhdauser aulerhalb von Haupt-
gebauden sowie frei stehende Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen.

8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung als private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festge-
setzten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
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9 Anlagen zur Solarenergienutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die Dachflachen der Neubauten mit geneigten Dachern im Blockinnenbereich sind zu min-
destens einem Drittel der Gesamtdachflache des jeweiligen Gebaudes mit Anlagen zur So-
larenergienutzung auszustatten. Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zahlen:

¢ solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung,
¢ Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung,

e kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl
Warme als auch Strom erzeugen.

Bei solarthermischen Anlagen ist der Nachweis der Flache mit der Brutto-Kollektorflache, bei
photovoltaischen und kombinierten solarthermisch-photovoltaischen Anlagen mit der Modul-
flache zu erbringen.

10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anpflanzung von Baumen

Im Bereich des ,Quartiersplatzes sind gemal Planzeichnung mindestens zwei Baume
2. Ordnung anzupflanzen. Von dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort kann um
bis zu 15 m abgewichen werden. Fir die Baumpflanzungen ist jeweils ein mindestens 6 m?
offenes Baumbeet oder eine Baumscheibe mit Bellftungssystem sowie ein durchwurzelbarer
Raum von mindestens 12 m® gemal FLL-Empfehlungen flir Baumpflanzungen herzustellen.
Dabei ist der Boden der Pflanzgruben durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsub-
strate herzustellen oder zu verbessern.

Die Wurzelbereiche sind durch geeignete Malinahmen dauerhaft luft- und wasserdurchlassig
zu halten. Sollen die Baumscheiben Uberfahrbar ausgefiihrt werden, sind die Baume in spe-
zielle ,Pflanzquartiere’ zu setzen. Als Qualitatsuntergrenze der Baume wird 3 x verpflanzt
sowie ein Stammumfang von 18-20 cm bei Hochstdmmen und eine Mindesthéhe von 300 cm
bei Solitdren festgelegt. Die anzupflanzenden Arten sind aus der Artenliste im Anhang aus-
zuwahlen.

Fassadenbegriinung

Die Fassaden beidseitig der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Quar-
tiersplatz" und entlang der Theaterstral’e sind im Abstand von 20 m mit Kletter- und Rank-
pflanzen zu begrinen.

Die Pflanzbeete missen pro Bepflanzungsabschnitt mindestens 0,5 m? grof3 und 50 cm tief
sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1 m?® betragen. Es ist zulassig, ma-
ximal die Halfte des Pflanzbeets mit wasserdurchlassigem Pflaster zur befestigen. Die anzu-
pflanzenden Arten sind aus der Artenliste im Anhang auszuwahlen.
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Begriinung der Quartiersplatze

Innerhalb der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® ist
eine Begrlinung mit Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Der
Grunanteil muss mindestens 10 % an der Gesamtflache betragen. Hierbei kbnnen die oben
festgesetzten Baume, gemal ihrem anzunehmenden Baumkronendurchmesser nach 10
Jahren Standzeit, angerechnet werden.

Dachbegriinung

Die Flachdacher der Hauptgebaude sind zu mindestens 50 % dauerhaft intensiv zu begru-
nen. Eine durchwurzelbare Substratschichtdecke von mindestens 50 cm ist vorzusehen.

Die untergeordneten und flach geneigten' Flachdachflachen sind zu mindestens 90 % dau-
erhaft extensiv zu begrinen. Ausgenommen davon sind Dachflachen bis zu einer Gréf3e von
5 m? sowie Vordacher. Eine durchwurzelbare Substratschichtdicke von mindestens 10 cm ist
vorzusehen.

Untergeordnete Flachdachflachen sind die der Fluchttreppenhauser aulerhalb von Haupt-
gebauden sowie frei stehende Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen.

Pflanzzeitpunkt

Die festgesetzten Pflanzgebote sind innerhalb eines Jahres nach der Fertigstellungsanzeige
zu realisieren.

Freiflachenplan

Hinweis: Es wird dringend empfohlen, mit den Bauvorlagen einen qualifizierten Freiflachen-
plan im Mafdstab von mindestens 1 : 200 vorzulegen, in dem die bebauten und befestigten
Flachen (Kfz-Stellplatze, Zugange oder Zufahrten) und die Art ihrer Befestigung, die be-
pflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden Geholze sowie sonstige
Begriinungsmalinahmen (wie Fassaden- oder Dachbegriinung) mit Artenangabe und
PflanzgréRen detailliert dargestellt werden. Der zu begrinende Flachenanteil ist dort rechne-
risch nachzuweisen.

Die Bauaufsichtsbehdrde kann diese Ausarbeitungen im Zuge des Genehmigungsverfahrens
gemal § 1 der Landesverordnung Uber Bauunterlagen und die bautechnische Prifung (Bau-
untPrifvVO) ,Bauunterlagen fiir die Baugenehmigung®, dort Abs. 2, einfordern und sieht das
regelmafig als erforderlich an.

0 Hinweis: hierunter werden Flachdacher mit einer Neigung bis maximal 15 Grad verstanden

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 9



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Textliche Festsetzungen
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

Teil B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Hinweis: Fir das Plangebiet gelten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Regelungen der
nach § 88 Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz fiir die Stadt Landau in der Pfalz erstell-
ten Satzung uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutze der Landauer Altstadt
(Altstadtsatzung) vom 12. November 2013 und der Satzung liber die Gestaltung von Werbean-
lagen, Hinweisschildern und Warenautomaten zum Schutze der Landauer Altstadt sowie der
griinderzeitlichen Gebaude und baulichen Anlagen der Landauer Innenstadt, Bahnhofsumfeld
und Cornichonstrale (Werbeanlagensatzung) vom 11. Dezember 2012, soweit im vorliegenden
Bebauungsplan keine abweichenden bzw. zusatzlichen Regelungen getroffen werden.

FESTSETZUNGEN FUR DIE VON OFFENTLICHEN STRASSEN, WEGEN UND PLATZEN
AUS SICHTBAREN MASSNAHMEN

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO)

Folgende abweichende und erganzende Festsetzungen zur Altstadtsatzung werden getrof-
fen:

Dachgestaltung

Die in den Teilbereichen zulassigen Dachformen ergeben sich aus den Nutzungsschablonen
der Planzeichnung (SD = Satteldach, WD = Walmdach, MD = Mansarddach, FD = Flach-
dach). In den Teilgebieten MU 1 sind nur Flachdacher (Decke Uber Erdgeschoss) zulassig.

Zu dem Vollgeschoss, dass mit Zusatz ,+DVG’ zulassig ist, wird bestimmt, dass dieses im
Dachraum liegen muss (vgl. in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 2 Mal der
baulichen Nutzung).

Dacher Uber Fluchttreppenhausern aulRerhalb von Hauptgebauden sowie Uberdachte Fahr-
radabstellflachen auRerhalb von Gebauden sind mit einem Flachdach auszufihren.

Technische Anlagen sowie konstruktionsbedingte Randstreifen sind auf den untergeordneten
Flachdachflachen auf maximal 10 % der Dachflache zulassig.

Untergeordnete Flachdachflachen sind die der Fluchttreppenhauser aulerhalb von Haupt-
gebauden sowie frei stehende Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen.

Folgende erganzende Festsetzungen zur Werbeanlagensatzung werden getroffen:

Werbeanlagentypen

Uber die Festsetzung des § 5 (3) der Werbeanlagensatzung hinaus sind fldchige Schaufens-
terbeklebungen, z. B. matte, Struktur- oder Farbfolien oder atmospharische Stimmungsbilder
unzulassig.
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Hinweis: Da sich die Altstadtsatzung und die Werbeanlagensatzung lediglich auf die
offentlichen StraRen, Platze und Wege beziehen, werden fiir die privaten Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung die Festsetzungen angepasst und als folgende
Festsetzung im vorliegenden Bebauungsplan iibernommen.

FESTSETZUNGEN FUR DIE VON PRIVATEN VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG ,,QUARTIERSPLATZ* AUS SICHTBAREN MASSNAHMEN

2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die folgenden Festsetzungen gelten bei baulichen MaRnahmen aller Art, wie Modernisierun-
gen, Instandsetzungen, Um- und Erweiterungsbauten bestehender baulicher Anlagen sowie
bei Neubauten und beziehen sich auf die von als private Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzten Wege- und Hofflachen im Blockinnenbereich aus sichtbaren
MafRnahmen, sowie deren Auswirkungen auf die von dort aus sichtbaren Gebdude- und
Dachansichten.

2.1 Gestaltungsgrundsitze

2.1.1  Auf die im Folgenden aufgezahlten, das Ortsbild pragenden Gebaude und Ensem-
bles ist in besonderem Male, auch im Blockinnenbereich, Riicksicht zu nehmen:
KramstraRe 8, 10 und 14, TheaterstraRe 11, 13, 15, 17 und 19 sowie Kleiner
Platz 9.

21.2 Neue Elemente, wie Fenster, Vorbauten, Schaufenster, Toré6ffnungen oder Garagen
mussen in Bezugnahme auf die jeweilige Gebaudegliederung ausgebildet werden.

Die sichtbaren Bauteile sind bei historischen Gebauden mit ortstypischen traditionel-
len Materialien auszufihren.

2.1.3 Bauteile von kiinstlerischer, handwerklicher oder heimatgeschichtlicher Bedeutung,
wie entsprechend gestaltete Ladenzonen (Eingange und Schaufenster), Gliede-
rungselemente (Lisenen, Gesimse und Fenstereinfassungen), Hauseingange (Tur-
einfassungen, Turblatter und zugehdrige Treppenstufen), Zuganker (besonders An-
kerzahlen), Wappen- und Schlusssteine, Inschriften, Figuren, Konsolen u. a. sind an
Ort und Stelle sichtbar zu erhalten und dirfen nicht durch Fassadenadditionen ver-
bzw. entstellt werden.

2.2 Dachform, Dachdeckung, Dachaufbauten und Daché6ffnungen

221 Die in den Teilbereichen zulassigen Dachformen ergeben sich aus den Nutzungs-
schablonen der Planzeichnung (SD = Satteldach, WD = Walmdach, MD = Mansard-
dach, FD = Flachdach). In den Teilgebieten MU 1 sind nur Flachdacher (Decke Uber
Erdgeschoss) zulassig.

Dacher Uber Fluchttreppenhausern auflierhalb von Hauptgebauden sowie Uberdach-
te Fahrradabstellflachen auRerhalb von Gebauden sind mit einem Flachdach auszu-
fahren.

2.2.2  Zu dem Vollgeschoss, dass mit Zusatz ,+DVG’ zulassig ist, wird bestimmt, dass die-
ses im Dachraum liegen muss (vgl. in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
Nr. 2 Mal} der baulichen Nutzung).
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2.2.3

224

2.2.5

2.2.6

2.2.7
2.2.8

2.2.9

2.2.10
2.2.11

2.2.12

Sattel - und Walmdacher sind mit einer Neigung von mindestens 45° auszubilden.

Bei Mansard- und Mansardwalmdachern muss die Mansarde eine Neigung zwi-
schen 65° und 75° aufweisen und Uber konstruktive Aufschieblinge an die Traufe
angeschlossen werden.

Fur geneigte Dacher sind als Deckmaterialien nur Ziegel in roten, rotbraunen bis
braunen Farbténen, matt oder Naturschiefer zugelassen.

Flachdacher sind zu begrinen. Flachdacher mit einer Flache kleiner 5 m? kdnnen
auch bekiest werden.

Eindeckungen aus Wellblech, Welleternit, und Kunststoffen jeglicher Art sind ausge-
schlossen.

Fur besondere Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Dachtirmchen oder andere Schmu-
ckelemente kdnnen daneben Kupfer- oder Zinkblech zugelassen werden.

Dachuberstande tber 20 cm am Ortgang und tber 40 cm an der Traufe sind unzu-
lassig.

Dachrinnen, Fallrohre, Kehlbleche u. a. sind nur in Kupfer- oder Zinkblech zulassig.

Bei den unter 2.1.1 aufgefihrten Gebduden muss die bauzeitliche Bedachungsart in
Material und Form verwendet werden. Dies gilt auch fur die Dacheindeckung der
Gauben. Trockenfirste und Ortgangziegel sind dabei unzulassig, sofern sie nicht
nachgewiesen bereits bei Erbauung verwendet wurden.

Die Dachaufbauten einer Reihe sind einheitlich auszubilden.

Sie miUssen an der Traufe mindestens um 40 cm hinter die Fassadenflucht zurtick-
springen, geschossweise in einer Reihe angeordnet werden und im Achsbezug zur
Fassadengliederung stehen. Gauben dirfen nicht in die Dachflache eingeschnitten
sein. Mindestens eine Ziegelreihe muss unterhalb der Gauben durchgefuhrt werden.
Der Abstand zwischen Dachaufbauten untereinander und zum Ortgang (gemessen
ab Giebelwand) muss mindestens 1 m betragen und das Dach der Dachaufbauten
muss mindestens 0,60 m (gemessen in der Dachschrage) unterhalb des Haupffirs-
tes anschlieRRen.

Dachaufbauten, die in zweiter Reihe bzw. Uber dem Dachbruch (bei Mansardda-
chern) angeordnet sind, diirfen eine Offnungsflache im RohbaumaR von maximal
1,00 m? aufweisen und mussen sichtbar kleiner sein als die Gauben in der ersten
Reihe.

Die Gesamtlange aus der Summe der Breiten der Dachaufbauten darf nicht mehr
als ein Drittel der zugehorigen Frontlange des Daches, in zweiter Reihe bzw. Uber
dem Dachbruch (beim Mansarddach) nicht mehr als ein Viertel der zugehorigen
Frontlange des Daches betragen.

Gauben mit mehr als zwei Fenstern sind unzulassig.
Dacheinschnitte sind unzulassig.

Nebengiebel, Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind zuladssig. Sie missen mindes-
tens 0,6 m (gemessen in der Dachschrage) unterhalb des Hauptfirstes anschlieen.

Dachflachenfenster sind nur in rechteckig stehenden Formaten zugelassen und
mussen geschossweise in gleicher Hohe angeordnet und einheitlich ausgebildet
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2.2.13

werden. Die Gesamtlange aus der Summe der Breiten darf dabei maximal ein Drittel
der zugehorigen Frontlange des Daches abzlglich der Dachaufbauten betragen.

Die Kombination von Dachaufbauten und Dachflachenfenstern in einer Reihe ist
zulassig, wenn der Abstand zwischen den Elementen mindestens die Breite des
gréRten Elements betragt.

2.3 Fassaden

2.3.1

2.3.2

2.3.3

234

2.3.5

2.3.6

Die AuRenwande sind in Bekleidung, Putz und Farbgebung in Ricksicht und Bezug
auf die Eigenart des jeweiligen Strallen- und Platzbildes auszubilden.

Bei den unter 2.1.1 aufgefihrten Gebauden und Ensembles ist das jeweils vorhan-
dene Fassadenbild bzgl. bauzeitlicher Gliederung, Oberflachen, Werkstoffe und Be-
kleidung zu wahren. Dabei sind Fassadenprofilierungen wie Gesimse, Bander, Lise-
nen, Fenster- und Tireinfassungen zu erhalten und erforderlichenfalls wiederherzu-
stellen.

An Gebauden, die vor 1940 errichtet wurden, sind aus entsprechender Zeitstellung
vorhandene Sockel zu erhalten. Durchbriiche sind lediglich fir Hauseingange zulas-
sig.

Rauh-, Struktur- und Edelputze sind, sofern an den jeweiligen Gebauden nicht als
bauzeitlich nachweisbar, unzuldssig. Abgesehen von bauzeitlich nachweisbaren
Putzen sind an Gebauden, die vor 1940 errichtet wurden, ausschlieRlich glatt aufge-
zogene Kellen- oder Filzputze mit einer Zuschlagskdrnung von max. 2 mm zulassig.
Ansonsten ist der AuRenputz regionaltypisch als Feinputz, als glattgescheibter Putz
oder als Kratzputz auszufihren.

Putzflachen, Faschen, Sockelzonen u. a. sind — sofern nicht anders lber historische
Befunde nachweisbar — in regional Ublichen erdfarbenen Ténen oder gebrochen
weillen, grauen sowie in allen anderen Farbtonen in ihrer jeweils aufgehellten Mi-
schung (mit einer Sattigung von max. 20 und einem Helligkeitsbeiwert von mindes-
tens 40% (vgl. Glossar und Erlauterungen), zu halten.

Hochglanzende, fluoreszierende und reflektierende Farbanstriche, sowie Leucht-
und Signalfarben (wie z. Bsp. RAL 1026, RAL 2005, RAL 2007, RAL 3024, RAL
1016, RAL 3001) sind unzulassig.

Vorhaben zur Veranderung der Farbgebung sind mit dem Stadtbauamt vorab recht-
zeitig zu bemustern.

Neben dem ortsiiblichen roten und gelben Sandstein ist flr Tur und Fenstergewan-
de, Gesimse, Sockel und ahnliche Fassadengliederungen an untergeordneten Bau-
teilen auch Werkstein zulassig, der sich diesem Material in Farbe und Struktur an-
gleicht.

Glanzende Anstriche, Bekleidungen mit Metall, poliertem oder geschliffenem Werk-
stein, glasierten Keramikplatten, Mosaik, Glas oder Kunststoffen jeglicher Art, grof3
gemusterte Putzflachen, Beton-Ornamentsteine und Materialimitationen (z. B. Holz-
und Ziegeldekor), rustikale Holzteile sowie Faserzementplatten sind unzulassig.
Dies gilt auch fir optisch ahnlich wirkende Materialien.

Absturzsicherungen an Dachrandern von Flachdachern sind mind. 40 cm vom
Dachrand zurick zu setzen. Sie sind licht- und luftdurchlassig auszufiihren. Ge-
schlossene Bristungen und Geldnderbekleidungen sind ausgeschlossen.
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2.3.7

2.3.8

2.3.9

2.3.10

Alle Gbrigen Absturzsicherungen und Bristungen sind licht- und luftdurchlassig aus-
zufuhren. Geschlossene Elemente dirfen nur untergeordnet verwendet werden.
Glanzende Anstriche und Bekleidungen, Bekleidungen aus Kunststoffen, Materiali-
mitationen, satiniertem, matt foliertem, Milch- oder optisch dhnlich wirkendem Glas
von Absturzsicherungen und Bristungen sind unzulassig.

Fenster sind nur als Stulpfenster in rechteckig stehenden Formaten zugelassen.
Davon abweichende Fensterformate sind in Neubauten und nach 1940 errichteten
Gebauden untergeordnet zulassig. Glanzend eloxierte Fensterrahmen und verspie-
gelte Fensterglaser sind unzulassig.

Anordnung, Teilung und Gestaltung der Fenster sind entsprechend dem Geb&ude-
typus und dem bauzeitlich typischen Stil zu erhalten oder auszufiuihren. In Neubau-
ten und nach 1940 errichteten Gebauden sind neben den ortstypischen bristungs-
hohen Fenstern auch bodentiefe Fenster zulassig.

Sprossen sind entweder als durchgangige, glasteilende oder aufgeklebte Sprossen
(Wiener Sprosse) auszufiihren. Zwischen den Scheiben liegende Sprossen sind un-
zuldssig. Bei Neubauten kann auf Sprossen verzichtet werden.

Bei vor 1940 errichteten Gebauden und Ensembles sind Fenster in heimischem
Holz handwerksgerecht, konstruktiv méglichst schlank und mit traditionell ausgebil-
detem Wetterschenkel auszufiihren. Innerhalb von Schaufensterzonen dieser Ge-
baude sind Metallfenster alternativ zulassig.

Bei der Erneuerung von Fenstern in den in der Anlage besonders ausgewiesenen
Gebauden ist bzgl. der Fligel- und Sprossenteilung auf einen zur Bauzeit kenn-
zeichnenden Fenstertyp zurtickzugreifen.

Abweichende bauzeitliche Fensterformen der Fassade (Segmentbogenfenster,
Ovalfenster, Bogenfenster, Lukenéffnungen) sollen erhalten bleiben.

Hauseingange und Tore sind als gestemmte oder aufgedoppelte Holztliren oder in
Metall gemal Bestand bzw. bauzeitlicher Vorbilder so auszubilden, dass die gestal-
terische Einheit der baulichen Situation gewahrt bleibt (Material, Farbe, Malstab-
lichkeit, Form). Tore sollen als doppelflliigelige Drehtore oder Schiebetore angefer-
tigt werden.

Vorhandene Klappladen und Holzrollladen sind zu erhalten. Rollladen, Raffstores
und Rollos dirfen an Lochfassaden im aufgerollten Zustand nicht sichtbar sein.

Vordacher sind nur innerhalb der Erdgeschosszone und als transparente Glasda-
cher zulassig. Sie durfen Elemente der Fassadengliederung nicht verdecken und
sind in der Grofle dem zu Uberdeckenden Fenster bzw. der zu Uberdeckenden
Wandoffnungen anzupassen. lhre Vorderkante muss parallel zur Fassade verlaufen.
Um- bzw. Aufkantungen der Glasebenen durfen nicht vorgenommen werden. Die
Auskragung darf maximal 1,20 m betragen. Die Einfassung des Glasdaches ist so fi-
ligran, wie technisch mdglich, auszubilden.

Glasdacher durfen eine Neigung von 15° nicht Ubersteigen.
Terrassenuberdachungen sind unzulassig.

Markisen und Sonnensegel sind nur als Flachmarkisen mit nicht gldnzendem und
nicht reflektierendem Bespannungsmaterial zulassig. Korb- und Tonnenmarkisen
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sind nicht zulassig. Sie dirfen Elemente der Fassadengliederung nicht Gberdecken.
Die Lange der Markisen muss Bezug auf die jeweilige Gebaudegliederung nehmen.

Sie dirfen eine Neigung von 15° nicht Ubersteigen.

Alle Markisen und Sonnensegel eines Gebaudes sind einheitlich zu gestalten und
farblich auf Gebaudefarbe und Stra3enbild abzustimmen. Leucht- und Signalfarben
sind ausgeschlossen.

Kombinationen von Vordachern und Markisen sind unzulassig.

2.4 Antennen

241  Antennen, insbesondere Parabolantennen, sowie die dazugehdrigen Kabel und Be-
festigungen durfen nur an nicht einsehbaren Dachflachen und Fassaden angebracht
werden. Dabei scheiden auch Firste und Pultdachabschlisse als Anbringungsorte
aus.

242 Sollten von der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nicht ein-
sehbare Standorte fur Antennen nach Abs. 1 aus technischer Sicht nachweislich
ausscheiden, so kann auf Antrag ausnahmsweise die Errichtung einer als Sammel-
anlage ausgelegten Antenne (Blindelung der Einzelanlagen auf einen Standort) auf
der einsehbaren Dachflache zugelassen werden. Sie sind farblich (matt) an die um-
gebenden Materialien anzugleichen, um sich optisch besser einzufiigen.

2.5 Schornsteine und Liiftungsschachte

2.5.1 Edelstahlschornsteine und Liftungsschachte sind an den von der privaten Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung aus nicht einsehbaren Fassaden anzubrin-
gen.

2.5.2 Sollten von der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nicht ein-
sehbare Standorte fir Schornsteine und Liftungsschachte nach Abs. 1 aus techni-
scher Sicht nachweislich ausscheiden, so kann auf Antrag ausnahmsweise die Er-
richtung im einsehbaren Bereich zugelassen werden, wenn die Schornsteine und
Ldftungsschachte gerade nach oben geflihrt und durch matten Farbauftrag der Fas-
sade angeglichen werden. Dabei dirfen sie nicht in den 6ffentlichen Raum hineinra-
gen.

3 Werbeanlagen

Die folgenden Festsetzungen gelten bei Errichtung, Anderung oder Erneuerung von Werbe-
anlagen und von Warenautomaten nach § 52 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz in der
jeweils gultigen Fassung.

Werbeanlagen im Sinne dieser Festsetzungen sind alle ortsfesten Einrichtungen, die der
Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe, Beruf oder Veranstaltungen
dienen und von der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung aus sichtbar
sind. Hierzu zahlen insbesondere Schilder, Fahnen, Spanntransparente, sonstige Anschlage,
Beschriftungen, Bemalungen, Licht- und akustische Werbungen, Schaukasten sowie flir An-
schlage oder Lichtwerbung bestimmte Saulen, Tafeln und Flachen, welche offensichtlich
dem Zweck der Werbung dienen.
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3.1 Allgemeine Anforderungen

3.1.1

3.1.2
3.1.3

3.1.4

Samtliche Werbeanlagen, Hinweisschilder und Warenautomaten sind durch Materi-
alwahl, GroRe, Farbe, Proportion, Gliederung, Konstruktion und Anbringung, Licht-
wirkung und Plastizitat, Schriftart bzw. -gréf3e so auszubilden, dass sie die Eigenart
des jeweiligen Stralen- und Platzbildes nicht verdndern oder stéren und sich in die
Fassade des Einzelgebaudes einfigen. Sie mussen sich der Fassadengestaltung
unterordnen.

Unzulassige Werbeanlagen sind insbesondere:

e die ungeordnete oder regellose Anbringung, die Uberlagerung von Fassaden-
gliederungen (Gesimse, Pilaster, Risalite, Rahmungen, Fenster, historische
Hauszeichen oder Inschriften u. &.) oder auf Nachbargebaude Ubergreifende An-
lagen.

¢ die stérende Haufung (je nach Grdle bereits bei der ersten Wiederholung mog-
lich).

e die Verwendung von grellen Farbténen, Leucht- und Signalfarben wie z. Bsp.
RAL 1026, RAL 2005, RAL 2007, RAL 3024, RAL 1003, RAL 1016, RAL 2010,
RAL 3001, RAL 5005, RAL 6032, RAL 9004.

e die Verwendung von Leuchtkasten in den Schaufenstern, Blinklichtern, laufenden
Schriftbandern, von im Wechsel oder in Stufen schaltbaren Anlagen, sowie Lich-
terketten, Lichtbandern, Leuchtkonturen, Fahnen, Fahnentransparenten und
Spannbandern mit Werbung. Ausgenommen hiervon sind die Advents- und
Weihnachtszeit (eine Woche vor dem ersten Advent bis zum 06. Januar), sowie
Festveranstaltungen. Hier kdnnen ausnahmsweise Transparente, die Hinweise
auf Sonderveranstaltungen geben, fir die Dauer von bis zu vier Wochen auf
Fassadenflachen zugelassen werden.

e die Verwendung von Spiegeln.

e die Lichtflutung von Fassadenansichten oder Gebduden, welche Uber die Be-
leuchtung von Werbeanlage hinausgeht. Ebenso das Hinterleuchten ganzer
Schaufensteranlagen durch nach Auf3en wirkendes grelles oder flackerndes Ne-
onlicht, Werbebildschirme, Bild und Lichtprojektionen, Farbwechselspiele. Hier-
von nicht erfasst ist die vereinzelte Aufstellung von Bildschirmen in einem Ab-
stand von > 50 cm hinter der Scheibe, deren Inhalte nicht stérend, d.h. lichtflu-
tend oder -flackernd auf den o6ffentlichen Raum wirkt.

e Akustische Werbung.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Mit der Werbeanlage soll hauptsachlich auf den Namen und die Art des Betriebes
(Eigenwerbung) hingewiesen werden.

Fur jede Nutzungseinheit sind hdchstens eine Flachwerbeanlage und eine Ausle-
gerwerbeanlage zulassig. Bei Eckgebauden gilt dies fir jede Strallenfassade. Bei
grof¥flachigen Nutzungseinheiten in grélkeren Gebaudekomplexen kann auch eine
grofliere Anzahl zugelassen werden.
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3.1.5 Werbeanlagen, Schaukasten und Warenautomaten, die ihrer Zweckbestimmung
nicht mehr dienen, sind einschlieBlich aller Befestigungsteile zu entfernen. Die sie
tragenden Gebaudeteile und Wandflachen sind in ihren Vorzustand zu versetzen.

3.2 Werbeanlagentypen

3.2.1  Ausschlief3lich zuldssig sind:

e vertikale, d.h. senkrecht zur Fassade auskragende Ausleger (Ausleger-
werbeanlagen) und

e waagerechte Einzelbuchstaben oder Schriftziige (Flachwerbeanlagen), die auf
die Fassade aufgemalt, unmittelbar am Gebaude befestigt oder mittelbar auf ein
oder zwei identischen flach am Gebaude liegende Tragerschienen befestigt sind.
Tragerschienen sind so filigran und unauffallig als méglich auszubilden. lhre Ho-
he (bei zwei Schienen die Summe beider Hohen) ist auf das unbedingt notwendi-
ge Mal}, héchstens jedoch auf 5 cm zu beschranken.

Das Anlegen farbiger Flachen oder Tragerplatten als Hintergrund fir Schriftzlige
und Logos ist unzulassig.

3.2.2 Den Schriftzug erganzende malerische oder plastische Elemente (Logos oder Pla-
ketten, welche den Hinweis auf das jeweilige Corporate Identity bzw. das Gewerbe
geben) sind bei Flach- und Auslegerwerbeanlagen bis zu einem Flachenanteil von
20% der Gesamtwerbeflache zulassig. MalRgebend ist die Umrandung der Schrift-
zlge.

3.2.3  Schaufensterbeklebungen und -beschriftungen fir Werbezwecke sind einschliefl3lich
farbiger Hinterlegung als ein zusammenhangender Flachenanteil von bis zu 20 %
bezogen auf die Flache des jeweiligen Schaufensters zulassig. Es darf nur die Glas-
flache beklebt werden.

Die Beklebung und Plakatierung von Eingangstiren und Toren zu Werbezwecken
ist unzulassig.

3.3 Anbringung, Gestaltung und GréRe von Werbeanlagen

3.3.1 Parallel zur Gebaudefassade angebrachte Werbeanlagen (Flachwerbung) beste-
hend aus waagerechten Einzelbuchstaben oder Schriftziigen dirfen — sofern nicht
als Schaufensterbeschriftung ausgebildet — mit ihrer Oberkante nur bis 0,20 m unter
die Unterkante der Fenstereinfassung oder der Fenstersohlbank des
1. Obergeschosses reichen.

Waagerechte Einzelbuchstaben-Schriftziige dirfen eine Hoéhe von 0,50 m nicht
Uberschreiten.

Waagerechte Schriftzlige diirfen mehrzeilig angeordnet werden, wenn die Gesamt-
hdéhe der Werbeanlage nicht mehr als 50 cm betragt.

Die Lange der einzelnen Flachwerbeanlage ist auf héchstens 6 m begrenzt.

Die Summe der Langen der Flachwerbeanlagen darf maximal zwei Drittel der Breite
der jeweiligen Fassadeneinheit betragen.
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3.3.2

3.3.3

3.34

Senkrecht zur Gebaudefassade angeordnete Werbeanlagen (Auslegerwerbung)
dirfen einschlielllich der Befestigung nicht mehr als 0,80 m auskragen. Ihre Hohe
darf 1,60 m, ihre Starke 0,10 m und ihre Gesamtflache 1,00 m? nicht tberschreiten.

An Erdgeschossen mit Geschosshéhe unter 3,50 m und Uber dem 1. Obergeschoss
sind Auslegerwerbeanlagen unzuldssig. An den dbrigen Erdgeschossen betragt die
lichte Durchgangshoéhe 2,50 m bis zur Unterkante der Werbeanlage.

Filigrane Metallauslegerschilder (handwerklich gefertigt oder als traditionelle Zunft-
und Innungszeichen) sind bis zu einer Gesamtausladung von 1,30 m x 1,30 m zu-
lassig, wenn die aus den Einzelelementen gebildete geschlossene Flache
0,80 m? nicht Uberschreitet.

Ausleger sind (in der Frontalansicht) mit Mindestabstanden von 10 cm zu wichtigen
Fassadenelementen anzuordnen und diirfen Fenster und Offnungen nicht verde-
cken oder Uberschneiden.

Die Farben aller Werbeanlagen eines Gebaudes miuissen farblich aufeinander und
auf die Gebaudefarbe selbst abgestimmt sein.

3.4 Beleuchtung von Werbeanlagen

3.4.1

3.4.2

3.4.3

Eine Anstrahlung der Werbeanlagen kann nur durch eine verdeckt oder unauffallig
angebrachte Lichtquelle erfolgen. Leuchtwerbungen sind nur als durchscheinende
Schriften oder Symbole zulassig, wenn sie aus Einzelbuchstaben oder Einzelsym-
bolen angefertigt sind. Einzelbuchstaben und Einzelsymbole kdnnen auch hinter-
leuchtet werden. Die Beleuchtung von Werbeanlagen durch am Gebaude ange-
brachte ausladende nicht mit der Werbeanlage selbst verbundene Strahler ist unzu-
I&ssig.

Leuchtkasten sind unzuldssig.

Kabel und sonstige Einrichtungen zum Betreiben der unter (1) beschriebenen Licht-
quelle sind verdeckt anzuordnen.

Als Lichtfarben sind nur weile Téne (Warmweily < 3300 Kelvin, Neutralweify 3300-
5000 Kelvin und Tageslichtweifl’ >5000 Kelvin) und blendungsfreies Licht zulassig.

Farbwechselnde Anlagen sind unzulassig.

3.5 Hinweisschilder

3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.54

Einzelhinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung sind nur an der Einfrie-
dung oder Hauswand befestigt und nur bis zu einer Grof3e von 0,25 m? zulassig.

Freistehende Einzelhinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung sind im Blo-
ckinnenbereich unzulassig.

Sammelhinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung sind bis zu einer Grolle
von 1,00 m? zul3ssig.

Hinweisschilder dirfen nicht an oder vor Erkern, Balkonen, Gesimsen oder ahnli-
chen Fassadenelemente angebracht werden.
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3.6 Schaukisten

Schaukasten sind bis zu einer Grofke von max. 0,50 m? zulassig und durfen nur um max.
0,10 m Tiefe in den offentlichen Raum hineinragen. Je Gebaude sind zwei gleichartige (Gro-
Re, Farbe, Material) Schaukasten zulassig.

3.7 Plakatanschlagtafeln, Werbefahnen

Plakatanschlagtafeln und Werbefahnen (sofern es sich nicht um Auslegerwerbung im Sinne
des § 5 Abs. 2 handelt) sind unzulassig.

3.8 Warenautomaten

Warenautomaten sind im Blockinnenbereich unzulassig.

FOLGENDE FESTSETZUNGEN GELTEN FUR DAS GESAMTE PLANGEBIET

4 Gestaltung der nicht iberbauten Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen

Alle privaten Grundstiicke sind zu 6ffentlichen Flachen hin mit Mauern oder laubtragenden
Schnitthecken einzufrieden. Die Hohe der Einfriedungen darf 1,25 m nicht Gberschreiten.

Mauern sind in Sandstein oder Ziegel, durchgangig oder mit Sockel, Mauerpfeilern und da-
zwischen eingehangten Zaunen aus Metall (z. B. Staketenzaun) auszuflhren. Stabmatten-
zaune und Maschendrahtzaune sind unzulassig.

Gestaltung von Abstell- und Sammelplatzen fiir Miill- und Wertstoffcontainer

Abstellraume, Kellerersatzraume, Trafostationen, Klimagerate sowie Abstell- bzw. Sammel-
stellen fur Mull- und Wertstoffcontainer sind in die Gebaude zu integrieren.

Gestaltung der freistehenden Uberdachungen von Fahrradabstellplitzen

Freistehende Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen sind als offene filigrane Stahl- oder
Holzkonstruktion auszufuhren.
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Teil C Nach anderen rechtlichen Vorschriften getroffene Festset-
zungen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB

1 Kulturdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich flinf Kulturdenkmale. Zwei davon
sind Einzelanlagen, eines ist Teil eines Gesamtensembles das dem Denkmalschutz unter-
liegt. Zwei Gesamtensembles betreffen den Geltungsbereich gesamt bzw. teilweise. (Gene-
raldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz: Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkma-
ler, Kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz, 21. November 2019, S. 6, 7, 18).

Die Lage der Kulturdenkmale im Plangebiet ist nachrichtlich in die Planzeichnung tibernom-
men.

2 Altstadtsatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Satzung Uber die
aulere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutze der Landauer Alistadt (Altstadtsatzung).
Die Satzung ist in der jeweils gliltigen Fassung anzuwenden.

Die Lage des Plangebiets im Geltungsbereich der Alistadtsatzung ist nachrichtlich in die
Planzeichnung Gbernommen.

3 Werbeanlagensatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Satzung Uber die
Gestaltung von Werbeanlagen, Hinweisschildern und Warenautomaten zum Schutze der
Landauer Altstadt sowie der griinderzeitlichen Gebaude und baulichen Anlagen der Landau-
er Innenstadt, Bahnhofsumfeld und Cornichonstralle (Werbeanlagensatzung). Fur die Errich-
tung von Werbeanlagen ist die Satzung in der jeweils glltigen Fassung anzuwenden.

Die Lage des Plangebiets im Geltungsbereich der Werbeanlagensatzung ist nachrichtlich in
die Planzeichnung Ubernommen.
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Teil D Allgemeine Hinweise und Empfehlungen

1 Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen streng geschutzter Tierarten nicht auszuschlieRRen.
Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind zu beachten. Bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanie-
rungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z. Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, die unter anderem flr
alle europaisch geschuitzten Arten gelten (z. B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fle-
dermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten,
Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toéten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen
die BuRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen
Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche Mallnahme baugenehmigungspflichtig ist
oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden koénnen. Gegebenenfalls werden vorgezogene Aus-
gleichsmaRRnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG oder eine Ausnahmege-
nehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.

Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine
Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei
einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von
dem Bauvorhaben betroffen sein kdnnten.

Gebaudeabrisse im Zeitraum Marz bis Oktober sind nur bei vorheriger Begutachtung und
Okologischer Baubegleitung durch fachkundiges Personal moglich.

Fur nadhere Erlduterungen wird auf die Umweltinformation ,Geschitzte Tierarten an bauli-
chen Anlagen — Merkblatt fir Bauherren und Architekten“ der Stadt Landau in der Pfalz ver-
wiesen.

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Anforderungen sind insbesondere folgende Mal3-
nahmen erforderlich:

o Gemal § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz ist die Rodung und der Ruickschnitt von
Baumen, Hecken, lebende Zaune, Geblischen und anderen Gehdlzen nur im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 28. Februar allgemein zuldssig. Rodungen auflerhalb dieses Zeit-
raums bedlrfen der vorherigen Zustimmung der Unteren Naturschutzbehorde bei der
Stadtverwaltung Landau.

) Darlber hinaus ist bei Baumfallungen vor Beginn der Durchfiihrung immer durch einen
Fachmann eine Uberpriifung von Héhlen, Spalten und Rissen sowie auf Horstbaume
hin vorzunehmen. Diese sind hinsichtlich des potentiellen Vorkommens von Fleder-
mausen, Vogeln oder Kleinsdugern wie Eichhérnchen oder Siebenschlafer zu tUberpri-
fen. Bei einem mdglichen Verdacht oder Hinweis ist die Untere Naturschutzbehdrde
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der Stadt Landau hinzu zu ziehen. Gegebenenfalls wird eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung erforderlich.

2 Okologische Optimierung der AuRenbeleuchtung

Zur Reduzierung moglicher Beeintrachtigungen ddammerungs- und nachtaktiver Tiere, insbe-
sondere Fledermause und Insekten (Nachtfalter, Kafer), durch Aullenbeleuchtung sind bei
der Planung der Beleuchtungsanlagen folgende Grundsatze zu beachten:

o Verwendung von Lampen mit einem UV-armen bzw. UV-freien Lichtspektrum (z. B.
Natriumdampflampen, Natrium-Xenon-Lampe, Lampen mit UV-Filter),

. Vermeidung einer diffusen Abstrahlung von Licht durch Verwendung von Beleuchtun-
gen mit gerichteter Lichtabgabe (z. B. StralRenleuchten mit Prismatechnik).

3 Bodenschutz

Erdaushub

Der Verbleib des Bodens im Plangebiet ist - soweit baurechtlich zulassig - einem Abtransport
vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bodens
angestrebt werden.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Miill, Abbruchmaterial, etc.) und
auf Fremdgeruch zu prifen. Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Ober-
flachenwassers oder des Grundwassers mit umweltgefdhrdenden Stoffen im Zuge der Aus-
fihrung von Bauvorhaben bekannt werden, ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
(SGD) als Obere Bodenschutzbehdrde und die Untere Bodenschutzbehdrde der Stadt
Landau in der Pfalz zu informieren. Ggf. sind belastetes und unbelastetes Material zu tren-
nen und das belastete Material ordnungsgemal zu entsorgen.

Erdeinbau/ Auffiillungen der Grundstiicke

Es dirfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) den Vorsorgewerten fiir Béden bzw. den LAGA-Zuordnungswert
Z 0 einhalten. Der Einbau von Material, das den vorgenannten Kriterien nicht entspricht, ist
rechtzeitig vorab durch die zustandige Abfall- und Bodenschutzbehdrde zu prifen. Sollten
diese Regelwerke zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung nicht mehr gultig sein, so sind die zu
dem Zeitpunkt gliltigen vergleichbaren Regelwerke zu beachten.

Fir Aufflllungen oder dem Einbau von aufbereitetem Abbruch-/ Aushubmaterial sind die
LAGA M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen — Tech-
nische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall“ in ihrer jeweils aktuellen Fassung zu
beachten. Weitere Informationen sind der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerar-
beitsgemeinschaft Boden (LABO) und den ALEX-Informationsblattern 24 bis 27 zu entneh-
men.

Baustellenabfalle

Anfallende Baustellenabfélle (z. B. Folien, Farben, etc.) und nicht mineralischer Bauschutt
sind ordnungsgemalf’ zu entsorgen und dirfen nicht als Auffillmaterial (Baugrube) verwen-
det werden.
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Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederverwertung zuzuflihren (Recycling). Auf §§ 3 und 6
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) wird verwiesen.

4 Brand- und Katastrophenschutz

1. GemalR der Nachhaltigkeitseinschatzung soll die Teilhabe von Menschen mit Behinde-
rung geférdert werden. Die brandschutztechnischen Anforderungen an Einrichtungen mit
Pflege oder Betreuung sind nach dem Landesgesetz tber Wohnformen und Teilhabe
(LWTG) geregelt.

2. Jede Nutzungseinheit mit einem oder mehreren Aufenthaltsrdumen muss in jedem Ge-
schoss uUber mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege erreichbar sein.
Die Rettungswege miussen bei Nutzungseinheiten, die nicht zu ebener Erde liegen, tber
notwendige Treppen (§ 33 Abs. 1 LBauO) flihren.

Zur Gestaltung der Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstlck (Zugénge, Zufahrten,
Aufstellflachen und Bewegungsflachen) ist die Anlage E ,Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr” der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen/ Liste der Techni-
schen Baubestimmungen vom 17.07.2000 (Min. Bl. 11/2000 S. 260 und Anlagen 7.4/1,
7.4/2 vom 01.10.2015 (Amts. Bl. Nr. 8/2015, S. 154) anzuwenden.

Weitergehende oder abweichende Regelungen im Rahmen eines mit der zustandigen
Behdrde abgestimmten Brandschutzkonzeptes bleiben vorbehalten.

3. Zur Léschwasserentnahme aus dem Trinkwassernetz dienen Hydranten. Deren Ausflih-
rung ist im DVGW Arbeitsblatt W 331/I-VII, den Hydrantenrichtlinien geregelt. Dem Ein-
bau von Uberflurhydranten gem. DIN EN 14384 ist dabei nach Mdglichkeit der Vorzug zu
geben. Sie sind so aufzustellen, dass die Gefahr der Beschadigung durch Fahrzeuge
nicht besteht.

5 Archaologie und Denkmalschutz

Bestehende und geplante Unterschutzstellungen
Im Plangebiet befinden sich folgende Bau-, Bodendenkmaler, bewegliche Kulturdenkmaler
oder Denkmalzonen i. S. d. DSchG:

e Kleiner Platz 9: dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus, tlw. Fachwerk, mit um-
fangreichem spatmittelalterlich-friihneuzeitlichem Bestand; Uberformungen des 18./
19. Jh.,

¢ (an) TheaterstralRe 19: Haustlirgewande, 18. Jh.,

o Konigstralke 1-7 (ungerade Nrn.), 2-10, 14 (gerade Nrn.), Kramstralle 14-18 (gerade
Nrn.), 25, Neustadter Strale 1-5 (ungerade Nrn.), 2, 8, Untertorplatz 1-4, Zeughausstra-
Re 3 ,Untertorplatz* (Denkmalzone): Gberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohn- und
Geschéaftshauser bzw. Gasthauser des 18.-19. Jh.; Barockbauten des 18. Jh. mit dem
Deutschen Tor (Untertor) und Parkanlagen der Zeit nach Auflassung der Befestigung.

Das Gebaude KramstralRe 14 ist als konstituierender Teil der Denkmalzone ,Untertorplatz*
zu erhalten. Dazu gehért auch die historische, siidlich an das Gebaude Kramstralte 14 an-
grenzende Hof- bzw. Garteneinfriedungsmauer.
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Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb der Denkmalzone der Vaubanschen Fes-
tungsanlagen, die auch unterirdisch liegt.

Fir das Plangebiet ist ein Grabungsschutzgebiet in der Ausweisung, welches die Flachen
der barocken Festungsanlagen und der mittelalterlich-barocken Altstadt umfasst.

Fir jegliche MaRnahmen an den Denkmalen oder in der Umgebung, die auf diese eine Wir-
kung entfalten oder eine gemeinsame Wirkung stehen bedarf es einer Genehmigung durch

Bedingungen und Auflagen
Die nachfolgenden Bedingungen und Auflagen der Direktion Landesarchaologie Speyer sind
berlcksichtigen:

1. Bedingungen

1.1 Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumalinahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der
Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Bildung, Wis-
senschaft, Weiterbildung und Kultur zur Durchflihrung von § 21, Abs. 3 DSchG, Punkt 2,
sowie fur die spateren Erdarbeiten der Bautrager / Bauherr, die ausfiihrenden Baufirmen
vertraglich zu verpflichten, mit der Direktion Landesarchaologie Speyer zu gegebener
Zeit (mind. 4 Wochen im Voraus) die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten in
Schriftform abzustimmen. Ein Mitarbeiter des Amtes wird die Bauarbeiten Uberwachen.

2. Auflagen

2.1 Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI., 2008, S. 301) sowie durch Art. 3 des Gesetzes vom
03.12.2015 (GVBI., S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archaolo-
gische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu
lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2.2 Punkte 1.1 und 2.1 entbinden Bautrager / Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der
Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der GDKE.

2.3 Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Lan-
desarchdologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit diese Rettungsgrabun-
gen, in Absprache mit den ausfliihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der
heutigen archdologischen Forschung entsprechend durchflihren kan. Im Einzelfall ist mit
Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind
von Seiten der Bauherren / Bautrager finanzielle Beitrage fur die MalRnahmen erforder-
lich.

2.4 Es wird extra darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fir die MalRhahmen
(Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung der BaumafRnahmen gilt.

Weiteres

Im Plangebiet kdnnen sich bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden.
Diese sind zu berlcksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o. a. nicht berihrt oder von ih-
rem angestammten, historischen Standort entfernt werden.
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6 Kampfmittel

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Vorhandensein von Kampf-
mitteln aufgrund der historischen Bebauung als eher unwahrscheinlich eingeschatzt. Es wird
dennoch darauf hingewiesen, dass das Plangebiet und dessen Umgebung in einem Bereich
der Stadt Landau liegen, dem eine potenzielle Kampfmittelbelastung zugeschrieben werden
kann. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge von baulichen Eingriffen
Kampfmittel und Reste von ehemaligen Lagerstatten aufgefunden werden.

-.Q;:::-_::_—. — | |

ZERSTORUNGSPLAN  \@q
DER STADT LANDAU LDPF. \BY
(C; STAND VoM 1JUNi 1946 ||

I TOTALSCHADEN 70-100 ViH.

[ SCHWERSCHADEN  40=TO VH. \\

1
[77) LEICHTSCHADEN ~ 20-40 VH. |

& So0

Zerstorungsplan der Stadt Landau in der Pfalz; Stadt Landau, Abteilung Vermessung und Geoinformation
(Stand 1. Juni 1946)
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Auszug aus dem Geoportal der Stadt Laﬁdau mit Hinweisen auf Kampfmittelschaden (Stand September
2020)

Abbruch-, Sondierungs- und Raumungsmalinahmen sowie Baumaflinahmen sind mit ent-
sprechender Sorgfalt durchzufliihren. Die Bauherren erhalten hierzu ein Merkblatt von der
Stadt Landau. Bei Auffinden von Kampfmitteln ist die Ordnungsbehérde der Stadt Landau
bzw. die ortliche Polizeiinspektion umgehend zu informieren.

Nahere Erlauterungen und Hinweise koénnen bei der Stadt Landau und unter
www.kampfmittelportal.de eingeholt werden.

7 Radonvorkommen und - vorsorge

Radon ist ein natlrlich vorkommendes radioaktives Edelgas. Das gasformige Radon kann
mit der Bodenluft Gber Klifte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden
an die Erdoberflache wandern. Innerhalb von Gebauden kénnen jedoch je nach geologi-
schen Eigenschaften des Baugrunds und der Bauweise erhéhte Radonkonzentrationen ent-
stehen.
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Das gesamte Stadtgebiet Landau in der Pfalz und damit auch das Plangebiet befinden sich
in einem Bereich mit grundsatzlich erhéhtem Radonpotential (It. Bundesamt fur Strahlen-
schutz (BfS) zwischen 40-100 kBg/m?® in 1 m Tiefe, Stand 2009). Da die Radonkonzentration
je nach Untergrundbeschaffenheit lokal stark schwanken kann, wird Bauherren empfohlen,
grundstlicks- und vorhabenbezogen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft durch-
fihren zu lassen. Die erzielten Messergebnisse sollten an das Landesamt fir Geologie und
Bergbau Ubermittelt werden.

Das deutsche Bundesamt flir Strahlenschutz (BfS) empfiehlt, Neubauten von vornherein so
zu planen, dass eine Raumluftkonzentration von 100 Bg/m?® im Jahresmittel im Aufenthalts-
bereich nicht Gberschritten wird. Praventive MalRnahmen kénnen sein:

1. Durchgehende Bodenplatte statt Streifenfundament
2. Mechanische Luftabfihrung im Unterbau (bzw. unter dem Gebaude)
3. Eventuell radondichte Folie unter die Bodenplatte bringen

4. Leitungsdurchfliihrungen (Wasser, Elektrizitdt, TV, Erdsonden etc.) ins Erdreich sorgfaltig
abdichten eventuell oberirdisch verlegen

5. Dichte Turen zwischen Kellerraumen und Wohnraumen
6. Abgeschlossene Treppenhauser

Nahere Erlauterungen und Hinweise zur radongeschitzten Bauausfiihrung kénnen durch
den Bauherrn bei der Stadt Landau in der Pfalz eingeholt werden.

Die Bundeslander waren laut Strahlenschutzgesetz (StrISchG) in Verbindung mit der Stra-
Renschutzverordnung (StrlschV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erflillung bestimmter
Kriterien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Landesamtes fur Umwelt
(LfU), zuletzt eingesehen am 16. April 2021, ist in Rheinland keine Ausweisung von Radon-
schutzgebieten gemal § 121 Strahlenschutzgesetz (StrISchG) erforderlich. Damit gilt fir
Neubauten: ,Wer ein Gebadude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat ge-
eignete Mallnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren (§ 123 Abs. 1 StrlSchG). Diese Pflicht gilt als erflllt, wenn die
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mallhahmen zum
Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind insbesondere erfiillt, wenn die Vorgaben der
DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen® beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und
Ausfiihrungsnorm fir die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau
konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen flr Durchdringun-
gen, Ubergénge sowie An- und Abschliisse aufgestellt.“12

Mit Blick auf die Aussage des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, dass das Plangebiet
innerhalb eines Bereiches mit grundsatzlich erhdhtem Radonpotential liegt, werden ergan-
zend zu den Malnahmen gemal § 123 Abs. 1 StriISchG weiterhin die obigen Praventions-
malnahmen empfohlen. Das konkrete Radonvorkommen auf dem jeweiligen Baugrundstiick
Iasst sich Gber Radonuntersuchungen ermitteln.

2 https:/Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/, dort ,Welche Regelungen gibt es fur
Neubauten, entnommen am 04. Jan. 2021
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8 Entwasserung

Schutz vor Starkregenereignissen

Bei privaten Baumalinahmen ist zur Gewahrleistung einer ordnungsgemaflen Entwasserung
im Bebauungsplangebiet die DIN 1986 / DIN EN 752 zu beachten. So sind fur den Fall selte-
ner Starkregenereignisse, firr die eine erhdhte Gefahr der Uberflutung privater Flachen durch
Ruckstau von Regenwasser im Strallenraum besteht, angemessene Vorsichtsmalinahmen
zu treffen. Als geeignete Malinhahme wird z. B. die Erhéhung von Zugangen auf ein Maf3 von
mindestens 0,20 m Uber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt der Stralle (Endausbau,
StraRenmitte) empfohlen. Alternative Sicherungsmafinahmen im Sinne der Berlcksichtigung
der angefiihrten Normen kénnen vorgesehen werden.

Das Merkblatt Starkregen der Stadt Landau in der Pfalz und der nachfolgend ausgefiihrte
Auszug aus der Starkregengefahrdungskarte sind zu bertcksichtigen.

Auszug aus Starkregengefahrdungskarte 27.11.2018 blau schraffiert: potentiell iberflutungsgefahrdete Bereiche

Auszug aus der Strakregengefihrdungskarte der Stadt Landau in der Pfalz; Entsorgungs- und
Wirtschaftsbetrieb Stadt Landau in der Pfalz - Abteilung Abwasserbeseitigung; (Stand 27.11.2018)

Niederschlagswasser

Bei der Planung, der Ausfihrung, dem Betrieb und der Unterhaltung der Versickerungsanla-
gen sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten (insb. ATV-DVWK Ar-
beitsblatt A 138).
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9 Nachbarrecht

Bei der Anpflanzung von Baumen und Strauchern sind die nach dem Landesnachbarrechts-
gesetz vorgeschriebenen Grenzabstande zu beachten.

10 Belange von Menschen mit Behinderung

Durch die Beseitigung von Gebauden entstehen gleichzeitig auf diesen Grundflachen neue,
teils mehrstéckige Gebaude mit Geschafts- und Wohnraumnutzflachen.

Die Beachtung der einschlagigen Vorschriften der Landesbauordnung zur Barrierefreiheit ist
erforderlich. Das betrifft insbesondere § 51 Abs. 1 LBauO bei Wohnrdumen in Neubauten,
§ 51 Abs. 4 LBauO bei Wohnraumen in Bestandsgebauden sowie § 51 Abs. 3 Ziffer 2
LBauO zu Geschaftsraumen.

Die Schaffung von behindertengerechte und barrierefreien Parkflachen (insbesondere beim
Bau einer Tiefgarage) ist zu gewahrleisten. Auf die DIN 18040-1 Abschnitt 4.2.2 wird verwie-
sen.

Bei der Anlage der neugeplanten Durchwegung sind MaRnahmen zur Sicherung der Barrie-
refreiheit zu beachten (wie z. B. Rampen von bis zu 6 % Neigungswinkel, Errichten von He-
beblihnen/ -liftern etc.). Das Anbringen von Blindenleitlinien i. S. d. DIN 32984 wird empfoh-
len.

Fir geplante Personenaufzliige gilt zur barrierefreien Gestaltung der § 36 Abs. 4 LBauO
(i. V. m. DIN EN 81-70:2005-09 [EN 81-70:2003 + A1:2004]).

Die Begriffsauslegung zur Barrierefreiheit bei baulichen Anlagen findet sich in § 2 Abs. 9
LBauO.

Der geplante Kinderspielplatz soll gemaf § 11 Abs. 1 Satz 2 LBauO im angemessenen Um-
fange barrierefrei gestaltet werden.

11 Stadtumbaugebiete ,,Aktives Stadtzentrum Landau“, ,,Ostliche Innenstadt*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich teilweise innerhalb des Stadtum-
baugebiets ,Aktives Stadtzentrum Landau“ und teilweise innerhalb des Stadtumbaugebietes
,Ostliche Innenstadt gemalR § 171b BauGB. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept ,In-
nenstadtentwicklungskonzept® (ISEK) ist zu beachten.

Die Lage der Stadtumbaugebiete im Plangebiet sind als Hinweis in die Planzeichnung Uber-
nommen.

12 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom.

Bei der Bauausfuihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberir-
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dische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabel-
ziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Eine bei konkreten Vorhaben ist eine Planauskunft und Einweisung der Telekom anzufor-
dern.

13 Bergbau / Altbergbau

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich des unter Bergaufsicht stehenden Erdolgewin-
nungsbetriebes ,Landau“. Betreiber ist die Firma Wintershall AG, Erdélwerke Barnstorf,
Rechterner Strale 2 in 49406 Barnstorf.

Ferner befindet sich das in Rede stehende Gebiet innerhalb der Bewilligung flir Erdwarme
und Sole ,Landau-Sud“ sowie des Erlaubnisfeldes flr Kohlenwasserstoffe ,Landau-
Sudwest”. Inhaberin der Berechtigung ,Landau-Sid* ist die Firma geo x GmbH, Lidinghau-
ser Stralle 42-46 in 59387 Ascheberg. Inhaberin der Berechtigung ,Landau-Sidwest” ist die
Firma Wintershall Dea GmbH, Friedrich-Ebert-Stralle 160 in 34119 Kassel.

Im angefragten Gebiet befinden sich keine Bohrungen bzw. Leitungen des Erddlbetriebes.

14 Boden und Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundséatzlich die einschldgigen Regelwerke (u. a. DIN
4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlcksichtigen. Fur Neubauvorhaben oder gro-
Rere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bericksich-
tigen.
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Teil E Pflanzlisten

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dartber hinaus sind auch weitere standortegerechte Arten als Laubgehdlze zulassig.

Vorgeschlagene Baumarten (Auswahl)

Acer campestre Feldahorn

Acer rubrum Rot-Ahorn

Alnus cordata Italienische Erle
Alnus cordata Herzblattrige Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus americana Weil-Esche
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Prunus avium ,Plena’ Vogelkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Linde

Die Baume sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm mit Ballen und mit Stammumfang
14-16 cm zu verwenden.

Hinweis:

Auf Stellplatzflachen und in der Nahe von Gebéauden ist bei der Baumauswahl besonders auf
Strahlungsfestigkeit und Trockenresistenz zu achten.

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht auf Stellplatzflachen verwen-
det werden.
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Vorgeschlagene Straucher (Auswahl)

Amelanchier ovalis

Felsenbirne

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Deutzia gracilis

Zierliche Deutzie

Ligustrum vulgare

Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Philadelphus coronarius

Europaischer Pfeifenstrauch

Photinia ,Red Robin’

Rote Glanzmispel

Prunus lusitanica

Portugiesische Lorbeerkirsche

R. multiflora

Vielblitige Rose

R. rubiginosa

Zaunrose

Rhamnus cathartica

Echter Kreuzdorn

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Ribes sanguineum

Blut-Johannisbeere

Rosa gallica

Essigrose

Rosa glauca

Hechtrose

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Die Straucher sind mindestens in der Qualitat 2 x verpflanzter Strauch mit mindestens
3 Trieben und einer Héhe von 60-100 cm zu verwenden.

Hinweis:

Auf Stellplatzflachen und in der N&he von Geb&uden ist bei der Auswahl der Straucher be-
sonders auf Strahlungsfestigkeit und Trockenheitsresistenz zu achten.

Vorgeschlagene Kletterpflanzen (Auswahl)

Clematis vitalba, auch Sorten Waldrebe Kletterhilfe erforderlich

Parthenocissus quinquefolia ,Engelmanii’ selbstklimmend
Wilder Wein

Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii' selbstklimmend

Rosa spec. Kletterrosen Kletterhilfe erforderlich

Vitis ,Phoenix“ Kletterhilfe erforderlich
Weinrebe

Vitis ,Regent” Kletterhilfe erforderlich
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nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")"

Textliche Festsetzungen

Entwurf Stand 18.05.2021

Teil F Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

1.1. Stadtrat am 23.06.2020
1.2. Ortstlibliche Bekanntmachung am 02.07.2020
2. Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und Trager

offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
21 Mit Schreiben vom 14.09.2020
2.2. Frist bis 06.10.2020
3. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

(§ 3 Abs. 1 BauGB)
3.1. Ortstibliche Bekanntmachung am 14.09.2020
3.2. Durchflihrung der Beteiligung vom 22.09.2020

bis 06.10.2020

4. Entwurfs- und Offenlagebeschluss
41. Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen am
5. Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher

Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbarge-

meinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)
5.1. Mit Schreiben vom
5.2. Frist bis
6. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
6.1. Ortstibliche Bekanntmachung der Auslegung des Ent- am

wurfs
6.2. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom

bis

7. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
71. Stadtrat am
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9.1

9.2.

Ausfertigungsvermerk

Der Bebauungsplan besteht aus diesen Textfestsetzungen und der separaten
Planzeichnung. Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit sei-
nen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergan-
genen Beschlissen des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums uberein-
stimmen und dass die flr die Rechtswirksamkeit maligebenden Verfahrensvor-
schriften eingehalten worden sind. Die Textfestsetzungen werden hiermit ausgefer-
tigt.

Landau in der Pfalz,
Die Stadtverwaltung

Thomas Hirsch
Oberblrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes
(§ 10 Abs. 3 BauGB)

Ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlus- am
ses
Inkrafttreten des Bebauungsplanes am

Die den Plangrundlagen zugrunde liegenden Vorschriften und Regelwerke konnen im Stadt-
bauamt Landau in der Pfalz (Koénigstr. 21) im Blrgerbliro, Zimmer 2, eingesehen werden.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil der Landauer Altstadt. Der Planbereich wird
begrenzt durch die Theaterstralie im Siden, die Kramstraflte im Norden, den Kleinen
Platz im Westen sowie die KonigstralRe und dem Untertorplatz im Osten. Vom Bereich
erfasst sind Flachen innerhalb eines durch kleinteilige, iUberwiegend noch mittelalter-
liche Grundstruktur und -substanz gepragten Landauer Altstadtquartiers. Die sudliche

Blockrandbebauung bildet die Strallenraumbegrenzung eines Teils der Fuliganger-
zone.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 0,4 ha und umfasst in der Gemarkung
Landau, Flur O die Flursticke 488, 490/3, 491, 500, 509, 511, 512, 514, 515, 516,
517, 518, 520/2. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Abgrenzung des raum-

lichen Geltungsbereichs (vgl. Abbildung) sowie aus der zugehoérigen Planzeichnung
des Bebauungsplans im Malstab 1:500.

Nousgty

— 2

ity JouaH

aguasBive

L]

Thealerstralie

I_Imw,;ra“”

Anlage 1

Lageplan mit Geltungsbereich
des Quartiers "Ufersche Hofe"

Mai 2020
M.: 1:750

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz [
Stadtbauamt d
Abt. Stadtplanung / Stadtentwicklung A P
KénigstralBe 21 *’
76829 Landau in der Pfalz

Geltungsbereich
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Das Plangebiet ist Uberwiegend eben. Die Bestandshdhen liegen in einem Bereich
zwischen 141,60 und 141,70 m 4. NHN.

Das Quartier ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Die Ndhe zum Bahnhof und Bus-
bahnhof sowie fulllaufig erreichbare Bushaltestellen wie z. B. am Deutschen Tor und
eine Fahrradverleihstation am Untertorplatz bieten eine optimale Anbindung an den
OPNV. Gleichzeitig sichert die innerstadtische Lage zwischen den Hauptverkehrs-
strallen Nordring, Westring, Stdring und Marienring auch eine gute Erreichbarkeit mit
dem PKW.

5 und Katasterverwaltung

ung des Stadtbsuamtes Landau in der Plalz. Basiskarte: Liegenschattskarte der Wi

g

"

_ Anlage 2

& Luftbild mit Kennzeichnung des
* Quartiers "Ufersche Hofe"

bk Mai 2020
M:: 1:750 |

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz

Stadtbauamt % |
Abt. stadtplanung / Stadtentwicklung |
Kénigstrafe 21 |

76829 Landau in der Pfalz

Diese Karte ist gesetzlich geschitrt. Nachdruck eder sonstige Vervielfaltigung nur mit Genehmi
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1.2,

1.3.

2.1.

Historie des Plangebietes

Das Areal ist Uber Jahrhunderte aufgrund der Nahe zum Stadttor gepragt durch groRRe
Kaufmannshauser am Kleinen Platz (am mittelalterlichen Mahlhduser Tor) und Unter-
torplatz (barockes ,Deutsches Tor“). Handwerkerbetriebe siedelten v. a. in der Kram-
stralle, in Teilen aber auch in der Theaterstralle. Die Theaterstral3e hiel3 viele Jahr-
hunderte Judengasse, da dort judische Familien Geschéafte betrieben. Diesen war
lange Zeit das Handwerk verboten, sodass hier der Handel Alleinstellungsmerkmal
hatte. Auch nach der Auflésung des Ansiedlungsgebots blieb die Theaterstralie eine
StralRe der Handler und Geschaftsleute.

Namensgebend flr das Quartier Ufersche Hoéfe ist die Firma ,Ufer", die sich von einem
urspringlich messingverarbeitenden Betrieb Gber einen értlichen Eisenwarenhandel
zu einem GroRRhandelshaus fir Fachhandwerk und Industrie entwickelte. Das Firmen-
gelande erstreckte sich von der Theaterstral’e Gber den Innenhof der Blockrandbe-
bauung bis zur Kramstraf3e. Die Firma ,Ufer* hatte im Gebiet expandiert, indem Laden
umgebaut und zusammengelegt wurden. Mit der Zeit wurden riickwartig liegende Ge-
baude zu Lagerzwecken erganzt und die ehemaligen Wohnungen im ersten Oberge-
schoss zu Bliro- und Ausstellungsraumen sowie fir Lagerflachen umgenutzt.

AulRerdem waren im Plangebiet Uber die Jahre viele sonstige Handwerks- und Ein-
zelhandelsbetriebe ansassig, unter anderem waren dies Schreinereien, eine Buch-
binderei, eine Schusterei, ein Malergeschaft, ein Tabakgeschaft, ein Tierpraparator,
eine Metzgerei, ein Friseurgeschaft, ein Antiquitatengeschaft, eine Seilerei sowie eine
Firma flr Karosserie- und Wagenbau.

Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung

Das Plangebiet ist dicht bebaut und Uberwiegend versiegelt. Die Nutzungsstruktur im
Plangebiet beschrankt sich momentan auf eine gemischte Nutzung von Wohnungen
und Einzelhandelsbetrieben. Vor allem die Bestandsgebaude im Innenhof der Block-
randbebauung stehen zum Teil ganz oder geschossweise leer bzw. sind unterge-
nutzt. Die Verkaufsflachen der bestehenden Einzelhandelsbetriebe sind fur innerstad-
tische Verhaltnisse grofzlgig. Teilweise sind die ruckwartigen Gebaude als La-
ger- / Ausstellungsflache von den angesiedelten Einzelhandelsbetrieben genutzt.

In der direkten Umgebung des Plangebiets finden sich zahlreiche Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie gastronomische Einrichtungen. In den
Obergeschossen der umliegenden Bebauung befindet sich Uberwiegend Wohnnut-
zung. Die sudlich angrenzende Theaterstrale ist Teil der Landauer Ful3gangerzone.
Die westlich, nérdlich und dstlich angrenzenden Stralen dienen der Erschlielfung und
dem ruhenden Verkehr.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung

Im System der raumlichen Gesamtplanung hat sich die kommunale Bauleitplanung
den Zielen der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen, ein Abwagungs-
spielraum besteht hierbei nicht. Solche Ziele werden auf der Ebene des Landes
Rheinland-Pfalz im Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) und auf der Ebene der
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2.2.

Metropolregion Rhein-Neckar im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) for-
muliert.

Nach dem LEP IV gehdrt die Stadt Landau in der Pfalz der Siedlungsstruktureinheit
»verdichteter Raum“ an und dient somit u. a. der Entlastung hochverdichteter Raume
(wie Mannheim, Ludwigshafen und Karlsruhe). Wegen der Uberwiegend ausgerdum-
ten Agrarlandschaft wird der Raum Landau zudem der 6kologischen Raumstruktur
»vorwiegender Sanierungsraum® zugeordnet.

Als Mittelzentrum im Grundnetz mit teilweise oberzentralen Einrichtungen versorgt
die Stadt Landau einen Funktionsraum, der mit Ausnahme der Verbandsgemeinde
Bad Bergzabern (Funktionsraum des Mittelzentrums Bad Bergzabern) den gesamten
Landkreis Sudliche Weinstra’e umfasst.

Im LEP IV ist die Stadt Landau in der Pfalz aufgrund ihrer Lagegunst und des vorhan-
denen Gewerbesatzes als ,Landesweit bedeutsamer bestehender Gewerbestandort®
dargestellt.

Durch die Lage im Biospharenreservat Pfalzerwald wird der Raum Landau im LEP IV
als Erholungsraum dargestellt. Dartber hinaus ist die Region Schwerpunktraum fir
den Freiraumschutz.

Im ERP Rhein-Neckar wurden der Stadt Landau die Festlegungen ,Siedlungsbereich
Wohnen® und ,Siedlungsbereich Gewerbe* zugewiesen. Diese Vorgaben verpflichten
die Stadt Landau in der Pfalz, im Zuge ihrer Flachenpolitik entsprechend den Erfor-
dernissen kontinuierlich Wohn- und Gewerbeflachen bauleitplanerisch zu entwickeln.

Im ERP Rhein-Necker ist das Plangebiet als bestehende ,Siedlungsflache Wohnen*
dargestellt.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes ,A 16, Altstadtblockbereich nérdlich Thea-
terstralde / 6stlich kleiner Platz (,Ufersche Hoéfe) werden die Ubergeordneten Ziel-
vorgaben der Raumordnung beachtet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der rechtskraftige ,Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Landau in der Pfalz stellt
das Plangebiet als ,Gemischte Bauflache® dar. Mit seinen Festsetzungen wird der
Bebauungsplan die Darstellungen und Vorgaben des Flachennutzungsplans aufgrei-
fen und im Ergebnis aus diesem entwickelt sein (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Angrenzend an das Planungsgebiet bestehen folgende Darstellungen:

Norden, Westen, Siden, Osten

Rund um das Plangebiet sind Gemischte Bauflachen im Bestand dargestellt.
Westen

Westlich an das Plangebiet angrenzend ist ein stadtebauliches Sanierungsgebiet dar-
gestellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Landau (Stand Juli 2019)

Aktuell befindet sich der Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Landau in der Pfalz in
der Aufstellung. Auch der Entwurf hierzu stellt das Plangebiet als ,Gemischte Baufla-
che® dar. Das im rechtskraftigen FNP westlich des Plangebiets dargestellte Sanie-
rungsgebiet, findet sich im Entwurf zum FNP 2030 nicht mehr. Allerdings ist nun Ost-
lich an das Plangebiet angrenzend ein Denkmalschutzgebiet dargestellt. Insgesamt
werden im Entwurf zum FNP 2030 keine wesentlichen Anderungen fiir das Plangebiet
dargestellt.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 8



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Begriindung
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

Ausschnitt aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes 2030 (Stand Mai 2021)
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Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes in Form eines Urbanen Gebietes ent-
spricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der Bebauungsplan ,A 16,
Altstadtblockbereich nérdlich Theaterstrale / dstlich Kleiner Platz (,Ufersche Héfe")*
kann in der vorliegenden Form gemalR § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

3. PLANUNGSERFORDERNIS UND ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Das Planungsziel liegt in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur qualitatvollen Entwicklung und Erhaltung des historischen Altstadtquartiers ,Ufer-
sche Hofe’ mit Neuordnung des Blockinnenbereichs.

Das Quartier nimmt im historischen Stadtgrundriss eine bedeutsame Stellung ein,
nicht zuletzt deshalb, weil es als eines der Wenigen wahrend des grof3en Stadtbrands
aus dem Jahr 1689 nicht zerstort wurde. Seine Blockform und Teile der Parzellierung
stellen somit unveranderte Zeitzeugen der mittelalterlichen Bebauung dar. Das Quar-
tier enthalt u. a. denkmalgeschiitzte Bausubstanz.

Zahlreiche stadtbildpragende Bestandsgebaude in diesem Altstadtblock weisen in
weiten Teilen einen Sanierungsstau auf. Die Mehrheit der Wohnungen in den Ober-
geschossen steht leer. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen
Grundstlicke der “Uferschen Hofe” wurden, ausgenommen die Husarengasse und
das Grundstick KramstraRe 10, 2017 von einer Projektentwicklungsgesellschaft mit
der Intention erworben, einige leerstehende Gebaude zu reaktivieren und eine nach-
haltige Nutzung des gesamten Baublockes zu ermdglichen.

Die historische Bedeutsamkeit und die Lage des Quartiers der ,Uferschen Hofe" mit-
ten in der Landauer Altstadt erfordern einen sensiblen und angemessenen Umgang
mit der vorhandenen Bausubstanz. Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, die klein-
teilige Blockrandbebauungsstruktur und die charaktervollen Stralienfassaden insbe-
sondere entlang der Theaterstral’e und dem Kleinen Platz, sowie einzelne Bausteine
der historischen Innenhofbebauung zu erhalten und durch Neubauten zu einem zeit-
gemalen Stadtquartier zu ergénzen. Dabei soll das Blockinnere umfassend neu ge-
ordnet und eine differenzierte Hofestruktur als Reminiszenz an die historische Situa-
tion gestaltet werden. Es ist vorgesehen, eine historische, zwischenzeitlich nur noch
in Teilen vorhandene Durchwegung des Blockinnenbereichs als fullaufige Verbin-
dung zwischen Husarengasse und Kleiner Platz dabei aufzugreifen und wiederherzu-
stellen.

Hinsichtlich der Nutzung wird die Zielstellung einer fir die Landauer Altstadt typischen
Mischnutzung mit besonderem Fokus auf bedarfsgerechter Wohnungsnutzung ver-
folgt. Gemal dem Entwicklungskonzept sollen rund 42 Wohnungen unterschiedlicher
Grofde und fur unterschiedliche Bedarfe auf insgesamt ca. 4.050 m? Wohnflache um-
gesetzt werden, davon ca. 2.600 m? im Bestand und ca. 1.450 m? in Neubauten. Zur
Sicherung des aktuellen Bedarfs an innerstadtischem Wohnraum fur Bevdlkerungs-
gruppen mit geringem Einkommen sind 1/3 der neu geschaffenen Wohnflachen ge-
maf der Landauer ,Richtlinie zur Festsetzung von geférdertem Mietwohnungsbau
nach Landeswohnraumférdergesetz (LWoFG) im Rahmen der Baulandbereitstellung
in der Stadt Landau (Quotierungsrichtlinie)®, Stand 19.02.2019 im geférderten
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Mietwohnungsbau nach LWoF G zu errichten und zeitlich befristet als solchen zur Ver-
fugung zu stellen. Mindestens 50 % des so errichteten Wohnraums ist Haushalten mit
geringem Einkommen (bis zu einer Einkommensgrenze nach § 13 Abs. 2 LWoFG)
und im ubrigen Haushalten mit Einkommen zur Verfigung zu stellen, deren Einkom-
men die Einkommensgrenze nach § 13 Abs. 2 LWoFG nicht mehr als 60 v.H: tber-
steigt. Die Sicherung der Beteiligung der Investoren an der Bereitstellung von sozia-
lem Wohnraum erfolgt tUber ein den Bebauungsplan flankierenden stadtebaulichen
Vertrag.

Einige der Wohneinheiten sind darlber hinaus fir seniorengerechtes Wohnen und
studentische Wohngemeinschaften vorgesehen. Auf ca. 2.150 m* Gewerbeflache
sollen Gastronomie, Einzelhandel, Biros und Dienstleistungsbetriebe, u. a. fir die
Kreativwirtschaft Platz finden. Diese werden erganzt durch kulturelle Nutzungen.

Ein Anteil der erforderlichen PKW-Stellplatze fir Anwohnerinnen und Anwohner sol-
len auf Stellplatzen im Quartier untergebracht werden. Die verbleibende Anzahl an
bauordnungsrechtlich notwendigen PKW-Stellplatzen soll nach Stellplatzablésesat-
zung der Stadt Landau in der Pfalz abgeldst werden. Fur ein alternatives Mobilitats-
konzept sollen im Quartier Carsharing und ein verstarktes Angebot an Fahrradabstell-
mdglichkeiten geschaffen werden, erganzt durch die vorhandene gute Anbindung an
den OPNV (Bushaltestelle Deutsches Tor, kiinftig Altstadtshuttle) und zahlreiche 6f-
fentliche Parkplatze in fuldlaufiger Umgebung.

Die teilweise Blockentkernung und die Anordnung erganzender Neubauten beglns-
tigt gleichzeitig die Schaffung qualitativ hdherwertiger und grof3ztigiger Freiraume fur
die angelagerten Nutzungen und damit mehr Licht, Luft und geslindere Wohn- und
Arbeitsbedingungen. Durch die Planung zwischengelagerter eingeschossiger Gebau-
deteile im Blockinnenbereich kénnen einerseits groRzugigere Erdgeschossbereiche
fur gewerbliche Nutzungseinheiten geschaffen werden. Gleichzeitig konnen durch die
Begriinung der darauf vorgesehenen Flachdacher Retentionsflachen generiert und
private Garten inmitten der Altstadt geschaffen werden. Die Unterbringung der Hoéfe
und Garten auf unterschiedlichen Ebenen ermoglicht eine klare Trennung 6ffentlicher
und privater Freibereiche. Durch die unterschiedlich angelagerten Nutzungen erge-
ben sich entlang des offentlich begehbaren FulRwegs durch das Blockinnere eine
Reihe differenzierter Hofcharaktere von o6ffentlich tUber halbéffentlich bis privat. Der
Erhalt und die SchlieBung der Blockrandbebauung zu den angrenzenden Stralen
klart und starkt deren Raumkanten. Hohen und Dachformen der Neubauten fiigen
sich in die umgebende Bebauung ein.

Das Plankonzept soll eine Aufwertung der Landauer Innenstadt sowohl hinsichtlich
der Einzelhandelsstruktur, des bedarfsgerechten Wohnens und Wohnumfeldes, als
auch der Bausubstanz bewirken. Damit kommt das Vorhaben den grundsatzlichen
Bestrebungen der Stadt Landau nach einer strukturellen Aufwertung der Flachen im
Plangebiet, dem Funktionserhalt der innerstadtischen Nutzungsvielfalt, der Umset-
zung des Ziels ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung®, dem Erhalt und der Star-
kung der ortsbildpragenden Strukturen sowie der Ausdifferenzierung des Einzelhan-
delsangebots nach.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 11



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Begrindung
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

4,

41.

FACHLICHE GRUNDLAGEN UND GUTACHTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Hinsichtlich verschiedener Fachthemen war auf bestehende Grundlagen zuzugreifen
bzw. eigene Gutachten waren zu erstellen. Dies waren je ein Gutachten zum Arten-
schutz, zum Immissionsschutz und zur Untersuchung der Radonbelastung in der Bo-
denluft. AuRerdem wurde geprift ob ein Bodengutachten zur Untersuchung von Alt-
lasten erforderlich ist.

Einzelhandelskonzept

Das vorliegende Konzept entspricht den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes 2018
der Stadt Landau in der Pfalz. Das Plangebiet liegt gemaf dem Einzelhandelskonzept
komplett im zentralen Versorgungsbereich. Dort sind samtliche Einzelhandelsnutzun-
gen uneingeschrankt zulassig und sollen darin zum Funktionserhalt und zur Belebung
der Innenstadt vorzugsweise angesiedelt werden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens beabsichtigt die Stadt Landau in der Pfalz fir das
Areal auf Grund der geplanten und umliegenden Nutzungsstrukturen die Ausweisung
eines Urbanen Gebietes (MU) nach § 6a BauNVO. Die geplanten Flachen fir Einzel-
handelsnutzungen fiigen sich in ihrer Ausformung in die Umgebung der Theater-
stralde ein und fuihren die bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen an der Stral3e
fort.

Nach Entfall des bei Aufstellungsbeschluss in der Planung vorgesehenen grof3flachi-

gen Nahversorgungsmarktes konnte auf eine fachgutachterliche Stellungnahme zum
Einzelhandel verzichtet werden.

!-r . l‘;(‘}«r’ : ‘\qc;'_"j Innenstadtabgrenzung
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Landauer Innenstadt und zentraler Versorgungsbereich; Junker + Kruse: Stadt Landau in der Pfalz,
Einzelhandelskonzept, Fortschreibung (2018), Dortmund, Mai 2018, S. 57
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren
Getranke'

Nahrungs- und Genussmittel® (inkl. Back- und Fleischwaren)

Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Apothekenwaren (ohne rezeptpflichtige Artikel)

Schnittblumen
Zeitungen/Zeitschriften

Bastel-, und Kiinstlerartikel

Bekleidung

Biicher

Computer und Zubehor

Elektrokleingerate

Elektronik und Multimedia®

Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehar
Glas / Porzellan / Keramik®

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware
Stoffe / Wolle

Haus-, Bett- und Tischwésche
Haushaltswaren®
Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

medizinische und orthopédische Artikel
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Biiroartikel, Schreibwaren
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerdte (ohne SportgroRgera-
te)

Sportbekleidung
Sportschuhe
Uhren / Schmuck

Angler- und Jagdartikel (ohne Bekleidung
und Schuhe)

Bauelemente, Baustoffe®

Bodenbeldge, Teppiche (Ausleg- und Ein-
zelware)

Campingartikel (ohne Bekleidung und Schu-
he)®

Elektrogrofgerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gardinen, Dekostoffe
Gartenartikel / -gerate’

Kamine / Kacheléfen / Heizungen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér™™ ',

Motorradbekleidung Kfz- und Motorrad-
handel

Kinderwagen

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel
Maschinen, Werkzeuge

Matratzen / Bettwaren’

Mébel'

Pflanzen / Samen

Rollladen / Markisen

Reitsportartikel (ohne Bekleidung und
Schuhe)

Sanitdrartikel

SportgroR geréte'™

Tapeten

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt
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4.2.

Erlauterungen

* Wahrend die Liste der innenstadtrelevanten Sortimente als abschlieBend gilt, ist die Auflis-
tung der nicht innenstadtrelevanten Sortimente als beispielhaft anzusehen, Das bedeutet, alle

nicht als innenstadtrelevant eingeordneten Sortimente gelten als nicht innenstadtrelevant.

1. inkl. Wein / Sekt / Spirituosen
inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren
Bild- und Tontrager, Telekommunikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefaBe

A D

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -geréte (ohne Elektrokleingerdte); Messer, Sche-
ren, Besteck, Eimer, Wischestdnder und -kérbe, Besen, Kunststoffbehélter und -schiisseln

inkl. Holz

7. Bettwaren / Matratzen ohne Bettwische; Bettwaren umfassen u.a. Kissen, Bettdecken, Matrat-
zenschoner

=

8. zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u.a. Zelte, Isomatten und Schlafsacke (ohne Caravan-
zubehér)

9. Gartengerdte / -artikel beinhalten auch PflanzgefdRe (Terrakotta), Gartenhduser sowie Grillge-
rdte und -zubehdér

10. Kfz-Zubehér inkl. Autokindersitze

11. zum Caravanzubehér zahlen u.a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen

12. Mébel inkl. Badmébel, Kiichenmébel, Bliromébel und Gartenmébel / Polsterauflagen

13. SportgroBgerdte umfassen u.a. Konditionskraftmaschinen, GroRhanteln, Fuball-, Hockey- oder

Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

Landauer Sortimentsliste; Junker + Kruse: Stadt Landau in der Pfalz, Einzelhandelskonzept, Fort-
schreibung (2018), Dortmund, Mai 2018, S. 124-125

Artengutachten

Im Plangebiet ist insbesondere mit Fledermausen, Mauerseglern, Nischenbrttern und
Schwalben in Ritzen, Fugen und Spalten an den alten Gebauden, Speichern, im
Schornstein und bei Dachliberstanden u. &. zu rechnen. Aus Griinden des Arten-
schutzes wurden die baulichen Anlagen auf das Vorkommen besonders geschutzter
Arten durch einen Fachmann untersucht.

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt sieben ausschliellich ungefahrdete Vo-
gelarten nachgewiesen werden. Davon wurden vier Arten - Amsel, Hausrotschwanz,
Mdnchsgrasmucke und Ringeltaube - direkt angetroffen und von weiteren drei Arten
- Haussperling, Mauersegler und Stralentaube - nur indirekte Hinweise vorgefunden.
Von den nachgewiesenen Arten ist keine als national streng geschuitzt eingestuft. Al-
lerdings sind die Arten Haussperling und Mauersegler besonders geschitzt und un-
terliegen grofen Bestandsriickgangen. Im Gutachten werden Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und ErsatzmalRnahmen beschrieben unter deren Beachtung die Auslésung
von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Tétung, Stérung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstdrung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) nicht ausgelost werden.!

1

vgl. Kremer, Philipp: Artenschutzrechtliche Untersuchung Brutvogel zum Teilabriss ,Ufersche Hoéfe" in
Landau, S. 3-7, Weinheim, Oktober 2020
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Des Weiteren wurden im Untersuchungsgebiet zwei Fledermausarten nachgewiesen.
Allerdings konnte die Zwergfledermaus nur beim Jagen beobachtet und der Grolie
Abendsegler nur akustisch nachgewiesen werden. Das Gutachten beschreibt Ver-
meidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen unter deren Beachtung die
Auslésung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Toétung,
Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) nicht ausgeldst werden.2

Im Ubrigen wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung zu Reptilien durchge-
fuhrt. Da im Untersuchungsgebiet keine Reptilien nachgewiesen wurden, werden bei
dem Teilabriss der Gebaude die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG (Totung, Storung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nicht ausgelost.?

4.3. Immissionsschutzgutachten

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerdusche der anliegenden Strallen -Kram-
strale, Theaterstralle (FuRgangerzone), Kleiner Platz und Kdénigstral’e - und poten-
ziell durch gewerbliche Nutzungen ein. Die Larmbelastung wurde im Rahmen eines
schallschutztechnischen Gutachtens* fachgerecht dargestellt und bewertet.

4.4, Radonbelastung

Radon ist ein natirlich vorkommendes radioaktives Edelgas. Das gasformige Radon
kann Uber Klufte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Bdéden an
die Erdoberflache gelangen. Da es im Freien durch die Luft zu einer starken Verdin-
nung von Radon kommt, treten dort keine Belastungen auf. Innerhalb von Gebauden
kénnen jedoch je nach geologischen Eigenschaften des Baugrunds und der Bau-
weise erhdhte Konzentrationen entstehen.

vgl. Stahlschmidt, Peter: Artenschutzrechtliche Untersuchung Fledermause zum Teilabriss ,Ufersche Hofe" in
Landau, S. 8-9, Rohrbach, Oktober 2020

vgl. Stahlschmidt, Peter: Artenschutzrechtliche Untersuchung Reptilien zum Teilabriss ,Ufersche Hofe® in
Landau, S. 2, Rohrbach, Oktober 2020

4 GSB Schalltechnisches Beratungsbtiro Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl. Wirt.-Ing. (FH) Sandra Striinke-Banz:
Stadt Landau in der Pfalz, Bebauungsplan ,Ufersche Hofe' Schalltechnisches Gutachten, Sankt Wendel,
23.04.2021; siehe insbesondere die dortige Zusammenfassung ab Seite 8
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Niedriges bis miBiges Radonpotenzial { <40 kBg/chm)

Erhahtes Radonpotenzial (40 - 100 kBg/com)
7 Erhohtes (40 - 100 kBg/cbm) mit Iokal hohem Radonpotenzial {> 100 kBg/cbm) in und dber einzelnen Gesteinshorizonten
[ Lokal hohes Radonpotenzial {>100 kBa/cbm), zumeist eng an tektonische Bruchzonen und Kiuftzonen gebunden

Geblete, in denen zum Zeltpunkt der Kartendarstellung das Radenpatenzial nicht bekannt war

Ausschnitt aus der Radonpotentialkarte; Landesamt fiir Geologie und Bergbau (Stand Juli 2020)

Das gesamte Stadtgebiet Landau in der Pfalz und damit speziell auch das Plangebiet
befinden sich laut Landesamt fur Geologie und Bergbau in einem Bereich mit erhdh-
tem bzw. lokal hohem Radonpotenzial (40-100 kBg/m?bzw. > 100 kBg/m?) gemessen
in 1 m Tiefe (vgl. Abbildung). Da die Radonkonzentration je nach Untergrundbeschaf-
fenheit lokal stark schwanken kann, wird Bauherren dringend empfohlen, grund-
stlicks- und vorhabenbezogen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft
durchfiihren zu lassen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmaf} Baumaflinah-
men der jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollten. Die erzielten Messer-
gebnisse sollten an das Landesamt flir Geologie und Bergbau Gbermittelt werden.

Laut Umweltbundesamt kann durch die beim Bauen Ublichen SchutzmalRnahmen ge-
gen Bodenfeuchte sowie eine konstruktiv bewehrte, mindestens 0,15 m dicke Boden-
platte ein hinreichender Schutz fir Radonkonzentrationen in der Bodenluft bis zu
100 kBg/m? sichergestellt werden. Bei Radonkonzentrationen in der Bodenluft Gber
100 kBg/m? sollte anstelle der vorgenannten Bodenplatte eine nach DIN 1045 bemes-
sene und bewehrte Fundamentplatte ausgefuhrt und objektbezogen durch radon-
dichte Folien und Drainagen zur Erhéhung des Schutzniveaus verwandt werden.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 16
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4.5.

Die Bundeslander waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der
Stralienschutzverordnung (StrischV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erflillung
bestimmter Kriterien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Lan-
desamtes fur Umwelt (LfU), zuletzt eingesehen am 16. April 2021, ist in Rheinland
keine Ausweisung von Radonschutzgebieten gemal § 121 Strahlenschutzgesetz
(StriISchG) erforderlich. Damit gilt fir Neubauten: ,Wer ein Gebaude mit Aufenthalts-
raumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Malinahmen zu treffen, um den
Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren
(§ 123 Abs. 1 StrlSchG). Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Malnahmen zum Feuchteschutz ein-
gehalten werden. Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195
.Bauwerksabdichtungen® beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und
Ausfihrungsnorm fir die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neu-
bau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fur
Durchdringungen, Ubergange sowie An- und Abschliisse aufgestellt.5

Mit Blick auf die Aussage des Landesamtes flir Geologie und Bergbau, dass das
Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit grundsatzlich erhéhtem Radonpotential
liegt, werden erganzend zu den MalRnahmen gemaf § 123 Abs. 1 StrISchG weiterhin
die obigen PraventionsmalRnahmen empfohlen. Das konkrete Radonvorkommen auf
dem jeweiligen Baugrundstiick lasst sich Gber Radonuntersuchungen ermitteln.

Bodenbelastung

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Landauer Altstadt mit historischer Bausub-
stanz und gewerblichen Nutzungen, ist ein Vorhandensein von Altlasten moglich. In
Abstimmung mit der Abteilung Umweltschutz der Stadt Landau wurde eine historische
Recherche durchgefihrt. Dies beinhaltete eine Planaktenrecherche und eine Durch-
sicht der historischen Adressbicher. Hierbei hat sich gezeigt, dass derzeit zwei
Oltanks registriert sind. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen, dass noch weitere
Oltanks vorhanden sind, die jedoch nicht gemeldet wurden.

Sollten weitere Oltanks gefunden werden, ist nochmals zu unterscheiden in Oberirdi-
sche und Unterirdische - bei Oberirdischen ist nicht zwangslaufig, bei Unterirdischen
grundsatzlich eine Bodenuntersuchung durchzufihren.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln wird im Plangebiet aufgrund der historischen
Bebauung als eher unwahrscheinlich eingeschatzt, kann aber nicht ausgeschlossen
werden. (vgl. Zerstorungsplan der Stadt Landau in der Pfalz und Auszug aus dem
Geoportal der Stadt Landau in der Pfalz mit Hinweisen zu Kampfmittelschaden)

5

https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/, dort ,Welche Regelungen gibt es fir

Neubauten, entnommen am 04. Jan. 2021
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ZERSTORUNGSPLAN
DER STADT LANDAU LDPF.

6;,; STAND YOM 1.JUNI 1046
I TOTALSCHADEN 70-100 VH.

V7//) SCHWERSCHADEN 40-70 ViH.
LEICHTSCHADEN ~ 20-40 LH.

. o
Zerstorungsplan der Stadt Landau in der Pfalz; Stadt Landau, Abteilung Vermessung und Geoinfor-

mation (Stand 1. Juni 1946)
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:| 435.415,769798

Y:| 5.450.026,11123 _
Kartiert_m: | 1945-03-22_34-3625_4083-4091)
Entstanden: | 13.03.1945 und 21.03.1945 |

¢ [» | [Liste| peschaedigte_Bausubst
Auszug aus dem Geoportal der Stadt Landau in der Pfalz mit Hinweisen auf Kampfmittelschaden;
(Stand September 2020)

Es wurde geprift, ob im Zuge des Bauleitplanverfahrens ein Bodengutachten zur Un-
tersuchung von Altlasten erforderlich ist. Es hat sich gezeigt, dass ein Bodengutach-
ten zu diesem Zeitpunkt als noch nicht zielfuhrend gesehen wird. Vielmehr soll es in
der nachfolgenden Realisierungsphase aussagekraftige Ergebnisse bringen.

5. BAUPLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Der aktuelle “Flachennutzungsplan 2010“ der Stadt Landau in der Pfalz stellt das
Plangebiet als ,Gemischte Bauflache® und die Husarengasse als Verkehrsflache dar.
Das Entwicklungsgebot wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans berlcksichtigt,
soweit z. B. ein ,Mischgebiet®, ein ,Urbanes Gebiet* oder ein ,Kerngebiet‘ ausgewie-
sen wird. Auch der in Aufstellung befindliche ,Flachennutzungsplan 2030“ sieht un-
verandert eine gemischte Bauflache vor.

Fur das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Planungsrechtlich ist das Plange-
biet aktuell dem unbeplanten Innenbereich gemafl § 34 BauGB zuzuordnen.

Das Planungserfordernis begriindet sich durch folgende Aspekte:
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e umfassende Neuordnung des Blockinnenbereichs,

o Erhaltung ortbildpragender Bausubstanz und stadtebaulicher Grundstrukturen
(Gebaudestellungen, Héhen, etc.),

o Aufgreifen der historischen Durchwegung als 6ffentliche fuRlaufige Verbindung
zwischen Husarengasse und Kleiner Platz,

e Revitalisierung des Altstadtblocks mit altstadttypischer Nutzungsmischung mit
Ansiedlung von Einzelhandel in den Erdgeschossbereichen und Schaffung von
bedarfsgerechtem Wohnraum unter Berlcksichtigung der Quotierungsrichtlinie
fur den geforderten Mietwohnungsbau. Sicherung Uber flankierenden stadtebau-
lichen Vertrag,

o Schaffung weiterer Gewerbeflachen flr Kreativwirtschaft, Gastronomie, Blros,
Dienstleistungen, sowie Flachen fir Kulturelle Einrichtungen und Treffpunkte im
Quartier zur Belebung der Innenhdfe,

e Klimagerechte Planung und Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Zur Steuerung der o. g. stadtebaulich vertraglichen Weiterentwicklung des Altstadt-
quartiers erweist sich die bisherige planungsrechtliche Grundlage des § 34 BauGB
als unzureichendes Steuerungsinstrument.

Darlber hinaus befindet sich das Plangebiet zu einem grofsen Teil innerhalb des
Stadtumbaugebietes ,Aktives Stadtzentrum Landau®. Das Plagebiet befindet sich zu-
dem im zentralen Versorgungsbereich gemal Einzelhandelskonzept 2018 der Stadt
Landau in der Pfalz, der sidwestliche Teil in Kerngebiet desselben. Die Flurstlicke
509 und 500 befinden sich im Stadtumbaugebiet ,Ostliche Innenstadt*. Es greifen
entsprechend die Regelungen des besonderen Stadtebaurechts gemals §§ 136 ff.
BauGB.

Wesentliche Ubergeordnete Ziele der StadtumbaumafRnahme ,Aktives Stadtzentrum
Landau“ waren und sind die Funktionsvielfalt und Versorgungssicherung, die Star-
kung der Stadtbaukultur, sowie die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes unter Be-
ricksichtigung entsprechender Qualitatsanspriche. Die vorliegende Konzeption geht
mit den genannten Zielsetzungen der Stadtumbaumafnahme konform und fligt sich
gestalterisch wie auch funktional in Stadtzentrum und Altstadt ein.

Des Weiteren liegen der nordliche Teil des Flursticks 509 sowie der dstliche Teil der
Flurstiicks 500 in der Denkmalzone ,Untertorplatz®. Das platzbildpragende Wohn-
und Geschéftshaus Kleiner Platz 9 mit drei Geschossen und sechs Fensterachsen,
das samt dem sich rickwartig anschlieRenden Bauteil auf das spate Mittelalter bzw.
die friihe Neuzeit zuriickreicht und Uberformungen des 18.-20. Jahrhunderts auf-
weist, sowie ein Haustlirgewande aus dem 18. Jahrhundert an der Theaterstralte 19
sind als Einzelkulturdenkmaler geschutzt. Das gesamte Quartier liegt in der Denkmal-
zone der Vaubanschen ,Festungsanlagen®. Fur das Quartier sind zudem archaologi-
sche Fundstellen verzeichnet, u. a. Befunde des mittelalterlichen Stadtkerns neuzeit-
liche Kdrperbestattungen an der ehemaligen Grof3en Judengasse (heutige Theater-
strale) sowie verschiedene Funde von Holzpfahlungen. Die Generaldirektion Kultu-
relles Erbe (GDKE), Direktion Landesarchaologie, wurde daher bereits frihzeitig in
die Planungsliberlegungen eingebunden. Ein Grabungsschutzgebiet ist in Vorberei-
tung. Im Weiteren sind aul3erhalb des Plangebiets die Denkmalzonen ,Untertorplatz®

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 20



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Begriindung
ndrdlich Theaterstralde / 6stlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

6.1.

und ,Festungsanlage® vollstandig hinsichtlich Umgebungsschutz nach DSchG zu be-
ricksichtigen.

Der Geltungsbereich liegt auRerdem innerhalb der Satzung Uber die auRere Gestal-
tung baulicher Anlagen zum Schutze der Landauer Altstadt (Altstadtsatzung). Die
Satzung stellt einige ortsbildprdgende Gebaude innerhalb des Plangebiets dar, die
bei der Planung zu bericksichtigen sind. Dies sind die Gebaude Kramstrafte 8 und
10 sowie die Theaterstralle 11, 13, 15, 17 und 19.

Darlber hinaus liegt das Plangebiet innerhalb der Satzung Uber die Gestaltung von
Werbeanlagen, Hinweisschildern und Warenautomaten zum Schutze der Landauer
Altstadt sowie der griinderzeitlichen Gebaude und baulichen Anlagen der Landauer
Innenstadt, Bahnhofsumfeld und Cornichonstralie (Werbeanlagensatzung).

SCHUTZGEBIETE

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Der westliche Teil des Siedlungsgebietes der Stadt Landau liegt innerhalb der Ent-
wicklungszone des Biospharenreservats Pfalzerwald. Schutzzweck fur das ,Biospha-
renreservat Pfalzerwald” ist gemaR § 4 der Landesverordnung Uber das Biospharen-
reservat Pfalzerwald® unter anderem die Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstel-
lung der landschaftlichen Eigenart und Schonheit des Pfalzerwaldes mit seinen aus-
gedehnten, unzerschnittenen und stérungsarmen Raumen, Waldgebieten, Bergen,
Wiesen- und Bachtalern, seinen Felsregionen, dem Wasgau, der Gebirgskette der
Haardt, dem vorgelagerten Hlugelland und den Weinbergslagen, mit seiner Biotop-
und Artenvielfalt und seinem naturnahen Charakter sowie seinen Bestandteilen tradi-
tioneller Kulturlandschaften und die Erhaltung und Entwicklung dieser Mittelgebirgs-
landschaft fur die dortigen Lebens- und Arbeitsbedingungen, die Erholung, das Na-
turerleben und einen nachhaltigen Tourismus.

6 Landesverordnung Uber das Biospharenreservat Pfalzerwald als deutscher Teil des grenziiberschreitenden Bio-

sphérenreservats Pfalzerwald-Nordvogesen vom 23. Juli 2020, http:/landesrecht.rlp.de/jportal/por-
tal/t/16b2/page/bsripprod.psml?doc.hl=1&doc.id=jIr-BRP{%C3%A4lzerwaldVRPrahmen&documentnum-
ber=1&numberofresults=4&doctyp=Norm&showdoccase=1&doc.part=X&paramfromHL=true, Stand
26.11.2020
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Ausdehnung des Biosphérenreservats Pfalzerwald im Bereich Landau; Landschaftsinformations-
system der Naturschutzverwaltung, http://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/in-
dex.php, Stand November 2020

Gemal § 8 Abs. 1 Nr. 1 und 2 der Landesverordnung Uber das Biospharenreservat
Pfalzerwald gelten die Schutzbestimmungen u. a. nicht fir Flachen innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal § 34 BauGB sowie fur Flachen im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans ab dem Zeitpunkt seiner Rechtsverbindlichkeit
und sind daher im Plangebiet nicht anzuwenden.

Im Einwirkungsbereich des Plangebietes befinden sich keine weiteren naturschutz-
rechtlichen Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich folgende Bau-, Bodendenkmaler, bewegliche Kulturdenk-
maler oder Denkmalzonen i. S. d. DSchG:

¢ Kieiner Platz 9: dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus, tlw. Fachwerk, mit
umfangreichem spatmittelalterlich-frihneuzeitlichem Bestand; Uberformungen
des 18./19. Jh.,

¢ (an) TheaterstraBe 19: Haustlirgewande, 18. Jh.,

e KonigstralRe 1-7 (ungerade Nrn.), 2-10, 14 (gerade Nrn.), Kramstrae 14-18 (ge-
rade Nrn.), 25, Neustadter Stralke 1-5 (ungerade Nrn.), 2, 8, Untertorplatz 1-4,
Zeughausstralie 3 ,,Untertorplatz” (Denkmalzone): Uberwiegend zwei- bis drei-
geschossige Wohn- und Geschéaftshauser bzw. Gasthauser des 18.-19. Jh.; Ba-
rockbauten des 18. Jh. mit dem Deutschen Tor (Untertor) und Parkanlagen der
Zeit nach Auflassung der Befestigung.

Das Gebaude Kramstral’e 14 ist als konstituierender Teil der Denkmalzone ,Unter-
torplatz® zu erhalten. Dazu gehdrt auch die historische, stdlich an das Gebaude
Kramstral3e 14 angrenzende Hof- bzw. Garteneinfriedungsmauer.
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7.2,

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Denkmalzone der Vaubanschen Fes-
tungsanlagen.

Fir das Plangebiet ist ein Grabungsschutzgebiet in der Ausweisung, welches die Fla-
chen der barocken Festungsanlagen und der mittelalterlich-barocken Altstadt um-
fasst.

PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN

Standortalternativen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Flurstlicke, ausgenommen
diejenigen mit den Flurstiicksnummern 500 und 512, wurden 2017 von einer Projekt-
entwicklungsgesellschaft erworben. Das Planungsziel liegt in der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur qualitatvollen Entwicklung und Erhaltung des
historischen Altstadtquartiers ,Ufersche Hofe'. Daher gibt es keine Standortalternati-
ven.

Planungsalternativen

Die Rahmenbedingung der Planung werden wesentlich definiert durch die ange-
troffene gewachsene Stadtstruktur sowie die Entwicklungsziele der Stadt. Das Fest-
halten an einer Blockstruktur mit einer geschlossenen Blockrandbebauung ist durch
die historische Pragung des Stadtgrundrisses wie auch nach den Belangen des Denk-
malschutzes nicht zu hinterfragen. Das Planungsziel der Schaffung einer Durchwe-
gung fir die Offentlichkeit als Verbindung des Kleinen Platzes mit der Husarengasse
unter Anschluss an die KramstralRe flihrt zur Bildung einer Achse in West-Ost-Rich-
tung mit einer Nebenrichtung nach Norden. Die Erlebbarmachung wie auch die Schaf-
fung von urbaner Qualitat im Blockinnenbereich legt die Anwendung des stadtebauli-
chen Stilmittels der Anordnung aufeinanderfolgender Platzraume nahe. Diese wiede-
rum verlangen die Fassung mit umgebender Bebauung. Damit ist die geometrisch-
raumliche Grundordnung des Plangebietes vorgegeben — mit einer Blockrandbebau-
ung sowie wege- und platzbegleitenden Gebauden im Blockinneren. Grundsatzlich
andere Planungsalternativen sind nicht erkennbar.
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Planungsziel

Zum vorliegenden Bebauungsplan wurden acht verschiedene Planungsalternativen
gepruft. Inhaltlich wurden im Wesentlichen folgende Aspekte untersucht:

eine Planung sowohl mit als auch ohne Tiefgarage vor dem Hintergrund der Lage
in der Altstadt von Landau und mehrerer archaologischer Fundstellen

Erganzung eines Nahversorgers in unterschiedlichen Lagen (Quer-/ Langsaus-
richtung); damit Verfolgung der Zielsetzung des Integrierten Stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes fir das Stadtumbaugebiet ,Aktives Stadtzentrum Landau’
sowie des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Landau in der Pfalz

Abkehr von einer Planung mit ortsfremden Baustrukturen und Hinwendung zu
einer Planung mit ortstypischen Baustrukturen; damit Verfolgung der Zielsetzung
des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir das Stadtumbauge-
biet ,Aktives Stadtzentrum Landau’‘ sowie der Altstadtsatzung

Abkehr von einer Planung der Flachensanierung und Hinwendung zu einer Pla-
nung mit mehr Bestandserhalt; dadurch Minderung der Eingriffe in die ortstypi-
sche Bausubstanz und Verfolgung der Ziele des Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes fir das Stadtumbaugebiet ,Aktives Stadtzentrum
Landau’

Planung mit einer unterschiedlichen Verortung (Altbau/Neubau) des Senioren-
wohnens und damit geeigneteren Mdglichkeiten der Barrierefreiheit. Abkehr von
einer Planung mit betreutem Wohnen zu einer Planung mit Seniorenwohnungen.

Die Planungsalternativen werden im Folgenden anhand einer Abbildung und einer
Kurzbeschreibung vorgestellt:
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Planungsalternative 3

¢ Planung mit Tiefgarage im Nor-
den

e Planung mit Nahversorger in
Querausrichtung im Siiden

e im Innenhof Planung mit orts-
fremden Baustrukturen und ohne
Bezug zu historischen Baufluch-
ten - hier versetzte Townhouses

e Uberwiegend Flachensanierung;
Bestandserhalt nur fir das Denk-
mal Kleiner Platz 9
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Planungsalternative 4

¢ Planung ohne Tiefgarage

e Planung mit Nahversorger in
Langsausrichtung

¢ Hinwendung zu einer Planung
mit ortstypischen Baustrukturen
und Aufnahme der historischen
Baufluchten im Innenhof

e Uberwiegend Flachensanierung;
Bestandserhalt nur fir das Denk-
mal Kleiner Platz 9

e Planung von Altenwohnungen in
Neubauten

Planungsalternative 5

e Planung mit Tiefgarage im Nor-
den

e Planung mit Nahversorger in
Langsausrichtung

e im Innenhof Planung mit ortstypi-
schen Baustrukturen

e Abkehr von der Flachensanie-
rung, Hinwendung zu einer Pla-
nung mit mehr Bestandserhalt
(Denkmal Kleiner Platz 9, Zeile in
Theaterstralle (Uberwiegend))

e Planung von Altenwohnungen in
Neubauten und Bestandsbauten
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Planungsalternative 6

¢ Planung ohne Tiefgarage

e Planung mit Nahversorger in
Langsausrichtung

e im Innenhof Planung mit ortstypi-
schen Baustrukturen

e Hinwendung zu einer Planung
mit mehr Bestandserhalt (Denk-
mal Kleiner Platz 9, Zeile in The-
aterstral’e, Kramstralle 14)

e Planung von betreutem Wohnen
in Neubauten
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Planungsalternative 7 - Vorentwurf

Planung mit Tiefgarage von etwa

15 Stellplatzen im Nordosten

Planung mit Nahversorger in
Langsausrichtung

im Innenhof Planung mit ortstypi-
schen Baustrukturen

Hinwendung zu einer Planung
mit mehr Bestandserhalt (Denk-
mal Kleiner Platz 9, Zeile in The-
aterstralRe, Kramstralle 14, Ge-
baude im Innenhof)

Abkehr von betreutem Wohnen
zu seniorengerechten Wohnun-
gen in Neubauten

Planungsalternative 8 - Entwurf

Planung mit Stellplatzen im noérd-
lichen Teilbereich

Planung ohne Nahversorger

im Innenhof Planung mit ortstypi-
schen Baustrukturen

Hinwendung zu einer Planung 1

mit viel Bestandserhalt (Denkmal

Kleiner Platz 9, Zeile in Theater- :

straRe, Kramstrafe 6, 8 und 14,
mehrere Gebaude im Innenhof)

Abkehr von betreutem Wohnen
zu seniorengerechten Wohnun-
gen in Neubauten

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf der achten Planungsalternative.
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8. STADTEBAULICHES KONZEPT
8.1. Grundkonzeption
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Stadtebauliches Konzept — Lageplan; Werkgemeinschaft Landau (Stand 31.03.2021)
Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemal § 9
Abs. 1 bis 3 BauGB gesteuert, um ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und
einen geordneten Siedlungskérper sowie eine mdglichst geringe negative Beeintrach-
tigung von Boden, Natur und Landschaft zu erreichen.
Zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes sind die Altstadtsatzung und die Wer-
beanlagensatzung sowie die Denkmale im Plangebiet und in der Umgebung zu be-
ricksichtigen.
8.2, Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch den in der Planzeichnung festgesetzten
Bereich gemal § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO als ,Urbanes Gebiet (MU)*
definiert. Dies erfolgt unter Berucksichtigung der umliegenden Nutzungen und der
angestrebten Zielsetzung fur dieses Plangebiet.
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Von den zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVO werden Vergnigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen. Mit
dem Ausschluss dieser Nutzungen méchte man einen zusatzlichen Publikumsverkehr
vermeiden und eine Beeintrachtigung, vor allem in den Nachtstunden, reduzieren.
Zudem finden diese Nutzungen in dem ohnehin relativ kleinen Geltungsbereich aus
Platzgrinden keinen bevorzugten Ansiedlungsort. Auflerdem besteht eine nur be-
schrankt leistungsfahige Anbindung an die nachste Uberortliche Hauptverkehrs-
stralle.

Mit den geschossflachenbezogenen Festsetzungen zu Einzelhandelsbetrieben wird
einerseits auf die erforderliche Nutzungsmischung der beiden Hauptnutzungen Woh-
nen und Gewerbe, andererseits auch auf den Nachbarschutz und die Einsehbarkeit
in dem dicht bebauten Altstadtquartier reagiert. Des Weiteren soll damit die Funktion
des Zentralen Versorgungsbereichs und der FulRgangerzone der Stadt Landau ge-
starkt und aufrecht erhalten werden.

8.3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher
Anlagen (hier: Firsthéhe [FH], Traufhéhe [TH] und Gebaudehdhe [GH]) bestimmt. Die
Erforderlichkeit der Festsetzung des Malkes der baulichen Nutzung begrindet sich
zunachst auf den Anforderungen der baukulturellen Erhaltung sowie der Entwicklung
der stadtebaulichen Gestalt und des Ortsbildes.

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist, neben Festsetzungen zur Art der Nut-
zung, den Uberbaubaren Grundsticksflachen und den 6rtlichen Verkehrsflachen, ein
die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes Element und zwingende Vo-
raussetzung fur einen qualifizierten Bebauungsplan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB.

Durch die Festsetzung der GRZ wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des § 1a
Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
Rechnung getragen.

Im gesamten Geltungsbereich wird gem. § 17 Abs. 2 BauNVO eine Grundflachenzahl
von 1,0 festgelegt. Diese Abweichung von § 17 Abs. 1 BauNVO ist moglich, sofern
die geplanten Vorhaben es erfordern und dies stadtebaulich begriindbar ist. Mit dieser
Regelung kann unter Wirdigung der Bestandsnutzungen und der beengten Be-
standssituation die geplante Entwicklung vorgenommen werden.

Das Uberschreiten der Kappungsgrenze der GRZ zu diesem Zweck wird am vorlie-
genden Standort als vertretbar angesehen. Es handelt sich um einen innerértlichen,
bereits heute fast vollstandig versiegelten Standort. Besondere Funktionen des Plan-
gebiets fur die Umwelt bestehen nicht, so dass auch zukunftig nicht von einer Ver-
schlechterung auszugehen ist. Die mit der vorliegenden Planung verfolgten Ziele,
namlich die Schaffung von Wohn-, Gewerbe- und Einzelhandelsflachen sowie die An-
siedlung eines kulturellen / sozialen Angebots, sind von grof3er Bedeutung fir die
Stadt und insbesondere fir die ansassige Bevdlkerung.

Die spezifischen stadtebaulichen Griinde ergeben sich konkret aus der Bestandssi-
tuation mit der innerstadtischen Blockrandbebauung und den ruckwartigen Hofstruk-
turen sowie dem charakteristischen Bebauungskonzept:
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e Es ist eine geschlossene Blockrandbebauung vorgesehen, die sich in die typi-
sche Baustruktur der Altstadt einfligt.

e Mit dem Vorhaben soll dem dringlichen gesamtstadtischen Bedarf an Wohnraum
nachgekommen werden. Im Bereich der Stadt Landau stehen angesichts des
Entwicklungsdruckes fur Wohnraum nur begrenzt geeignete Flachen zur De-
ckung des Bedarfes zur Verfiigung. Zudem ist das Plangebiet durch die vorhan-
dene Infrastruktur gut erschlossen.

e Stadtebaulich ist im Plangebiet ein Quartiersplatz vorgesehen, der 6ffentlich zu-
ganglich sein wird. Auf dem Quartiersplatz treffen sich 6ffentliche und private
Nutzungen, es sind Fahrradstellplatze, ein Kinderspielplatz und eine Gastrono-
mie mit AuRenbestuhlung vorgesehen. Damit wird sich der Quartiersplatz als Auf-
enthaltsort fur Gaste und Anwohner, im Besonderen aus den Wohnungen unter-
schiedlicher Nutzergruppen, entwickeln.

e Eine strikte Einhaltung der nach LBauO erforderlichen Abstandsflachen im Sinne
einer offenen Bebauung widersprache dem gestalterischen Grundgedanken und
der Funktionalitat des Quartiers mit seinen Hofstrukturen. Die Uberschreitung der
Obergrenzen des Malies der baulichen Nutzung wird ausgeglichen durch die
grofdziigig bemessenen Quartiersplatze mit Griinelementen sowie die vorgese-
hene intensiv auszufiihrende Dachbegrinung flr das nicht Gberbaute erste Voll-
geschoss und die extensiv auszuflihrende Dachbegriinung flr die untergeordne-
ten Dachflachen von Nebenanlagen.

¢ Die Vorgaben und Festsetzungen stellen sicher, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, eine aus-
reichende Belichtung und Belliftung gewahrleistet und nachhaltige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden. Ein Teil der erforderlichen Stellplatze wird auf
oberirdischen Stellplatzen im nordlichen Teilbereich untergebracht.

e Die hohe bauliche Dichte ist auch in Anbetracht einer guten Anbindung an das
Bus- und Bahnnetz angemessen; sonstige 6ffentliche Belange stehen den ge-
planten Nutzungsiberschreitungen nicht entgegen.

Hohe baulicher Anlagen

Die nach Firsthéhe, Traufhéhe und Gebaudehéhe differenziert festgesetzte Hohe
baulicher Anlagen dient der Entwicklung ortstypischer Bauformen, auch unter beson-
derer Bertiicksichtigung der im Plangebiet und in der naheren Umgebung vorhande-
nen Baudenkmale. Diese sollten durch das Vorhaben in ihrer Wirkung auf das Orts-
bild nicht beeintrachtigt werden. Die Festsetzungen zur minimalen und maximalen
First- und Traufhéhe in den Teilgebieten MU 2 bis MU 7 orientieren sich am Bestand
der im Plangebiet vorhandenen Baudenkmale und sonstigen Bestandsgebaude. Hier-
durch wird insbesondere sichergestellt, dass die dominante Wirkung der historischen,
ortsbildpragenden und teils denkmalgeschiitzten Gebaude durch die entstehende Be-
bauung nicht in Frage gestellt wird. Mit den Bestandsfestschreibungen im Teilgebiet
MU 8 wird das Mal der baulichen Nutzung fir die denkmalgeschiitzten Gebaude
festgelegt; im Ubrigen ist das Denkmalschutzgesetz zu beachten. Die minimalen und
maximalen First- und Traufhéhen in den Teilgebieten MU 2 bis MU 6 sind bewusst
sehr differenziert festgesetzt. Sie orientieren sich an den Bestandshéhen der
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8.4.

Blockrandbebauung und der Gebaude im Blockinnenbereich. Ziel ist es, eine Vorbild-
wirkung flir negative, ortsbilduntypische Entwicklungen in umgebenden Blockrandbe-
bauungen, die nach § 34 BauGB beurteilt werden wirden, zu verhindern.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Die festgelegte und im Folgenden naher beschriebene Bauweise bezieht sich auf die
differenzierten, im Plangebiet angetroffenen Verhaltnisse und erméglicht die im Kon-
zept vorgesehene Entwicklung.

Aufgrund der in der Umgebung vorherrschenden Gebietstypik und der geplanten Be-
bauungsform - eine Blockrandbebauung mit einem Uberwiegend geschlossenen In-
nenhof - ist fir die Teilgebiete MU 3, MU 4, MU 5 und MU 6 die geschlossene Bau-
weise festgelegt. Auch fur das Teilgebiet MU 9 ist die geschlossene Bauweise fest-
gelegt.

Dahingegen wird fur die Teilgebiete MU 1, MU 2 und MU 7 die abweichende Bau-
weise festgelegt.

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch die zulassige Gebaudelange ist aufgrund
der durch die Baugrenzen entstehenden Baufenster nicht zu erwarten. Werden Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, sind die Vorschriften der Landesbau-
ordnung Uber die einzuhaltenden Abstandsflachen anzuwenden.

Die Festsetzungen zur Bauweise sollen stadtebaulich attraktive Losungsmaoglichkei-
ten fUr die nachfolgende Investorenplanung ermoéglichen; sie tragen zum Schutz des
bestehenden Ortsbildes und zur Minimierung von Nachbarschaftskonflikten bei.

Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen durch die graphische Darstellung
der Firstrichtung ist erforderlich, um eine systematische Ordnung und harmonische
Gestaltung der stadtebaulichen Baukérpergruppierung zu gewahrleisten, die sich an
den ortsbildpragenden Gebaudestellungen orientiert.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit Baulinien und Baugrenzen geman § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO definiert. Hierdurch sind - mit Ausnahme der Stellplatze und
der Fahrradabstellflachen - bauliche Vorhaben auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen bauplanungsrechtlich unzuldssig. Gebaude dirfen die Baugrenze nicht
Uberschreiten, jedoch zurtickbleiben. Bei Baulinien sind Gebaude und Gebaudeteile
mit einer Gebaudekante auf diese zu platzieren. Durch die Lage der Baulinien und
Baugrenzen ergeben sich einige Baufenster, die das Plangebiet nach Aullen begren-
zen und zur Mitte die Quartiersplatze fassen.

Darlber hinaus wird durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
der Bodenschutzklausel i. S. d. § 1a Abs. 2 BauGB, das heif3t dem umweltgerechten,
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, Rechnung getragen.
Des Weiteren werden stadtebauliche und funktionale Akzente gesetzt, der Nachbar-
schutz bericksichtigt und eine attraktive staddtebauliche Raumwirkung und Raumglie-
derung erreicht.
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Nicht Gberbaubare Grundsticksflache im Erdgeschoss

Der Innenbereich der Blockrandbebauung soll Gber je eine Zuwegung von der Kram-
stralle und vom Kleinen Platz zuganglich werden. Daher ist an den in der Planzeich-
nung dargestellten Bereichen eine Uberbauung im Erdgeschoss nicht zuldssig.

Nebenanlagen

Das stadtebauliche Ziel der vorliegenden Planung ist eine Entkernung im Blockinnen-
bereich und damit die Gewahrleistung gesunder und zeitgemaler Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse. Um eine Bebauung des Blockinnenbereichs mit Nebenanlagen zu ver-
meiden, sind diese aullerhalb der Hauptgebaude nicht zulassig. Davon ausgenom-
men sind Fahrradabstellflachen, die aufgrund des alternativen Mobilitdtskonzeptes im
Stadtgebiet vermehrt ermdéglicht werden sollen.

Stadtebauliche Begriindung fiir die grenzsténdige Bebauung

Die Baulinien verlaufen Uberwiegend entlang der Grundstlicksgrenzen. Dies fuhrt
dazu, dass Abstandsflachen gem. § 8 Abs. 1 S. 2 LBauO fir die grenzstandigen Au-
Renwande nicht erforderlich sind. Nachfolgend wird die grenzstéandige Bebauung in
den Teilgebieten MU 1 bis MU 7 und MU 9 stadtebaulich begriindet:

o Teilgebiet MU 1

Fur die Teilgebiete MU 1 wird eine grenzstandige Bebauung durch die Festsetzung
von Baulinien bestimmt bzw. durch die Festsetzung von Baugrenzen ermdglicht. Die
seitlichen und ruckwartigen Baulinien liegen auf historischem Grundriss. Da flr die
bauliche Entwicklung im Teilgebiet MU 1 eine maximale Gebaudehdthe von 4 m fest-
gelegt ist, sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auf den angrenzenden Flursticken nicht beeintrachtigt. Die meisten der
grenzstandigen Bestandsgebaude sind sogar deutlich hoher. Fiir das Gebaude ,Klei-
ner Platz 11* ist die Grenzbebauung mit einer maximalen Gebaudehéhe von 4,0 m
eine erhebliche Verbesserung zum Bestandsgebaude mit einer Firsthéhe von
15,50 m.

o Teilgebiet MU 2

Fur das Teilgebiet MU 2 wird eine grenzstandige Bebauung durch die vordere und
die seitlichen Baulinien festgelegt. Mit den Baulinien auf historischem Grundriss soll
die Blockrandbebauung mit durchgangigen Gebaudefluchten entlang des 6ffentlichen
Platzes gesichert werden. Zur rickwartigen Grundstlicksgrenze ermdglicht eine Bau-
grenze eine Bebauung in einer Flucht mit dem benachbarten Gebaude. Mit einer ma-
ximalen Firsthdhe von 17,00 m wird der Neubau nicht héher als das benachbarte
denkmalgeschitzte Gebaude ,Kleiner Platz 9".

o Teilgebiet MU 3

Fur das Teilgebiet MU 3 wird eine grenzstandige Bebauung durch die geschlossene
Bauweise und die vordere Baulinie festgelegt. Hiermit soll die historische Blockrand-
bebauung in der Theaterstralle mit durchgéangigen Gebaudefluchten entlang der 6f-
fentlichen Stral3e erhalten werden.

e Teilgebiet MU 4

Fur das Teilgebiet MU 4 wird eine grenzstandige Bebauung durch die geschlossene
Bauweise und die vordere Baulinie festgelegt. Damit soll die Blockrandbebauung in
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der Kramstrafl’e mit durchgangigen Gebaudefluchten entlang der 6ffentlichen Stralle
wiederhergestellt werden. Die auf der rickwartigen Gebaudeseite festgelegte Bau-
grenze orientiert sich am benachbarten denkmalgeschitzten Gebaude ,Kram-
strale 14"

e Teilgebiet MU 5

Fur das Teilgebiet MU 5 wird eine grenzstandige Bebauung durch die geschlossene
Bauweise und die vordere Baulinie festgelegt. Hiermit soll die historische Blockrand-
bebauung in der Kramstralte mit durchgangigen Gebaudefluchten entlang der offent-
lichen StralRe gesichert werden. Fur das Gebaude ,KramstralRe 10° orientieren sich
die Baulinien und Baugrenzen am Bestand.

e Teilgebiet MU 6

Fur das Teilgebiet MU 6 wird eine grenzstandige Bebauung durch die geschlossene
Bauweise und die vordere Baulinie festgelegt. Hiermit soll die historische Blockrand-
bebauung in der Kramstralde mit durchgangigen Gebaudefluchten entlang der 6ffent-
lichen Stralte gesichert werden.

e Teilgebiete MU 7

Funf der sechs Teilgebiete MU 7 liegen im Blockinnenbereich an der privaten Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz®. Ein weiteres Teilgebiet
MU 7 befindet sich rickwartig zwischen dem Quartiersplatz und dem Teilgebiet MU 5.

Im Teilgebiet MU 7 stidwestlich der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Husarengasse’ wird
eine grenzstandige Bebauung durch die ruckwartig-seitliche Baulinie festgelegt. Dort
wird auf historischem Grundriss gebaut.

Im Ostlichsten Teilgebiet MU 7 mit der Bauweise a1 missen die Abstandsflachen
nach Landesbauordnung zur 6stlichen Grundstlicksgrenze eingehalten werden. Zum
nordlich gelegenen Teilgebiet MU 8 ebenso wie zur privaten Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ist fir die Unterschreitung der Abstandsflachen eine Ab-
standsflachenbaulast notwendig, insofern hier Grenzziehungen vollzogen werden.

Fur das zentral gelegene Teilgebiet MU 7 mit der Bauweise a1 wird eine grenzstan-
dige Bebauung mit einer Baulinie zum benachbarten MU 9 festgelegt.

Fur das westliche Teilgebiet MU 7 mit der Bauweise a1 ist eine grenzstandige Bebau-
ung mit einer Baulinie nach Westen auf dem historischen Grundriss festgelegt. Zur
nordlichen Grundstlcksgrenze miussen Abstandsflachen nach Landesbauordnung
eingehalten werden um langfristig die Hofsituation zu sichern.

Fur das nordliche Teilgebiet MU 7, das sich rlickwartig zwischen Quartiersplatz und
dem Teilgebiet MU 5 befindet, ist eine grenzstandige Bebauung mit einer Baulinie
nach Osten festgelegt. Ziel ist es, den angrenzenden privaten Hof baulich zu fassen.
Fir das Teilgebiet MU 7 mit der Bauweise a2 ermdglichen Baugrenzen eine grenz-
stéandige Bebauung.

e Teilgebiet MU 9

Fur das Teilgebiet MU 9 wird eine grenzstandige Bebauung durch die geschlossene
Bauweise festgelegt. Ziel ist es, den Quartiersplatz baulich zu fassen.
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8.5.

ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)
Verkehrliche Erschlielung

Mit dem Ziel einer planungsrechtlichen Sicherung wird die Husarengasse im Plange-
biet als Stralenverkehrsflache festgesetzt. Es besteht keine Notwendigkeit weitere
offentliche Stralienverkehrsflachen im Plangebiet festzusetzen, da das Plangebiet
bereits an vier Seiten von Strallenverkehrsflachen umgeben ist.

Die Erschlielung des Plangebiets erfolgt von Osten Gber die Husarengasse, von Nor-
den Uber die Kramstrafl’e und von Westen Uber den Kleinen Platz. Ein Anteil der er-
forderlichen PKW-Stellplatze flir Anwohnerinnen und Anwohner sollen auf Stellplat-
zen oberirdisch in einem Hof im nérdlichen Teilbereich des Quartiers untergebracht
werden.

Zum ruhenden Verkehr kann das umfangliche Bereitstellen von PKW-Stellplatzen an-
gesichts einer Quartiersentwicklung in innerstadtischer Lage nicht die oberste Pra-
misse sein. Der Uberwiegende Bedarf muss faktisch Uber die umliegenden grofl3en
offentlichen Stellplatzanlagen in der Innenstadt abgedeckt werden. Baurechtlich be-
deutet dies in gréRerem Umfang ein Abldsen gemal Landauer Stellplatzablésesat-
zung.

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind zahlreiche Nahversorgungs-, Einkaufs- und
Dienstleistungsangebote, ebenso wie Arztpraxen, Gastronomie- und Kulturangebote
fuRlaufig ,vor der Haustlre" erreichbar. Die Planungen zum Quartier selbst als ,Ur-
banes Gebiet” férdern die Kombination von Wohnen und Arbeiten zusatzlich. Es wird
die Moglichkeit bestehen, das Leben weitestgehend ohne eigenen PKW zu organi-
sieren. Zudem entspricht eine Planung basierend auf reduziertem individuellem PKW-
Verkehr und verstarkter Inanspruchnahme von Rad, OPNV und Carsharingangebo-
ten der Intention einer klimagerechten Stadtentwicklung und dem Landauer Mobili-
tatskonzept. Die bereits gute OPNV-Anbindung lber den fuRlaufig erreichbaren Un-
tertorplatz wird durch den geplanten Landau Takt 2022 zusatzlich massiv verbessert.
Insbesondere im Altstadtbereich sollen nach dem Landauer Mobilitatskonzept Vor-
rangnetze fur Radverkehr und Fuliganger verstarkt ausgebaut werden. Die Versor-
gung der ,Uferschen Hofe" mit 6ffentlichen Stellplatzen stellt sich ebenfalls sehr gut
dar.

Ein Mindestmal® an Stellplatzen im Quartier wird jedoch herzustellen sein, um ein
Angebot fir Carsharing, Ladeplatze fiur Elektrofahrzeuge und einige Stellplatze fir
neue Anwohner zu schaffen. Die konkrete Anzahl wie auch die Ablése wird im flan-
kierenden stadtebaulichen Vertrag gesichert. Insgesamt kann eine konflikt- und sto-
rungsfreie ErschlieBung und Nutzung des Plangebietes gewahrleistet werden.

Im Plangebiet ist eine private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,<Quartiersplatz” festgelegt. Diese stellt keine Fahrstral3e fur den Durchgangsverkehr
dar. Sie ist ausschliellich flr den Anliegerverkehr durchfahrbar. Das heil3t eine An-
dienung der angrenzenden gewerblichen Nutzungen, aber auch die Versorgung der
Anwohnerschaft im Blockinnenbereich mit medizinischen Diensten, Taxi sowie zum
Be- und Entladen wird ermdglicht. Dazu dienen auch einzelne Kurzzeitstellplatze.
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Gehrechte

Zur Sicherung der o6ffentlichen Begehbarkeit der Quartiersplatze wird ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgelegt. Dieses wird offentlich-rechtlich tGber Baulast
gesichert.

Technische Erschlielfung

Durch die Lage des Plangebiets in der Altstadt ist keine Neuerschlielung der techni-
schen Infrastruktur erforderlich.

Entsorgung

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau
(EWL). Im Erdgeschoss der geplanten Gebaude sind zentrale Sammeleinrichtungen
fur Mull- und Wertstoffcontainer geplant. Nach Ricksprache mit der EWL sind keine
separaten Sammelstellen vorgesehen. Um die Entsorgung der Milltonnen zu ge-
wahrleisten, sind diese an den angrenzenden Verkehrsstralien bereitzustellen.

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

Entwasserung

Die im Plangebiet vorhandenen Anschlisse kénnen grundsatzlich genutzt werden.
Das Plangebiet ist Uber vorhandene Mischwasserkanale am Kanalnetz des EWL an-
geschlossen. In der Husarengasse liegt ein neuer Mischwasserkanal.

Versorgung mit weiteren Medien

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom (vgl. Abbildung
Trassenauskunft Kabel) und von Vodafone.

Die Neuerschliellung kann voraussichtlich problemlos in Abstimmung zwischen allen
Versorgungstragern erfolgen. Neue Leitungen sollen im Zuge der Realisierung ent-
sprechend der Ublichen Praxis koordiniert innerhalb 6ffentlicher Flachen gemeinsam
mit den Ubrigen Leitungstragern verlegt werden. Eine Anbindung an die 6ffentlichen
Systeme ist vorgesehen. Die technischen Bedingungen sind in der Erschliefungspla-
nung zu prafen.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 36



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Begrindung
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

8.6.

Untertorplialz

1,500 bei DI Joumig bis 22 102020

Trassenauskunft Kabel; Deutsche Telekom Technik GmbH (Stand 22.09.2020)

Regenwasserversickerung

Das Plangebiet ist moglicherweise der tiefste Punkt in der Innenstadt. Die Theater-
stralle soll in historischer Zeit ein Flusslauf gewesen sein. Daher ist mit einem hohen
Grundwasserstand zu rechnen und es ist ggf. sinnvoll, die Erdgeschosse etwas an-
zuhohen. Das Merkblatt Starkregen der Stadt Landau in der Pfalz und der nachfol-
gend ausgefihrte Auszug aus der Starkregengefahrdungskarte sind zu bertcksichti-
gen.

Auszug aus Starkregengefahrdungskarte 27.11.2018 blau schraffiert: potentiell Gberfl fahrdete B

Auszug aus der Starkregengefiahrdungskarte der Stadt Landau in der Pfalz; Entsorgungs- und Wirt-
schaftsbetrieb Stadt Landau in der Pfalz - Abteilung Abwasserbeseitigung (Stand 27.11.2018)
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8.7.

8.8.

Auf den Flachdachern soll Niederschlagswasser zurlckgehalten werden. Es ist zu
prifen, ob das sonstige Regenwasser liber den Regenwasserkanal abgeleitet werden
soll. Eine breitflachige Versickerung Uber die belebte Bodenzone scheidet angesichts
der innerstadtischen Lage aus. Hier ergeben sich Grenzen aus den im Boden zu er-
wartenden archaologischen Funden, der geringen Freiflachenanteile innerhalb der
altstadttypischen dichten, kleinteiligen Bebauung sowie versiegelten Flachen und
stark verdichteten Untergrinden im Bestand. Details sind im Rahmen eines Entwas-
serungskonzeptes abzustimmen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerdusche der anliegenden Strallen -Kram-
stralle, Theaterstralle (FuRgangerzone), Kleiner Platz und Konigstralle - und poten-
ziell durch gewerbliche Nutzungen ein. Die Larmbelastung wurde im Rahmen eines
schallschutztechnischen Gutachtens’ fachgerecht dargestellt und bewertet.

Zum Verkehrslarm wird eine schalltechnisch vertragliche Situation festgestellt. Im In-
neren des Plangebiets ist in diesem Sinne eine exzellente Wohn- und Aufenthalts-
qualitat gegeben. Weitergehende Mallnahmen werden fiir einzelne Fassaden an der
KramstralRe flir zum Schlafen genutzte Raume empfohlen. Eine Festsetzung ist je-
doch, ebenso wie flir Mallnahmen zum passiven Schallschutz, nicht erforderlich.

Zum Anlagenlarm sind die zulassigen gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plan-
gebiets am Tag mit den schutzwirdigen Wohn- und Blronutzungen vertraglich. Fur
den Nachtzeitraum zeigt eine Beispielrechnung, dass angenommene 10 Andienungs-
vorgange durch Kleintransporter schalltechnisch nicht vertraglich sind. Im Einzelfall
kénnen diese Andienungen zulassig sein. Durch technische, organisatorische und
verhaltensbezogene MalRnahmen kénnten Gerauscheinwirkungen deutlich gemindert
werden.

Die Zunahme des Verkehrslarms ist gering und erwartbar. Dies wird fur bestehende
schutzwurdige Nutzungen als zumutbar und vertraglich eingestuft.

Energiekonzept / Klimaschutz
Luft und Klima

Aus Griunden des zukunftsorientierten Klimaschutzes in der Innenstadt muss eine
dichte Bauweise im Gebiet unter Wahrung der stadtklimatischen Eingriffsminimierung
erfolgen. Um Durchluftungsfunktionen zu erhalten und die Effekte der urbanen War-
meinsel nicht weiter zu verstarken, miissen angepasste Gebaudehéhen und Gebau-
destellungen, Baumaterial und entsprechend intensive Eingrinungen in ausreichen-
der Weise festgesetzt werden.

Es wurden Festsetzungen zur Entsiegelung, Begrinung, Gebaudebegrinung und
Baumpflanzung getroffen.

7

GSB Schalltechnisches Beratungsburo Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl. Wirt.-Ing. (FH) Sandra Striinke-Banz:
Stadt Landau in der Pfalz, Bebauungsplan ,Ufersche Hofe' Schalltechnisches Gutachten, Sankt Wendel,
23.04.2021; siehe insbesondere die dortige Zusammenfassung ab Seite 8
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8.9.

8.10.

Solarenergienutzung

Die Stadt Landau in der Pfalz hat mit der Ausrufung des Klimanotstandes und den
Beschlussen zum Klimaschutz- und zum Klimaanpassungskonzeptes die Problema-
tik des Klimawandels in ihren Fokus gertckt. Die Verpflichtung zu Solaranlagen auf
Gebaudedachern ist somit ein wichtiger Schritt in Richtung klimaneutrales Bauen.

Geneigte Dachflachen mit Ziegeleindeckung der Neubauten im Blockinnenbereich
sind zu mindestens 1/3 fir Solarenergienutzung vorzusehen.

Auf den Ubrigen geneigten Dachflachen des Quartiers sind Solaranlagen maéglich in-
sofern mit den Denkmalschutzbelangen vereinbar. Eines der Planungsziele liegt in
der Gebaudebestandserhaltung. Die Tragfahigkeit bestehender historischer Dach-
tragwerke, sind nicht zwingend fiir zusatzliche Lasten ausgelegt wurden. Aus den
Festsetzungen soll keine Erneuerungspflicht der Dachtragwerke resultieren.

Fur die begrinten Flachdachflachen erfolgt keine Solarpflicht. Diese ohnehin eher
untergeordneten Flachenanteile sind anderen Klimaanpassungsmafnahmen vorbe-
halten, wie Retention, intensive und extensive Begriinung, Kihlung, Verbesserung
der Luftqualitat, innerstadtische Gartennutzung.

Freiflachen und Griinordnung

Ein ausgehend von der innerértlichen Lage angemessenes Mal® an Durchgriinung
soll im Plangebiet durch Festsetzungen gesichert werden, die sich auf die private
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz“ und auf die
mindestens extensiv auszufiihrende Dachbegriinung der Flachdacher beziehen. Die
Baumdarstellung in der Planzeichnung hat symbolischen Charakter; eine Feinanpas-
sung der Baumstandorte ist Uber die Schiebefunktion mdglich. Die festgesetzte Be-
grunung der Quartiersplatze hat so zu erfolgen, dass mit Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen kilnftig der Griinanateil mindestens 10 % an der Gesamt-
flache des jeweiligen Quartiersplatzes betragt. Mit der Begriinung der Quartiersplatze
soll sich dieser fur Anwohner und Besucher des Quartiers als ein attraktiver Ort zum
Verweilen entwickeln. Des Weiteren leistet die geplante Durchgriinung einen Beitrag
zur Abmilderung negativer Auswirkungen durch die zulassige Versiegelung.

Der in der Altstadtsatzung festgelegte Ausschluss von Flachdachern kommt fiir das
Teilgebiet MU 1 nicht zum Tragen. Die Zulassigkeit von Flachdachern ist wichtig, um
die Dachbegrinung und den Quartiersplatz oberhalb des Teilgebiets realisieren zu
kdénnen.

Artenschutz
Vermeidungs-, Minimierungs- und ErsatzmafRnahmen fiir die Vogel

e Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach §44 Abs.1 Nr.1 bis 3
BNatSchG (Toétung, Storung des Erhaltungszustandes der lokalen Population,
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) diirfen Gebaude nur auf3erhalb
der Vogelbrutzeit im Winterhalbjahr, vom 01.10. bis einschlieRlich 28.02. abge-
rissen werden.

e Der Verlust von Gehdlzquartieren ist durch die Anbringung und den dauerhaften
Erhalt von kinstlichen Nistkdsten zu ersetzen:
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8.11.

- 4 x Mauersegler
- 4 x Haussperling

- 2 x Hausrotschwanz

Da der Erfolg der Akzeptanz der Ausweichquartiere unklar ist, erfolgt ein Ausgleich
von 2:1.

Die Auslésung von Verbotstatbestanden nach § 4 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (T6-
tung, Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung der beschriebenen MalRnah-
men nicht ausgelost.” 8

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen fur Fledermause

e Zur Vermeidung von Verbotstatbestdanden nach §44 Abs.1 Nr.1 bis 3
BNatSchG (Toétung, Storung des Erhaltungszustandes der lokalen Population,
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) dirfen Gebaudeabrisse nur
wahrend der Winterschlafzeit (Ende Oktober bis Anfang Marz) durchgefiihrt wer-
den.

e Gebaudeabrisse im Zeitraum Marz bis Oktober sind nur bei vorheriger Begutach-
tung und 6kologischer Baubegleitung durch fachkundiges Personal mdglich.

AusgleichsmalRnahmen fiir Flederméuse

e Der Verlust von potentiell geeigneten Spaltenquartieren durch Abriss der Ge-
baude ist durch das Anbringen und den dauerhaften Erhalt von 4 Fledermaus-
flachkasten an Gebauden (nicht an Baumen) im ndheren Bereich auszugleichen.
Geeignet waren zum Beispiel die Schwegler Fledermausflachkasten.

Die Auslésung von Verbotstatbestdnden nach § 4 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (T6-

tung, Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fort-

pflanzungs- und Ruhestatten) werden unter Beachtung der beschriebenen Mal3nah-
men nicht ausgeldst.“®

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die auliere Gestaltung baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen geman
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO gesteuert, um ein attraktives Siedlungs- und
Landschaftsbild sicherzustellen und negative gestalterische Beeintrachtigungen um-
liegender Gebaude zu vermeiden.

Fur das Plangebiet behalten die Altstadtsatzung und die Werbeanlagensatzung ihre
Gultigkeit. Davon abweichende Regelungen sind in den Textfestsetzungen formuliert.

Altstadtsatzung

Mit der Festsetzung zur Zulassigkeit von Flachdachern in den Teilgebieten MU 1 wird
eine eingeschossige Uberbauung erméglicht, welche die Dichte der Bebauung nicht
weiter durch ortsfeste Einbauten erhoht.

Kremer, Philipp: Artenschutzrechtliche Untersuchung Brutvdgel zum Teilabriss ,Ufersche Hofe® in Landau, S.
7, Weinheim, Oktober 2020

Stahlschmidt, Peter: Artenschutzrechtliche Untersuchung Fledermause zum Teilabriss ,Ufersche Hofe" in
Landau, S. 8-9, Rohrbach, Oktober 2020
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Um die engen Durchwegungen und Héfe in ihrer stadtraumlichen Wirkung nicht weiter
einzuschranken, sind Gberdachte Fahrradabstellflachen auRerhalb von Gebauden mit
einem Flachdach auszufiihren.

Werbeanlagensatzung

Die Werbeanlagensatzung dient zum Erhalt der ortsbildpragenden Wirkung und der
typischen Eigenschaft der Schaufenster als solche zur Ausstellung von Waren hinter
der Scheibe und Gewahrung von Einblicken in den Laden in der Einkaufsstralle -
Schaufenster sollen zum Einkaufserlebnis einladen. ,Tote* bzw. ,blinde“ Scheiben
sollen vermieden werden. Grofflachige Werbung, Struktur- oder Atmosphéarenbilder
koénnen in einer Ebene von mind. 40 cm oder gréRer hinter den Schaufenstern ange-
bracht werden, z. B. an Mobeleinbauten o. a.

Da sich die Altstadtsatzung und die Werbeanlagensatzung lediglich auf die 6f-
fentlichen StraBen, Platze und Wege beziehen, wurden fiir die privaten Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung die Festsetzungen angepasst und
im vorliegenden Bebauungsplan iibernommen.

Altstadtsatzung

Da die private Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung fir die Offentlichkeit
fuRlaufig zuganglich ist, unterscheidet sich diese fiir den objektiven Betrachter nicht
von den offentlichen Verkehrsflachen der Altstadt. Damit ist die Gestaltung der von
dort einsehbaren Gebaudeteile den gleichen Kriterien zu unterwerfen, wie die von
den offentlichen Verkehrsflachen einsehbaren, namlich denen der Altstadtsatzung.
Die von dort einsehbaren Gebaude erhalten damit Schauseiten zum o6ffentlichen
Raum und zum Blockinnenbereich. Um dennoch einen der Lage zum Hof angemes-
senen architektonischen und gestalterischen Spielraum zu geben, bleiben verschie-
dene Vorgaben der Altstadtsatzung unberiicksichtigt oder werden angepasst. Ubli-
cherweise entstehen namlich eben diese Spielrdume auf den vom &ffentlichen Raum
nicht einsehbaren Gebauderiickseiten. So wird von der GréRenbeschrankung der An-
sicht von Gauben ebenso abgesehen, wie von dem Verbot von Zwerchgiebeln und
Zwerchhausern, um der Nutzung von Dachgeschossen mehr Mdglichkeiten zu bieten.
Mehr Spielraum gibt es mit gleicher Begriindung im Bereich Fassadengestaltung fur
Neubauten und nach 1940 errichteten Gebauden.

Da eingeschossige Gebaudeteile in ihrer Hohe so niedrig wie moglich zu halten sind,
um die engen Durchwegungen und Hoéfe in ihrer stadtraumlichen Wirkung nicht weiter
einzuschranken, mussen Absturzsicherungen vom Dachrand versetzt errichtet wer-
den und durfen nur licht- und luftdurchlassig ausgefiihrt werden.
Terrasseniberdachungen sind nicht zulassig, um die Dichte der Bebauung nicht wei-
ter durch ortsfeste Einbauten zu erhéhen. Aus gleichem Grund sind Abstellrdume,
Kellerersatzraume, Trafostationen, Klimagerate, Aufzugsiberfahrten u. &. in die Ge-
baudehlille der Hauptgebaude zu integrieren.

Werbeanlagensatzung

Vorrangiges Ziel der Festsetzungen zur Werbeanlagen ist eine zurtckhaltende, an-
gemessene und hochwertige Gestaltung der Werbeanlagen, deren In-Bezug-Setzung
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9.1.

10.

10.1.

zur historischen Bebauung und zu den stadt- und ortsbildpragenden Fassaden, sowie
die Wahrung der Mal3stablichkeit.

STADTEBAULICHE ZAHLEN

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 0,4 ha. Eine Differenzierung der FIa-
chenanteile im derzeitigen Zustand (Bestandsnutzung) und nach Umsetzung des Be-
bauungsplans entsprechend den Festsetzungen ist in untenstehender Flachenbilanz
dargestellt.

Flache [%] |Flache [m?]

A. Bestandsnutzung 100 4508
versiegelte Flachen 97,4 4390
unversiegelte Flachen 2,6 118

B. Flachenfestsetzungen 100 4508
Urbanes Gebiet 83,6 3768
VVerkehrsflache 2,5 115

private_ Verkehl"‘sfléche mit der Zweckbestimmung 13.9 625
,Quartiersplatz

Flachenbilanz

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Soziale Entwicklungen

Demographie

Im Plangebiet sind unterschiedliche Wohnformen, u. a. seniorengrechte Wohnungen,
Wohngemeinschaften und sonstige Wohnungen bspw. fur Familien vorgesehen. Da-
mit werden sich im Plangebiet Menschen unterschiedlichen Alters und aus verschie-
denen Lebensphasen ansiedeln. Der Blockinnenbereich bildet mit der privaten Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung Quartiersplatz langfristig Treffpunkte fir
ein gemeinsames Miteinander.

Kinder / Jugendliche / Senioren

Im Plangebiet werden die Belange von Kindern, Jugendlichen und Senioren bertck-
sichtigt. Das Konzept sieht einen Spielplatz sowie zwei Quartiersplatze vor. Diese
sollen als Treffpunkte fur Anwohner und Géaste des Quartiers gestaltet werden. Au-
Rerdem werden die an die Quartiersplatze angrenzenden geplanten 6ffentlichen und
gewerblichen Einrichtungen die Platze nutzen und beleben. So wiirde sich beispiels-
weise auf dem westlichen Quartiersplatz eine AuRenbestuhlung des im Konzept
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vorgesehenen Cafés anbieten. Fir Senioren entstehen im Plangebiet nicht nur seni-
orengerechte Wohnungen, sondern auch barrierefreie Verbindungen zwischen den
einzelnen Quartiersplatzen.

Geforderter Mietwohnraum

Im Plangebiet werden Belange von Haushalten mit geringem Einkommen beriicksich-
tigt. Dazu wird entsprechend der Planungsziele ein Anteil der neu errichteten Woh-
nungen als geférderte Mietwohnungen mindestens zeitlich befristet bereitgestellt.

10.2. Bodenordnung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Flurstlicke, ausgenommen
diejenigen mit den Flurstiicksnummern 500 und 512, wurden 2017 von einer Projekt-
entwicklungsgesellschaft erworben und zu einem Grundstiick vereinigt. Der Bebau-
ungsplan schlagt mogliche Grundstiicksgrenzen (vgl. nachfolgende Abbildung) flr
eine Neuordnung der bisherigen Grundstiicke vor.

" KramstraBe :

Ziejd Joud

Stadtebauliches Konzept — Lageplan mit kiinftigen Baugrundstiicken; Werkgemeinschaft Landau
(Stand 31.03.2021)

11. ABWAGUNG

11.1. Abwagung vor der Offenlage

Zu den in der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde in
den beiliegenden Synopsen Stellungnahme von der Verwaltung genommen. Die
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Hinweise und Anregungen haben Berucksichtigung bei der Aufstellung der Entwurfs-
unterlagen zum vorliegenden Bebauungsplan gefunden.
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12. KENNZEICHNUNG VON FLACHEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND
VERMERKE

Unter Nachrichtliche Ubernahmen im Sinne des § 9 Abs. 6 BauGB werden nach anderen ge-
setzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen (z. B. Planfeststellungen i.S.d. § 38
BauGB, Baubeschrankungszonen nach LStrG), gemeindliche Regelungen zum Anschluss-
und Benutzungszwang, Ver-/ Entsorgungsleitungen und Denkmaler verstanden, soweit sie
zum Verstandnis oder fiir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmalig sind. Gesetzlich generell geschitzte Elemente wie z. B. Biotope kdénnen nicht
nachrichtlich Gbernommen werden. Ferner kdnnen kommunale und auf dem BauGB basie-
rende Satzungen, wie z. B. Sanierungsgebiete oder Umlegungsgebiete, nicht nachrichtlich
Ubernommen werden, sondern sind als Hinweise aufzunehmen. Nachrichtliche Ubernahmen
dienen der umfassenden Information Uber alle Fachplanungen bzw. Nutzungsregelungen, die
den Geltungsbereich betreffen und zum Verstandnis der stadtebaulichen Planung erforderlich
sind. Sie liegen bereits als Ergebnisse rechtlicher Entscheidungen vor, beispielsweise hoher-
rangiges Recht oder zeitlich vor dem Bebauungsplan in Kraft getretenes Recht, und sind des-
halb nur als Hinweise und Informationen zu verstehen.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb ausgewiesener Schutzgebiete und nach anderen gesetz-
lichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sodass nachrichtliche Ubernahmen sowie inner-
halb kommunaler und auf dem BauGB basierender Satzungen sodass Hinweise erforderlich
sind.

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des bergrechtlichen Erlaubnisfeldes
.Landau-Sudwest* der Wintershall Dea Deutschland GmbH. Hierbei handelt es sich um eine
offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung gem. § 7 Bundesbergesetzt zur Aufsuchung von
Rohstoffen (hier Kohlenwasserstoffe).

Sofern der Geltungsbereich innerhalb eines noch nicht festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes im Sinne des § 76 Abs. 3 WHG, eines Risikogebietes im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1
WHG oder innerhalb einer in Aussicht genommenen Festsetzung oder Unterschutzstellung
Iage, sollen diese Bereiche in der Planzeichnung gemaf § 9 Abs. 6a BauGB vermerkt werden.
Der Geltungsbereich liegt jedoch auRerhalb solcher Bereiche.

13. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

In den textlichen Festsetzungen sind unter Teil D ,Aligemeine Hinweise und Empfehlungen’
zum Bebauungsplan aufgefihrt.
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14. VERFAHRENSVERMERKE
1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
1.1. Stadtrat am 23.06.2020
1.2. Ortslibliche Bekanntmachung am 02.07.2020
2. Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)
21. Mit Schreiben vom 14.09.2020
2.2. Frist bis 06.10.2020
3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)
3.1. Ortslibliche Bekanntmachung am 14.09.2020
3.2. Durchfuhrung der Beteiligung vom 22.09.2020
bis 06.10.2020
4. Entwurfs- und Offenlagebeschluss
4.1. Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen am
5. Beteiligung der Behoérden und Trager 6ffentlicher Be-
lange (§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden
(§ 2 Abs. 2 BauGB)
5.1. Mit Schreiben vom
5.2. Frist bis
6. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
6.1. Ortsubliche Bekanntmachung der Auslegung des Entwurfs am
6.2. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom
bis
7. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
7.1. Stadtrat am
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8. Ausfertigungsvermerk

Der Bebauungsplan besteht aus den Textfestsetzungen und der separaten Planzeichnung.
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des jeweils
zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und dass die fir die Rechtswirk-
samkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Landau in der Pfalz,
Die Stadtverwaltung

Thomas Hirsch
Oberbirgermeister

9. Inkrafttreten des Bebauungsplanes
(§ 10 Abs. 3 BauGB)

9.1. Ortslbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses  am

9.2. Inkrafttreten des Bebauungsplanes am
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Begriindung zum Bebauungsplan
"A 16, Altstadtblockbereich nérdlich TheaterstralRe / 6stlich Kleiner Platz ("Ufersche Hoéfe")"
Teil Il Umweltbericht

1. T =1 41 3V 3
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes............cccccuuuee... 3
1.2 Darstellung der in Fachplanungen und Fachgesetzen festgelegten Ziele des

Umweltschutzes und ihre Berlcksichtigung..........cooooviiiieiiiiiiiieeeeeee 6
2, Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes und der erheblichen

UMmMWeltausWirkUNQeN ... 8
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)............. 8
211 Schutzgut Planzen UNd TIEre ..........oooiiiiiiiiiiie e 8
2.1.2  SChULZGUE FIACNE.......uuiiiiiiii b aaaaaaaansansnnnnnnnnnnnes 12
2.1.3  SChULZQUE BOOEN ...t e e 12
214 SCRULZGUE WASSET ...t e e e e e e 12
2.1.5  Schutzgut KIima und LUft ............uuuuiiiiii e 12
2.1.6  Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach 2.1.1-21.5 .......ccciiiiiiiiieeeee, 14
2.1.7  Schutzgut Landschafts- (Orts-) Dild ... 14
2.1.8  Schutzgut Biologische Vielfalt ... 14
2.2 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht............ccooooiiiiiiiiii . 14
2.2.1  Schutzgut Kultur- und sonstige SachguUIer ...........ccccoviiiiiiiiiiiiiiee e 14
2.2.2  SChULZGUE MENSCN ... 15
2.2.3  Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planung.............ccccccuvvuuiiiiiiniiiiiiieiennnanns 16
2.2.4  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der

g F=T 10 o T TSP PP PPPPPPPP 16
2.2.5  Schutzgut Pflanzen UNd TIEIrE ...........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeannaeanaaaeaaeaaaeenaaaana 16
2.2.6  SChULZGUE FIACNE.......uuiiiiiiiiii e 16
227  SChULZQUE BOOEN ...t e e e 16
2.2.8  SCRULZGUE WASSET ...ttt e e e e 16
2.2.9  Schutzgut KIima und LUft ............uuumiiiiiii e 17
2.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach 2.1.1-2.1.4 ..o 17
2.2.11 Schutzgut Landschafts- (Orts-) Dild ... 17
2.2.12 Schutzgut Biologische Vielfalt ................uuuiiiiiiii e 17
2.2.13 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete ............ccccvvvvvvvrinrinnnnnnnn. 18
2.2.14 Schutzgut Kultur- und sonstige SachguUIEr ... 18
2.2.15  SChUZQUE MENSCH .......uuiiiiiiii b aaaa e aaaaaaaanesansannsennnnnnns 18
2.2.16 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen und der erzeugten

Abfalle und der eingesetzten Techniken und Stoffe..........ccccccvvvvviiiiieceee 19
2.2.17 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ................ 19
2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

nachteiliger Umweltauswirkungen ..............ueviiiiiiiiiie e 19
2.3.1 Malnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiliger

UMWERAUSWITKUNGEN ...t e e e e et e e e e e e e ee e e e e e e e eeannns 19
2.3.2 Malnahmen zum Ausgleich oder Ersatz nachteiliger Umweltauswirkungen............. 21
2.3.3 Anderweitige PlanungsmaglichKeiten................oeviiiiiiiiiiiii e 21
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2.3.4  Auswirkungen auf die Schutzguter durch Anfalligkeit des Vorhabens flr
schwere Unfalle und Katastrophen und Malinahmen zur Vermeidung und

/1T o [T 1 T SRR 21
Zusatzlichen ANgaben........... e 22
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben .................occooee. 22
3.2 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen / Monitoring.................. 22
3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung...........ccccceeeiiiiiiiiiiec e 22
3.4 Referenzliste / QUEIIEN ...........oooiiiiiii e 23
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1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Planungsziel liegt in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur quali-
tatvollen Entwicklung und Erhaltung des historischen Altstadtquartiers ,Ufersche Hofe'.

Das Quartier nimmt im historischen Stadtgrundriss eine bedeutsame Stellung ein, nicht zuletzt
deshalb, weil es als eines der Wenigen wahrend des grofen Stadtbrands aus dem Jahr 1689
nicht zerstoért wurde. Seine Blockform und Teile der Parzellierung stellen somit unveranderte
Zeitzeugen der mittelalterlichen Bebauung dar. Das Quartier enthalt u. a. denkmalgeschutzte
Bausubstanz.

Zahlreiche stadtbildpragende Bestandsgebaude in diesem Altstadtblock weisen in weiten Tei-
len einen Sanierungsstau auf. Die Mehrheit der Wohnungen in den Obergeschossen steht
leer. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Grundsticke der “Uferschen
Hoéfe” wurden, ausgenommen die Husarengasse und das Grundstiick Kramstralle 10, 2017
von einer Projektentwicklungsgesellschaft mit der Intention erworben, einige leerstehende Ge-
baude zu reaktivieren und eine nachhaltige Nutzung des gesamten Baublockes zu ermdogli-
chen.

Hinsichtlich der Nutzung wird die Zielstellung einer fir die Landauer Altstadt typischen
Mischnutzung mit besonderem Fokus auf bedarfsgerechter Wohnungsnutzung verfolgt. Ge-
mafRk dem Entwicklungskonzept sollen rund 42 Wohnungen unterschiedlicher Gré3e und far
unterschiedliche Bedarfe auf insgesamt ca. 4.050 m? Wohnflache umgesetzt werden, davon
ca. 2.600 m? im Bestand und ca. 1.450 m? in Neubauten. Einige der Wohneinheiten sind flr
seniorengerechtes Wohnen und studentische Wohngemeinschaften vorgesehen. Auf
ca. 2.150 m? Gewerbeflache sollen Gastronomie, Einzelhandel, Buros und Dienstleistungsbe-
triebe Platz finden.

Ein Anteil der erforderlichen PKW-Stellplatze fir Anwohnerinnen und Anwohner sollen auf
Stellplatzen im Quartier untergebracht werden. Die verbleibende Anzahl an bauordnungs-
rechtlich notwendigen PKW-Stellplatzen soll nach Stellplatzablésesatzung der Stadt Landau
in der Pfalz abgeldst werden. Fur ein alternatives Mobilitatskonzept sollen im Quartier Carsha-
ring und ein verstarktes Angebot an Fahrradabstellméglichkeiten geschaffen werden, erganzt
durch die vorhandene gute Anbindung an den OPNV (Bushaltestelle Deutsches Tor, kiinftig
Altstadtshuttle) und zahlreiche 6ffentliche Parkplatze in fuRRlaufiger Umgebung.

Die teilweise Blockentkernung und die Anordnung erganzender Neubauten beginstigt gleich-
zeitig die Schaffung qualitativ héherwertiger und grof3ziigiger Freirdume fur die angelagerten
Nutzungen und damit mehr Licht, Luft und gesltindere Wohn- und Arbeitsbedingungen. Durch
die unterschiedlich angelagerten Nutzungen ergeben sich entlang des 6ffentlich begehbaren
FuBwegs durch das Blockinnere eine Reihe differenzierter Hofcharaktere von 6ffentlich Gber
halboffentlich bis privat. Der Erhalt und die Schlielfung der Blockrandbebauung zu den an-
grenzenden StralRen klart und starkt deren Raumkanten. Héhen und Dachformen der Neubau-
ten flgen sich in die umgebende Bebauung ein.

Das Plankonzept soll eine Aufwertung der Landauer Innenstadt sowohl hinsichtlich der Einzel-
handelsstruktur als auch der Bausubstanz bewirken. Damit kommt das Vorhaben den grund-
satzlichen Bestrebungen der Stadt Landau nach einer strukturellen Aufwertung der Flachen
im Plangebiet, dem Funktionserhalt der innerstadtischen Nutzungsvielfalt, der Umsetzung des
Ziels ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“, dem Erhalt und der Starkung der ortsbildpra-
genden Strukturen, sowie der Ausdifferenzierung des Einzelhandelsangebots nach.

Die Rahmenbedingung der Planung werden wesentlich definiert durch die angetroffene ge-
wachsene Stadtstruktur sowie die Entwicklungsziele der Stadt. Das Festhalten an einer
Blockstruktur mit einer geschlossenen Blockrandbebauung ist durch die historische Pragung
des Stadtgrundrisses wie auch nach den Belangen des Denkmalschutzes nicht zu hinterfra-
gen. Das Planungsziel der Schaffung einer Durchwegung fiir die Offentlichkeit als Verbindung
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des Kleinen Platzes mit der Husarengasse unter Anschluss an die KramstralRe fuhrt zur Bil-
dung einer Achse in West-Ost-Richtung mit einer Nebenrichtung nach Norden. Die Erlebbar-
machung wie auch die Schaffung von urbaner Qualitat im Blockinnenbereich legt die Anwen-
dung des stadtebaulichen Stilmittels der Anordnung aufeinanderfolgender Platzraume nahe.
Diese wiederum verlangen die Fassung mit umgebender Bebauung. Damit ist die geomet-
risch-rdumliche Grundordnung des Plangebietes vorgegeben — mit einer Blockrandbebauung
sowie wege- und platzbegleitenden Gebauden im Blockinneren. Grundsatzlich andere Pla-
nungsalternativen sind nicht erkennbar.

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil der Landauer Altstadt. Der Planbereich wird be-
grenzt durch die die Theaterstra3e im Siden, die Kramstrale im Norden, den Kleinen Platz
im Westen sowie die Kdénigstralle und dem Untertorplatz im Osten. Vom Bereich erfasst sind
Flachen innerhalb eines durch kleinteilige, Gberwiegend noch mittelalterliche Grundstruktur
und -substanz gepragten Landauer Altstadtquartiers. Die sudliche Blockrandbebauung bildet
die StralRenraumbegrenzung eines Teils der FuRgangerzone.

Der Geltungsbereich hat eine GrofRe von ca. 0,4 ha und umfasst in der Gemarkung Landau,
Flur O die Flurstlicke 488, 490/3, 491, 500, 509, 511, 512, 514, 515, 516, 517, 518, 520/2. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (siehe
Abbildung 1) sowie aus der zugehdérigen Planzeichnung des Bebauungsplans im Maflstab
1:500.
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Abbildung 2: Entwurf Bebauungsplan (ohne Legende); Stand: Mai 2021; unmaf3stablich

Zur weiteren Projektbeschreibung wird auf Teil | der Begriindung zum Bebauungsplan verwie-
sen.

1.2 Darstellung der in Fachplanungen und Fachgesetzen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Hier sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), das Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und das Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) zu berticksichtigen:

e Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist mit der Novellierung des Bau-
gesetzbuches 2004 verbindlicher Teil des Bebauungsplanes geworden. Hierin ist auf
der Grundlage der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 5
und § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a BauGB die Ermittlung der erheblichen Umweltauswir-
kungen bezogen auf die Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB darzustellen und
in Abhangigkeit zur Planung zu bewerten. Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung
und Kompensation sind ebenso zu benennen wie Malnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen.

Dies wird mit dem hier vorliegenden Umweltbericht erfillt.

e Fir das beabsichtigte Bebauungsplanverfahren ist § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) von Bedeutung, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
gegangen werden soll und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen sind. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fla-
chen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Kommune ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mall zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grunds-
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atze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu bericksichti-
gen. Des Weiteren legt § 202 den Schutz des Mutterbodens fest, indem ausgehobener
Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen ist.

In § 1 Abs. 3 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) heil’t es: "Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbeson-
dere (....) 2. B6den so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen
kénnen; nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit
eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung
zu Uberlassen (....)."Zudem hat die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Fla-
chen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innen-
bereich, soweit sie nicht fiir Griinflachen vorgesehen sind, Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Freiflachen im AufRenbereich (§ 1 Abs. 5 BNatSchG).

Bericksichtigung findet dieser Aspekt dadurch, dass die bereits vorhandene bauliche
Nutzung aus naturhaushaltlicher Sicht bestehen bleibt ohne das neue oder zusatzliche
Belastungen entstehen. Vielmehr bietet die baurechtliche Uberplanung die Méglichkeit
siedlungsokologische Defizite zu beseitigen bzw. zu verringern.

Zudem ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs.1 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten.

Diese wird mit entsprechenden Festsetzungen und Aussagen in der Begriindung so-
wie im Umweltbericht bertcksichtigt.

Die Zielaussagen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Rheinland-
Pfalzischen Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG), z.B. hinsichtlich Arten- und FIa-
chenschutz, sind zu berlcksichtigen.

Die diesbezligliche Betroffenheit des Plangebietes wird im Rahmen der Bestandsauf-
nahme und Bewertung der Schutzguter ermittelt und benannt.

Nach § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind die Funktionen des Bo-
dens nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenver-
anderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Ge-
wasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner naturlichen Funktionen sowie seiner "Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte" so weit wie moglich vermieden werden.

Fachplanungen

Der Regionalplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan

Integriertes Klimaschutzkonzept der Stadt Landau
Klimaanpassungskonzept der Stadt Landau — Endbericht Mai 2020
Baumschutzsatzung der Stadt Landau in der Pfalz vom 02.09.2020
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Fachgutachten

Auf die Erstellung eines eigenstandigen Grinordnungsplans zum Bebauungsplan wird ver-
zichtet. Die nach Naturschutzrecht relevanten Sachverhalte werden im vorliegenden Umwelt-
bericht mit behandelt.

2. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes und der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

Beschrieben werden im Folgenden anhand der einzelnen Schutzguter die vorhandenen Um-

weltmerkmale und eine abschlielliende Bewertung der Erheblichkeit.

2.1.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Pflanzen/Biotoptypen

Das Plangebiet liegtim Stadtzentrum von Landau. Die Bodenflachen sind fast vollstandig uber-
baut bzw. als Verkehrs- und Hofflachen versiegelt.

Neben extrem kleinflachigen ruderalisierten Geholzstrukturen wurde auf den wenigen versie-
gelten Freiflachen lediglich eine artenarme ruderale Spontanvegetation festgestellt. Ge-
schutzte oder seltene Pflanzenarten kommen dabei nicht vor; auf eine Biotopkartierung wurde
daher verzichtet.

il |t =

Abbildung 3: Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle Stadtverwaltung Landau)
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Der bestehende Baum im Gartenbereich sidlich des Gebaudes KramstralRe 14 fallt nicht unter
die Schutzbestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Landau in der Pfalz vom
02.09.2020.

Tiere

Allerdings erfolgten Untersuchungen zum Vorkommen von relevanten Tierarten im Gebiet' 2 3,
Die Ergebnisse wurden in einem eigenstandigen artenschutzrechtlichen Gutachten erfasst
und aufgearbeitet. Sie sind im Folgenden abschnittsweise zitiert, ohne das dies jeweils ge-
kennzeichnet ist:

Vogel

In Zuge der Quartiersuche und der Kartierung der Brutvdgel wurden in der Brutsaison 2020 im
Untersuchungsgebiet insgesamt 7 Vogelarten nachgewiesen, 4 davon wurden direkt angetrof-
fen, von drei Arten wurden lediglich indirekte Hinweise gefunden.

Eine Zusammenstellung der nachgewiesenen Vogelarten mit Angaben zum Schutzstatus, zur
Einstufung in den Roten Listen Deutschlands und Rheinland-Pfalz, sowie zum jeweiligen Sta-
tus im Untersuchungsgebiet enthalt Tabelle 1. Darin ist auch die Anzahl der 2020 festgestellten
Brutpaare beziehungsweise Brutreviere im Untersuchungsgebiet aufgefuhrt.

S Rote
C Liste Untersuchungsgebiet
h
u
Wissenschaftlicher t Revie- | Potenzielle
Deutscher Name Name z |RP|D re Quartiere
Amsel Turdus merula b 1
Haussperling Passer domesticus b 2 2
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros b 2 3
Mauersegler Apus apus b 2 2
Minchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b 1
Columba livia f domesti-
StraBentaube ca ? ?
Ringeltaube Columba palumbus b 1
Legende:
Schutzstatus
b nach BNatSchG besonders geschiitzte Art

Tabelle 1 Im Untersuchungsgebiet 2020 nachgewiesene Vogelarten. Direkt angetroffene Arten sind fett-
gedruckt.

- Gefahrdung

Keine der nachgewiesenen Arten werden aktuell landes- und/oder bundesweit auf der Roten

! Kremer P.: Artenschutzrechtliche Untersuchung Brutvégel zum Teilabriss ,Ufersche Héfe‘ in Landau.-Wein-
heim, 16.0ktober 2020

2 Stahlschmidt P.: Artenschutzrechtliche Untersuchung Fledermause zum Teilabriss ,Ufersche Hofe® in
Landau.-Rohrbach, 15.0ktober 2020

3 Stahlschmidt P.: Artenschutzrechtliche Untersuchung Reptilien zum Teilabriss ,Ufersche Hofe* in Landau.-
Rohrbach, 15.0ktober 2020

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 9



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Umweltbericht
nordlich Theaterstrale / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Entwurf Stand 18.05.2021

Liste der Brutvogel gefihrt.
- Schutzstatus

Entsprechend der EU-Vogelschutzrichtlinie sind alle einheimischen Vogelarten gemal dem
BNatSchG besonders geschiitzt. Zudem werden einige Arten auf Listen der Bundesarten-
schutzverordnung (BArtSchV) oder im Anhang A der EG Verordnung 338/97 gefiihrt und zah-
len dadurch zu den streng geschutzten Arten. Keine der nachgewiesenen Arten ist als streng
geschitzt eingestuft.

- Brutvogelbestand und Brutbiologie

Innerhalb des Untersuchungsgebiets wurden insgesamt 5 Brutreviere von 4 Vogelarten direkt
erfasst. Drei Arten wurden indirekt iber typische Spuren von Quartieren (Kot, Nistmaterial)
nachgewiesen.

Der Uberwiegende Teil des Brutvogelbestands, Amsel, Ménchsgrasmiicke und Ringeltaube
gehort zur Brutgilde der Freibriter (Baum- und Gebuschbriter). Die Revierzentren von Amsel
und Ménchsgrasmiicke stellten die Geholzbestande der Kramstrale 14 dar. Ein Nest der Rin-
geltaube wurde unter der Uberdachung des Innenhofs der KramstraRe 6 gefunden.

Eine Art, der Hausrotschwanz, mit einem Revier gehort zu den Nischenbrutern. Als méglicher
Neststandort kommen die Uberdachung des Innenhofs der KramstraRe 6 in Frage. An diesen
Stellen wurden Hinweise auf aktuelle oder in der Vergangenheit genutzte Quartierstandorte
(in Form von Nestern) gefunden. Die potenziellen Quartiere lassen sich durch den Erhalt oder
einen Ersatz durch kunstliche Nisthilfen in der unmittelbaren Umgebung erhalten.

Drei Arten, Haussperling, Mauersegler und StraRentaube wurden lediglich indirekt Gber Kot-
oder Nistmaterialspuren nachgewiesen. Alle Arten sind vor allem bauwerksassoziiert und als
Gebaudebriter zu werten. Haussperling und Mauersegler sind besonders geschitzt und beide
Arten unterliegen groRen Bestandsrickgangen. Potenzielle Quartiere des Haussperlings be-
finden sich unter der Uberdachung des Innenhofs der Kramstrale 6. Es ist jedoch wahrschein-
lich, dass die Quartiere in der Brutsaison nicht genutzt wurden, da in Zuge der Untersuchung
keine Haussperlinge angetroffen wurden.

Hinweise auf mindestens zwei Quartiere des Mauerseglers finden sich im Hinterhof der Thea-
terstrale 21. Hier konnten Kotspuren festgestellt werden

Bei den Freibrutern und der StralRentaube handelt es sich um allgemein haufige, vergleichs-
weise anspruchslose und ungefahrdete Arten, bei denen von einem temporaren Ausweichen
in umliegende Bereiche ausgegangen werden kann. Der Verlust der Fortpflanzungsstatten der
Nischen- und Gebaudebriter Hausrotschwanz, Haussperling und Mauersegler kdnnen durch
kiinstliche Nisthilfen an den neu entstehenden oder zu Sanierung geplanten Gebauden ersetzt
werden.

Fledermause

Insgesamt wurden zwei Fledermausarten nachgewiesen.
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FFH RLRLP
Art Bedeutung des Untersuchungsgebietes
Anhang | (1990)

o [Keine Hinweise auf Sommer- und
Zwergfledermaus v 3 Winterquartiere
(Pipistrellus pipistrellus) e  Teilgebiet des Nahrungshabitates

s [Keine Hinweise auf Sommer- und
Grofier Abendsegler v 3 Winterquartiere
(Nvetalus noctula) + Eventuell Teil- Nalrungshabitat

Tabelle 2 Im Untersuchunggebiet nachgewiesene Fledermausarten

Die Zwergfledermaus ist eine bezlgliche Jagdhabitatsanspriichen sehr flexible Art, die daflr
bekannt ist eine Vielzahl von Habitaten zum Beuteerwerb zu nutzen (Dietz et al., 2007).

Sommerquartiere und Wochenstuben wie auch Winterquartiere der Zwergfledermaus befin-
den sich in einem breiten Spektrum von Spaltraumen an Gebauden sowie hinter Verkleidun-
gen und Zwischendachern (Dietz et al., 2007).

Neben Waldrander, Waldwege und auch landwirtschaftlichen Flachen nutzt der GroRe
Abendsegler eine Vielzahl von Jagdhabitaten (Dietz et al., 2007).

Der Grolte Abendsegler ist eine typische Baumfledermaus, die Spechthéhlen, Spalten nach
Blitzschlag und Faulnishohlen vor allem von Buchen und Eichen als Sommerquartiere nutzt,
wahrend sich Winterquartiere in dickwandigen Baumhdhlen und Felsspalten befinden (Dietz
et al., 2007).

- Bedeutung des Untersuchungsgebietes fir Fledermause
Bedeutung der vorhandenen Gebaude als Sommer-Fledermausquartier

An den Gebauden befinden sich vor allem fur Zwergfledermause potenziell als Sommerquar-
tier geeignete Spaltenquartiere wie beispielsweise Spalten im Mauerwerk oder Wandverklei-
dungen (Beispiele siehe Abbildung 2). Bei der Kontrolle wurden jedoch keine anwesenden
Fledermause und keine indirekten Nachweise von Fledermausquartieren wie das Verhdren
von Soziallaute oder das Vorhandensein von Fledermauskot gefunden.

Im Innenbereich der Wohngebaude und Lagerhallen sowie in den Kellerrdumen lieRen sich
keine fur Fledermause geeigneten Sommer- oder Winterquartiermoglichkeiten nachweisen Es
wurden auch keine indirekten Nachweise von Fledermausquartieren (Verhéren von Sozial-
laute, FralRspuren von Langohren oder das Vorhandensein von Fledermauskot) gefunden.

Wahrend der Ausflugszeit (in der Regel vom Sonnenuntergang bis eine halbe Stunde danach)
wurden auch keine ausfliegenden Tiere beobachtet. In unmittelbarer Nahe aufgestellte Detek-
toren zeigten zur Ausflugszeit ebenfalls keine fur Quartiernahe typischen Aktivitatsmuster
(beim Vorkommen von Quartieren wirde man viele Aufnahmen innerhalb eines kurzen Zeitin-
tervalls wahrend der Ausflugszeit erwarten).

Das Vorkommen von Wochenstuben oder bedeutende Sommerquartiere kann im Zeitraum
der Untersuchung (Mai bis September 2020) im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen wer-
den.

- Bedeutung des vorhandenen Baumbestandes als Quartier

Der im Untersuchungsgebiet befindliche geringfligige Geholzbestand ist relativ jung und es
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wurden keine potentiell als Fledermausquartier geeigneten Baumhdhlen oder andere Struktu-
ren wie abstehende Borke nachgewiesen.

- Bedeutung als Nahrungshabitat

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden gelegentlich einzelne oder wenige Individuen von
Zwergfledermausen beim Jagen beobachtet. Die Zwergfledermaus ist eine bezlglich Anspri-
che an Jagdhabitate sehr flexible Art, die dafir bekannt ist eine Vielzahl von Habitaten zum
Beuteerwerb zu nutzen (Dietz et al., 2007). Durch das Vorhandensein gleichwertiger Habitate
in der unmittelbaren Nachbarschaft zur Untersuchungsflache sind bei zukiinftigem Verlust die-
ses Nahrungshabitats somit direkte Effekte auf die lokale Fledermauspopulation der Zwergfle-
dermaus ausschlieRen.

Grolie Abendsegler wurden lediglich akustisch nachgewiesen. Die relativ kurzen aufgenom-
menen Rufsequenzen deuten jedoch eher auf Transferfliige tber das Untersuchungsgebiet
hin. Die Art jagt in der Regel auch in groRer Hohe im freien Luftraum Uber Waldern oder Of-
fenland (Dietz et al., 2007), so dass das Untersuchungsgebiet hochstens Teil ihres Jagdge-
bietes darstellt.

2.1.2 Schutzgut Flache

Das Schutzgut Flache umfasst das Thema Flachenverbrauch bzw. der Flacheninanspruch-
nahme insbesondere durch bauliche Nutzung und Versiegelung. Laut § 1a Absatz 2 des
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden und klnftige
bauliche Entwicklungen nach Mdglichkeit im Innenbereich, auf bereits genutzten sowie ver-
dichteten Flachen z.B. in Baullicken, auf Flachen mit Gebaudeleerstand und Brachen vorge-
nommen werden.

Im Plangebiet wird der ,Neu“-Flachenverbrauch vollumfanglich vermieden, da eine Weiternut-
zung bereits beanspruchter Flache erfolgt.
2.1.3 Schutzgut Boden

- Bisherige Nutzung Vorbelastungen

Naturlich gelagerte B6den sind nicht mehr vorhanden. Das Plangebiet ist fast vollstandig durch
Gebaude- und Verkehrsflachen versiegelt. Die wenigen vorhandenen offenen Bodenflachen
weisen eine deutlich veranderte Bodenstruktur auf.

- Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen, die eine Kennzeichnungspflicht im Bebau-
ungsplan begriinden, liegen zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht vor.
2.1.4 Schutzgut Wasser

- Grund- und Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Nutzbares Grundwasser ist eben-
falls nicht anstehend.

- Hochwasservorsorge
Hier sind derzeit keine Vorkehrungen oder Malinahmen erkennbar.

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft
- Bisherige Nutzung Vorbelastungen

Das Plangebiet ist dicht bebaut und fast vollstandig versiegelt. Boden- und Wandflachen hei-
zen sich bei Sonneneinstrahlung deutlich auf. Windbewegungen werden gebremst, Die Filte-
rung und Reinigung staub- und stoffbelasteter Stadtluft findet kaum statt. Damit ist auch eine
deutliche Belastung fir das Schutzgut Mensch festzustellen.
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Gunstsituationen oder -wirkungen aus klimatischer Sicht fehlen vollstandig.
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2.1.6 Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach 2.1.1 -2.1.5

Die Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MafRe. So hat die Uber-
bauung und Versiegelung von Boden im Plangebiet zu einem Verlust von Bodenfunktionen
und dadurch zu den beschriebenen Veranderungen des Wasserhaushalts, der Lebensraume
von Pflanzen und Tieren, der lokalklimatischen Situation und des Landschaftsbildes gefihrt.

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern und dem
Schutzgut Mensch bestehen im Plangebiet insbesondere fiir das Schutzgut Klima und Luft.

2.1.7 Schutzgut Landschafts- (Orts-) bild

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Entsprechend ist der Faktor Landschaftsbild hier nicht
relevant. Dem Ortsbild wird ein wegen der Lage in der historischen Innenstadt eine hohe Be-
deutung zugemessen. Von der Nutzungskonzeption bis zur gestalterischen Ausformung der
kinftigen Bebauung wird dem in der Planung umfanglich Rechnung getragen.

2.1.8 Schutzgut Biologische Vielfalt

Aufgrund der vollstandigen baulichen Uberpragung und den Befunden der artenschutzrechtli-
chen Untersuchungen fiihrt das stadtebauliche Vorhaben zu keiner Verschlechterung der bio-
logischen Vielfalt im Geltungsbereich.

2.2 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich liegt vollstandig in der Entwicklungszone des Biospharenreservats Pfal-
zerwald als deutscher Teil des Biospharenreservats Pfalzerwald-Nordvogesen (GVBI. 2020,
337) vom 23 Juli 2020. Dabei ist jedoch der Geltungsbereich des Bebauungsplans geman der
Landesverordnung Uber das Biospharenreservat vom 23. Juli 2020 als bebaute Siedlungsfla-
che im Stadtgebiet von vielen Verbotstatbestanden des § 7 RVO (Schutzbestimmungen) aus-
genommen.

2.21 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der nordliche Teil des Flurstiicks 509 sowie der dstliche Teil der Flurstlicks 500 liegen in der
Denkmalzone ,Untertorplatz®. Das platzbildpragende Wohn- und Geschéaftshaus Kleiner Platz
9 mit drei Geschossen und sechs Fensterachsen, das samt dem sich riickwartig anschliel3en-
den Bauteil auf das spate Mittelalter bzw. die friilhe Neuzeit zuriickreicht und Uberformungen
des 18.-20. Jahrhunderts aufweist, sowie ein Haustlirgewande aus dem 18. Jahrhundert an
der Theaterstrale 19 sind als Einzelkulturdenkmaler geschutzt.

Das gesamte Quatrtier liegt in der Denkmalzone der Vaubanschen ,Festungsanlagen®. Fur das
Quartier sind zudem archaologische Fundstellen verzeichnet, u. a. Befunde des mittelalterli-
chen Stadtkerns sowie Kdérperbestattungen an der ehemaligen GroRen Judengasse (heutige
Theaterstralle).

Im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung zum Bebauungsplan hat die ,Generaldirek-
tion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, AufRenstelle Speyer* die baukulturelle Be-
deutung des Gebietes folgendermalfien beschrieben:

.In der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie sind im Gel-
tungsbereich der 0. g. Anfrage mehrere Fundstellen verzeichnet.

Es handelt sich u. a. um Befunde des mittelalterlichen Stadtkerns der Stadt
Landau, genauer mittelalterliche und neuzeitliche Siedlungsfunde (Fdst.
Landau 58), neuzeitliche Kdrperbestattungen (Fdst. Landau 60) sowie ver-
schiedene Befunde von Holzpfahlungen (Fdst. Landau 58 und 61). Zudem
liegt das Vorhaben im Bereich der historischen Festung Landau. Die im Bo-
den liegende Festung Landau ist denkmalrechtlich als bauliche Gesamtan-
lage nach § 5 DSchG geschutzt. Fur das Areal in dem das Bauvorhaben
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liegt, ist eine Rechtsverordnung fur ein Grabungsschutzgebiet in Vorberei-
tung.

2.2.2 Schutzgut Mensch
- Menschliche Gesundheit, Erholung

Wie bereits im Kapitel 2.1.5 aufgeflihrt ist das Plangebiet dicht bebaut und fast vollstandig
versiegelt. Boden- und Wandflachen heizen sich bei Sonneneinstrahlung deutlich auf. Wind-
bewegungen werden gebremst, Die Filterung und Reinigung staub- und stoffbelasteter Stadt-
luft findet kaum statt. Damit ist auch eine deutliche Belastung fir das Schutzgut Mensch fest-
zustellen. Die Wege in erholungswirksame innerstadtische Grunflachen bzw. die freie Land-
schaft sind relativ weit.
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Abbildung 7: Lage des Plangebietes im Siedlungszusammenhang (Quelle: WebAtlasDE)

- Emissionen und Immissionen

Hinzu kommen Gerauschbelastungen durch den Fahrzeugverkehr, gewerbliche Nutzungen
und menschliche Aktivitaten in und um das Gebiet.

Der ,innere” bauliche Zustand der Gebaude ist nicht Inhalt der Betrachtung des Umweltberich-
tes. Allerdings sind die bekannten baulichen Mangel mit ein Grund zur Uberplanung des Ge-
bietes.
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- Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet liegt in der zentralen Innenstadt und ist in seinem derzeitigen wie zukunftig
beabsichtigten Zustand Teil der ,lebendigen” Innenstadt von Landau.

2.2.3 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung verandert sich der Umweltzustand im Plangebiet selbst
nicht. Der Allgemeinzustand der Gebaude wurde sich weiterhin verschlechtern und die damit
verbundenen Vorbelastungen des Gebietes in Bezug auf die menschliche Gesundheit sowie
die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt wirden zunehmen.

2.2.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der Pla-
nung

Da das Plangebiet bereits massive Vorbelastungen aufweist, bietet die Planung - im Gegen-
satz zu Projekten, die zumeist zu einer Erstinanspruchnahme von Natur und Landschaft mit
all ihren Folgen fuhren - ein deutliches Potenzial zur Verbesserung der beschriebenen Un-
gunstsituation.

2.2.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Totung,
Storung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) werden gezielte MaRnahmen erforderlich.

Die geplante Gebietsneuordnung bietet Mdglichkeiten zur Entsiegelung, Dach- und Fassaden-
begriinung sowie fir das gezielte Anbieten von Nistkasten als Lebensraume fir siedlungs-
holde Vogel- und Fledermausarten.

Konkrete Eingriffswirkungen durch die vorliegende Planung kénnen so vermieden werden.

2.2.6 Schutzgut Flache

Ein neuer Flachenverbrauch erfolgt nicht. Vielmehr fiihrt die geplante Aufwertung des Gebie-
tes dazu, dass insbesondere die Wohnqualitat und damit die Nutzbarkeit flr innerstadtisches
Wohnen steigen wird. Dies fihrt zu einer Vermeidung von Flachenanspriichen flir wohnbauli-
che und gewerbliche Nutzungen an anderer Stelle insbesondere an Siedlungsrandern.

Groliere Versiegelungsricknahmen sind in der vorliegenden Planung nicht vorgesehen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache ist daher nicht anzunehmen.

2.2.7 Schutzgut Boden

Die Uberplanung fiihrt zu Méglichkeiten der Entsiegelung kleinerer Bodenflachen im Gebiet.
Hier ist zwar kein naturlich gewachsener Boden mehr zu finden. Allerdings kdnnen die neu
entstehenden Bodenflachen in geringem MaR Funktionen wie Pflanzenstandort, Versickerung
oder klimatischer Ausgleichbereich erhalten.

Groliere Versiegelungsricknahmen sind in der vorliegenden Planung nicht vorgesehen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist daher nicht anzunehmen.
Vielmehr wird durch die Wiedernutzung innerstadtischer Flachen zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden beigetragen.

2.2.8 Schutzgut Wasser

Die Uberplanung fiihrt zu Méglichkeiten der Entsiegelung kleinerer Bodenflachen im Gebiet
und damit verbunden zu einer geringen Erhéhung der Versickerungsrate von direkt auftreffen-
dem Niederschlagswasser.
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Direkte Abfliisse von Niederschlagswasser in das Kanalnetz kénnen durch begriinte Dachfla-
chen bei Neu- und Umbauten, die Ausfliihrung der privaten Verkehrs- und Hofflachen in was-
serdurchlassigen Belagen sowie durch Brauchwassernutzung verringert werden. Eine Quan-
tifizierung ist an dieser Stelle nicht moglich.

GroRere Versiegelungsriucknahmen sind in der vorliegenden Planung nicht vorgesehen.

Im Rahmen der Klimaanpassung und Starkregenvorsorge (Uberflutungsschutz) sollten im ver-
dichteten innerstadtischen Bereich anstehende BaumalRnahmen als Gelegenheitsfenster ge-
nutzt werden, auch die Innenstadtbereiche in eine wassersensitive Stadt zu tiberfiihren. Dazu
muss zum einen das Dreiecksverhaltnis von Verdunstung — Versickerung — Oberflachenab-
fluss moglichst nahe an den natirlichen Zustand gebracht werden und zum anderen auf stark
versiegelten Flachen Retentionsraum fiir Niederschlagswasser, insbesondere bei Starkregen
vorgehalten werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser ist nicht anzunehmen.

2.2.9 Schutzgut Klima und Luft

Aus Grunden des zukunftsorientierten Klimaschutzes in der Innenstadt soll eine dichte Bau-
weise im Gebiet unter Wahrung der stadtklimatischen Eingriffsminimierung erfolgen. Um
Durchliftungsfunktionen zu erhalten und die Effekte der urbanen Warmeinsel nicht weiter zu
verstarken, mussen angepasste Gebaudehdhen und Gebaudestellungen, Baumaterial und
entsprechend intensive Eingriinungen in ausreichender Weise festgesetzt werden.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Entsiegelung, Begriinung, Gebaudebegrinung
und Baumpflanzung, abgeleitet aus dem Landauer Klimaanpassungskonzept,* getroffen
(siehe Kapitel 2.3).

GroRere Versiegelungsrucknahmen sind in der vorliegenden Planung nicht vorgesehen.

Die Uberplanung wird sich nicht zusétzlich erheblich auf das Schutzgut Klima und Luft auswir-
ken. Allerdings bleiben nicht vermeidbare Belastungen erhalten. Diese sollen jedoch durch
Festsetzungen und umzusetzende Hinweise reduziert werden.

2.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen nach 2.1.1-2.1.4

Aufgrund der deutlichen Vorbelastung der betrachteten Schutzgliter und der geringen tatsach-
lichen Veranderung des Zustandes des Plangebietes, ergeben sich keine erheblichen negati-
ven Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Mensch und den Schutzgutern Flache, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere.

2.2.11 Schutzgut Landschafts- (Orts-) bild

Das Plangebiet bleibt auch bei Umsetzung des Bebauungsplans vollstéandig bebaut.

Sofern Renovierungs- und Gestaltungsmaflinahmen erfolgen, ist hier von einer asthetischen
Aufwertung auszugehen.

Erhebliche nachteilige Wirkungen sind nicht zu erwarten.

2.2.12 Schutzgut Biologische Vielfalt

Die geplanten Malinahmen werden keinerlei negative Auswirkungen auf das Schutzgut biolo-
gische Vielfalt haben, da die mdgliche Uberbauung und somit die Versiegelung des Gebiets
nicht erhoht wird. Es wird auf die Ausfuhrungen in Kapitel 2.2.5 verwiesen.

4 faktorgruen:Klimaanpassungskonzept, Stadt Landau in der Pfalz, 09.12.2019
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2.2.13 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000 Gebiete

Durch die Lage des Plangebietes ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und
Erhaltungsziele der nachstgelegenen Vogelschutz- und FFH-Gebiete sowie der Wasser-
schutzgebiete zu rechnen.

2.2.14 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Ein Abriss von denkmalgeschitzten Gebauden und Objekten ist nicht vorgesehen.

Bei Grabungen zur Neuerrichtung von Gebauden ist eine fachliche Begleitung durch die Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe erforderlich.

Die zustandigen Denkmalbehérden sind in den Planungsprozess eingebunden. Auf der nach-
folgenden Ebene der Baugenehmigung ist deren konkretes Mitwirken gesichert.

2.2.15 Schutzgut Mensch
Die Planung soll eine teilweise Umgestaltung des Gebietes ermdglichen und beférdern.

Es ist von einem Impuls zur qualitativen Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltssituation zu
erwarten. Gleichwohl werden Larm- und Schadstoffbelastungen sowie die allgemeine klimati-
sche Ungunst von Innenstadten verbleiben.

Die Berucksichtigung aktueller Umweltstandards beim Bau und Betrieb der zugelassenen Be-
bauung kann angenommen werden.

Die Umnutzung und Errichtung neuer Gebaude (-teile) kann in Erdgeschosslagen zu unglins-
tigen Belichtungssituationen fihren. Um diese fur eine eventuelle Wohnnutzung relevante
Problematik beurteilen zu kdnnen und letztlich zu vermeiden, wurde eine Vorplanung auf Ge-
baudeniveau auf Grundlage derzeitiger baulicher Uberlegungen durchgefiihrt.

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerdusche der anliegenden Stral’en - Kramstralle,
Theaterstralle (FuRgangerzone), Kleiner Platz und Kénigstralle - und potenziell durch gewerb-
liche Nutzungen ein. Die Larmbelastung wurde im Rahmen eines schallschutztechnischen
Gutachtens fachgerecht dargestellt und bewertet.®

Zum Verkehrslarm wird eine schalltechnisch vertragliche Situation festgestellt. Im Inneren des
Plangebiets ist in diesem Sinne eine exzellente Wohn- und Aufenthaltsqualitat gegeben. Wei-
tergehende MalRnahmen werden flr einzelne Fassaden an der Kramstrale fir zum Schlafen
genutzte Rdume empfohlen. Eine Festsetzung ist jedoch, ebenso wie flir Mallhahmen zum
passiven Schallschutz, nicht erforderlich.

Zum Anlagenlarm sind die zulassigen gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets am
Tag mit den schutzwirdigen Wohn- und Buronutzungen vertraglich. Fir den Nachtzeitraum
zeigt eine Beispielrechnung, dass angenommene 10 Andienungsvorgange durch Kleintrans-
porter schalltechnisch nicht vertraglich sind. Im Einzelfall kénnen diese Andienungen zulassig
sein. Durch technische, organisatorische und verhaltensbezogene MalRnahmen kénnten Ge-
rauscheinwirkungen deutlich gemindert werden.

Die Zunahme des Verkehrslarms ist gering und erwartbar. Dies wird flr bestehende schutz-
wurdige Nutzungen als zumutbar und vertraglich eingestuft.

5 Werkgemeinschaft Landau Architektur Innenarchitektur: Bauvorhaben Ufersche Hofe 76829 Landau, Vorpla-
nung 45 Grad Belichtungs-Nachweis. Landau 29.01.2021

6 GSB Schalltechnisches Beratungsbiiro Prof. Dr. Kerstin Giering & Dipl. Wirt.-Ing. (FH) Sandra Striinke-Banz:
Stadt Landau in der Pfalz, Bebauungsplan ,Ufersche Hofe' Schalltechnisches Gutachten, Sankt Wendel,
23.04.2021; siehe insbesondere die dortige Zusammenfassung ab Seite 8
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2.2.16 Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen und der erzeugten Ab-
falle und der eingesetzten Techniken und Stoffe

Bei Berucksichtigung aktueller Umweltstandards beim Bau und Betrieb der zugelassenen bau-
lichen Anlagen ist voraussichtlich nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen.

2.2.17 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind keine Vorhaben in benachbarten Gebieten bekannt, die das Bebauungsplangebiet
tangieren. Umgekehrt werden auch durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen,
die sich nachhaltig negativ kumulierend auf die umgebende Bebauung oder Nutzungen aus-
wirken.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Bei Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen die beschriebenen Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft gemin-
dert und kompensiert werden.

2.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiliger Umweltauswir-
kungen

Trotz der bestehenden umfangreichen Vorbelastungen und der weiterhin intensiven baulichen
Nutzung des Plangebietes ergeben sich Mdglichkeiten, im Zuge der Neuordnung durch ge-
zielte MalRnahmen Verbesserungen zu erreichen.

Von besonderer Bedeutung ist hier die Verbesserung der lokalklimatischen Situation und die
Luftqualitat. Diese besondere Motivation ergibt sich auch aus den Anstrengungen der Stadt
Landau im Themenbereich Klimaanpassung und Klimaschutz.

Die folgenden MalRnahmen sollen als Rahmensetzung fur die Formulierung der textlichen
Festsetzungen bzw. der erganzenden Hinweise des Bebauungsplans dienen:

Klimaschutzaspekte

¢ Einbinden regenerativer Energien im Strom- und Warmebereich

e Fotovoltaik, wo mdglich integrieren (vorwiegend auf Neubauten im Blockinnenbe-
reich; hohes Potential laut Solardachkataster SGW, LD)

¢ Neubauten im Sinne des Klimaschutzes (Einhaltung ENEV, etc.)

¢ Sanierungen energetisch durchflihren zur Senkung des Warmebedarfs beriicksich-
tigen und darzulegen

Griinordnerische Aspekte

e Ein- und Durchgriinung mit standort- wie klimaangepassten Arten

e Gestaltung naturnaher wie robuster Griinflachen, die wenig bis keine Bewasserung
und/oder Pflanzenschutz bendétigen

o Weitestgehende Begrunung von Fassadenflachen

e Minimierung der Versiegelung durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage

e Auf Flachdachern (lUber EG) ist méglichst umfangreich intensive Dachbegriinung
vorzusehen, so dass auch kleinere Baume gepflanzt werden kénnen und die FIa-
chen als Privatgarten nutzbar werden.

Wo diese Maligaben nicht abschlieRend Uber die Bebauungsplanung gemacht werden kon-
nen, sollte dies objektbezogen im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Ausfiihrungspla-
nung zur Gestaltung der 6ffentlichen Grinbereich zwingend Bericksichtigung finden.

Folgende Festsetzungen im Bebauungsplan dienen der Vermeidung und Verringerung von
nachteiligen Umweltauswirkungen:
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Anpflanzung von Baumen

Auf dem Quartiersplatz im Blockinnenbereich sind gemal Planzeichnung mindestens zwei
Baume 2. Ordnung anzupflanzen. Von dem in der Planzeichnung festgesetzten Standort kann
um bis zu 15 m abgewichen werden. Fiir die Baumpflanzungen ist jeweils ein mindestens 6 m?
offenes Baumbeet oder eine Baumscheibe mit Belliftungssystem sowie ein durchwurzelbarer
Raum von mindestens 12,0 m® gemal FLL-Empfehlungen fir Baumpflanzungen herzustellen.
Dabei ist der Boden der Pflanzgruben durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsub-
strate herzustellen oder zu verbessern.

Die Wurzelbereiche sind durch geeignete Malinahmen dauerhaft luft- und wasserdurchlassig
zu halten. Sollen die Baumscheiben iberfahrbar ausgefiihrt werden, sind die Bdume in spezi-
elle ,Pflanzquartiere’ zu setzen. Als Qualitatsuntergrenze der Badume wird 3 x verpflanzt sowie
ein Stammumfang von 18-20 cm bei Hochstdmmen und eine Mindesthéhe von 300 cm bei
Solitéren festgelegt.

Fassadenbegrinung

Die Fassaden beidseits des Quartiersplatzes im Blockinnenbereich sowie an der Theater-
stralRe sind im Abstand von 20 m mit Kletter- und Rankpflanzen zu begrunen. Die Pflanzbeete
mussen pro Bepflanzungsabschnitt mindestens 0,5 m? gro3 und 50 cm tief sein. Der durch-
wurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,0 m? betragen. Es ist zulassig, maximal die Halfte
des Pflanzbeets mit wasserdurchlassigem Pflaster zur befestigen.

Begriinung des Quartiersplatzes

Innerhalb der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz’ ist eine
Begriinung mit Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Der Griinanteil
muss mindestens 10 % an der Gesamtflache betragen. Hierbei kdnnen die oben festgesetzten
Baume, gemal ihrem anzunehmenden Baumkronendurchmesser nach 10 Jahren Standzeit,
angerechnet werden.

Dachbegriinung

Die Flachdacher der Hauptgebaude sind zu mindestens 50 % intensiv zu begrunen. Eine
durchwurzelbare Substratschichtdecke von mindestens 50 cm ist vorzusehen.

Die untergeordneten und flach geneigten Flachdachflachen sind zu mindestens 90 % extensiv
zu begrinen. Ausgenommen davon sind Dachflachen bis zu einer Gré3e von 5 m? sowie Vor-
dacher und Uberdachungen. Eine durchwurzelbare Substratschichtdicke von mindestens 10
cm ist vorzusehen.

Schutz vor Starkregenereignissen

Bei privaten Baumaflnahmen ist zur Gewahrleistung einer ordnungsgemafien Entwasserung
im Bebauungsplangebiet die DIN 1986 / DIN EN 752 zu beachten. So sind fiir den Fall seltener
Starkregenereignisse, fiir die eine erhdhte Gefahr der Uberflutung privater Flachen durch
Rickstau von Regenwasser im Strallenraum besteht, angemessene Vorsichtsmallnahmen zu
treffen. Als geeignete Maflnahme wird z. B. die Erhéhung von Zugangen auf ein Maf% von
mindestens 0,20 m Uber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt der Strale (Endausbau,
Stralenmitte) empfohlen. Alternative SicherungsmalRnahmen im Sinne der Berucksichtigung
der angeflihrten Normen konnen vorgesehen werden. Das Merkblatt Starkregen und die
Starkregengefahrdungskarte der Stadt Landau in der Pfalz sind zu berlcksichtigen.

Niederschlagswasser

Die Nutzung von auf Dachflachen anfallendem Niederschlagswasser als Brauchwasser wird
empfohlen.

Bei der Planung, der Ausfiihrung, dem Betrieb und der Unterhaltung von Versickerungsanla-
gen sind die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu beachten (insb. ATV-DVWK Ar-
beitsblatt A 138).
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MaBBRnahmen des Artenschutzes

Zu Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Totung,
Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) diirfen Gebaudeabrisse nur wahrend der Winterschlafzeit (Ende Oktober bis An-
fang Marz) durchgefuhrt werden.

Gebaudeabrisse im Zeitraum Marz bis Oktober sind nur bei vorheriger Begutachtung und 6ko-
logischer Baubegleitung durch fachkundiges Personal mdglich.

Der Verlust von Gehoélzquartieren ist durch die Anbringung und den dauerhaften Erhalt von
kinstlichen Nistkasten zu ersetzen: 4 x Mauersegler, 4 x Haussperling, 2 x Hausrotschwanz.
Da der Erfolg der Akzeptanz der Ausweichquartiere unklar ist, erfolgt ein Ausgleich von 2:1.

Der Verlust von potenziell geeigneten Spaltenquartieren durch Abriss der Gebaude ist durch
das Anbringen und den dauerhaften Erhalt von 4 Fledermausflachkasten an Gebauden (nicht
an Baumen) im naheren Bereich auszugleichen. Geeignet waren zum Beispiel die Schwegler
Fledermausflachkasten.

Die Auslosung von Verbotstatbestinden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (To6tung,
Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) wird unter Beachtung der beschriebenen Manahmen vermie-
den.

Fazit Schutzgiiter

Bei Beachtung der vorgenannten Empfehlungen und Durchfiihrung der genannten MalRnah-
men erfolgen keine Eingriffe i.S.d. Naturschutzrechtes. Es erfolgt keine nachhaltige Beein-
trachtigung der untersuchten Schutzguter.

2.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich oder Ersatz nachteiliger Umweltauswirkungen
Solche Malinahmen sind nicht erforderlich.

2.3.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Prufung anderweitiger Planungsmaglichkeiten ist nicht erforderlich. Es handelt sich um die
Uberplanung und Weiternutzung eines schon vorhandenen Baubestandes.

2.3.4 Auswirkungen auf die Schutzgiiter durch Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere
Unfélle und Katastrophen und MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Im Umweltbericht sind die erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund der Anfallig-
keit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastro-
phen zu erwarten sind, auf die Belange der Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die
biologische Vielfalt, auf die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete,
auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, und die Auswir-
kungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter, sowie die Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umweltschutzes darzustellen.

Durch den Bebauungsplan sind wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen nach den Bestim-
mungen der BauNVO zulassig. Es werden somit keine Vorhaben zuldssig, fur die eine Anfal-
ligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten ist.
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3. Zusatzlichen Angaben

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Umweltprifung basiert auf der Auswertung der bereits vorliegenden Planaussagen und
Daten sowie auf eigenen Ortsbegehungen.

Die Berucksichtigung der artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 BNatSchG erfolgte im
Rahmen von artenschutzrechtlichen Untersuchungen zu Brutvdgeln, Fledermausen und Rep-
tilien.

Zur Einschatzung der Larmsituation der vorgesehenen Nutzungen wurde ein Schallgutachten
zum Verkehrs- und Anlagenlarm eingeholt.

Zur Beurteilung der Belichtungssituation, die sich auf Grundlage der Ausnutzung der zulassi-
gen baulichen Dimensionen ergeben erfolgte eine entsprechende Vorplanung.

Bei der Erhebung der Grundlagen und der Zusammenstellung der Informationen sind keine
Schwierigkeiten aufgetreten.

3.2 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen / Monitoring

GemalR § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten. Insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Umweltauswirkungen sollen friihzeitig ermittelt werden, um geeignete Gegenmalfinah-
men einleiten zu kdnnen.

Eine solche besondere Uberwachung ist nicht erforderlich. Vielmehr obliegt es der Stadt
Landau, im Zuge ihrer hoheitlicher Genehmigung- und Uberwachungsaufgaben die plange-
mafe Entwicklung des Gebietes zu begleiten.

3.3  Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsziel des Bebauungsplans liegt in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur qualitatvollen Entwicklung und Erhaltung des historischen Altstadtquartiers
,Ufersche Hofe'.

Es soll ein vertragliches Neben- und Miteinander von Wohn-, Gewerbe- und kultureller Nut-
zung erfolgen, bei dem stadtebauliche Missstande behoben werden.

Alle Schutzglter weisen derzeit deutliche Vorbelastungen auf. Durch die Bauleitplanung soll
ermoglicht werden, diese zumindest teilweise zu reduzieren. Ein Schwerpunkt ist die Verbes-
serung der siedlungsklimatischen Situation und der Wohn- und Aufenthaltsqualitat fir den
Menschen.

Bei Beachtung der im Umweltbericht formulierten Empfehlungen und Durchfihrung der ge-
nannten MaRnahmen erfolgen keine Eingriffe i.S.d. Naturschutzrechtes. Es erfolgt keine nach-
haltige Beeintrachtigung der untersuchten Schutzguter. Externe Kompensationsmafnhahmen
werden nicht erforderlich.
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