Stadt Landau in der Pfalz
g.‘.si
X
Sitzungsvorlage
610/677/2021

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung 61_32/610-5t4
und Stadtentwicklung
Datum: 08.06.2021

An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 14.06.2021 Vorberatung N

Hauptausschuss 22.06.2021 Vorberatung O

Stadtrat 06.07.2021 Entscheidung O

Betreff:

Bebauungsplan C 25 , Konversion Landau Sud / Landesgartenschau” — 2. Teilanderung
(Gebiet in der Gemarkung Landau, HartmannstraB3e / Heinrich-Diehl-StraBe);
Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. GemaB § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) werden die im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen zu der
Entwurfsfassung Januar 2019 entsprechend den in den Synopsen niedergelegten
Abwagungsvorschlagen der Verwaltung abgewogen. Die Synopse (Anlage 4) ist
Bestandteil dieses Beschlusses.

2. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen zu der
Entwurfsfassung Januar 2019 entsprechend den in den Synopsen niedergelegten
Abwagungsvorschldagen der Verwaltung abgewogen. Die Synopse (Anlage 5) ist
Bestandteil dieses Beschlusses.

3. Der Bebauungsplan C 25 ,Konversion Landau Sid / Landesgartenschau” - 2.
Teilanderung wird gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Satzungsfassung vom September
2020 als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan C 25 , Konversion Landau
SUd / Landesgartenschau” - 2. Teilanderung 6ffentlich bekannt zu machen.

Begriindung:
Am 27.10.2020 wurde die Sitzungsvorlage (610/563/2020) zur Fassung des

Satzungsbeschlusses durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
bereits vorberaten, allerdings fir die weitere Vorberatung im Hauptausschuss und die
abschlieBende Beschlussfassung durch den Stadtrat =zurlckgestellt, bis vom
Grundstlckseigentimer gegentber der Stadt schriftlich erklart wird, dass das
Bestandsgebaude durch die Universitat genutzt werden soll und hierzu méglichst
weitreichende Vereinbarungen getroffen worden sind. Mit Datum vom 20.04.2021
wurde vom Eigentimer nun ein Schreiben vorgelegt, das die Universitat als Endnutzer
des Gebdudes bestatigt (Anlage 6).

Anlass, Zwecke und Ziele der Planung




Die Universitat Koblenz-Landau beabsichtigt ihre universitaren Einrichtungen kinftig
neben dem Standort Campus Nord (Fort und Innenstadt) auf dem Standort Campus Sud
(Stdstadt, ,,Wohnpark Am Ebenberg”) zu konzentrieren. Neben dem bereits fur
universitare Zwecke umgebauten ehemaligen Reitstall (Bestandsgebaude 024) und dem
Neubau westlich des Gebaudes null41 soll zukinftig auch das Bestandsgebdude 018
zwischen der HartmannstraBe und der Heinrich-Diehl-StraBe flr universitdare Zwecke
genutzt werden.

Der seit dem 25.08.2014 rechtsverbindliche Bebauungsplan C 25 ,Konversion Landau
Sud / Landesgartenschau” setzt fir diesen Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet” (WA)
fest, in welchem Anlagen fur kulturelle Zwecke ausgeschlossen sind. Die geplante
universitare Nutzung ist eine entsprechende kulturelle Einrichtung und somit nach dem
bestehenden Bebauungsplan nicht zulassig. Eine Befreiung nach § 31 BauGB scheidet
aus, da Festlegungen zur Art der baulichen Nutzung in der Regel die Grundzliige der
Planung berihren. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist der Plangeber davon
ausgegangen, dass samtliche Bestandsgebaude wohnbaulich genutzt werden und die
Universitat keinen Erweiterungsbedarf am Standort BlrgerstraBBe / HartmannstraBBe hat.
Kern der Plandnderung ist demnach die Anderung der Nutzungsart von Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) in Urbanes Gebiet (§ 6 a BauNVO), das universitare
Nutzungen in diesem Bereich ermdglicht. Die Gebietsart ,Urbanes Gebiet” wurde erst
vor wenigen Jahren in die BauNVO aufgenommen, um auf das Nebeneinander von
nicht stérenden gewerblichen Nutzungen und kulturellen Nutzungen in stadtischen
Wohnquartieren bauleitplanerisch adaquat reagieren zu kénnen.

Der Aufstellungsbeschluss fir die Bebauungsplananderung wurde am 19.06.2018 vom
Stadtrat gefasst (SIVO 610/509/2018), der Offenlagebeschluss (SIVO 610/541/2019) wurde
am 29.01.2019 vom Bauausschuss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Trager offentlicher Belange wurde im Frihjahr 2019 (siehe Ubersicht zu den
Ergebnissen) durchgefihrt.

Urspringlich war vorgesehen, die Umsetzung der Planung insbesondere hinsichtlich der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze und ihrer Verteilung auf dem
Grundstick und in der Umgebung sowie die Festlequng des Realisierungszeitraumes
durch einen stadtebaulichen Vertrag zu regeln. Hierzu konnte in den letzten eineinhalb
Jahren aber keine Einigung mit dem Vorhabentrager erzielt werden, so dass auf einen
stadtebaulichen Vertrag verzichtet wird. Ob die beantragte universitdire Nutzung
umgesetzt wird, hangt letztlich auch von zuklnftigen Standortentscheidungen der
Universitat ab. Um hier in den Verhandlungen mit der Universitat aber weiter
zukommen, soll mit dem gednderten Bebauungsplan die Entwicklungsperspektive einer
BUro- und Seminarraumnutzung durch die Universitat aufgezeigt werden und die
Genehmigungsfahigkeit einer solchen Nutzung bauleitplanerisch gesichert werden. Mit
dem festgesetzten ,Urbanen Gebiet” bleibt eine Wohnnutzung in dem Gebaude als
Alternative weiterhin méglich.

Verkehrssituation im Plangebiet

Die universitdre Nutzung wirde im Vergleich zu einer Wohnnutzung zu einem
erhoéhten Verkehrsaufkommen fahren. Im Rahmen der Bauleitplanung war deshalb zu
prafen, ob dieser zusatzliche Verkehr mit seinen Begleiterscheinungen vom
umliegenden Wegenetz aufgenommen werden kann und mit den benachbarten
Wohnnutzungen vertraglich ist.

GemaB der Festsetzung im Ursprungsplan als Allgemeines Wohngebiet kénnten im 190
m langen Bestandsgebdude rd. 30 - 35 WE in Reihenhausform entstehen. Die Anzahl



der Bewohner kann somit mit rd. 80 (2,5 EW/WE) angenommen werden. Bei rd. 3,5
Fahrten am Tag pro Einwohner entsprache dieses ca. 280 Fahrten. Aufgrund der
zentralen Lage und des OPNV Angebotes ist anzunehmen, dass maximal 50 % der
Fahrten mit dem Auto erfolgen wirden. Die Anzahl der fur die Abwéagung relevanten
Pkw-Fahrten betragt somit rd. 140. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze liegt bei
rd. 50 (1,5 Stpl. je Wohneinheit).

Die Nutzungsanderung in ,Urbanes Mischgebiet” hat =zur Folge, dass das
Bestandsgebaude vorwiegend mit BlUronutzungen oder vergleichbaren Nutzungen
gefullt werden konnte und im kleineren Neubau Uberwiegend Wohnnutzungen
entstehen werden. Bei einer 2-geschossigen Ausnutzung kénnen bis zu 200
Arbeitsplatze entstehen. Im Mittel ergeben sich damit rd. 500 Fahrten (2,5 Fahrten je
Arbeitsplatz). Aufgrund der zentralen Lage und des OPNV Angebotes ist auch hier
anzunehmen, dass maximal 50 % der Fahrten mit dem Auto erfolgen wirden. Die
Anzahl der erforderlichen Stellplatze liegt bei dieser Variante bei rund 66 (1 Stellplatz
pro 35 gm Buroflache).

Die Anzahl der fur die Abwagung relevanten Pkw-Fahrten ist damit bei Umsetzung der
neuen Planung etwa um 110 Fahrten hoher als bei der Ursprungsplanung
angenommen. Diese Zahl ist betrachtet auf das Gesamtgebiet (prognostiziert mit 5.600
Fahrten) unerheblich und betragt eine Erhdhung um lediglich 2 %. Aus fachlicher Sicht
bestehen folglich keine Bedenken gegen die Nutzungsdanderung, da anzunehmen ist,
dass das vorhandene Verkehrsnetz diese Mehrbelastung aufnehmen kann. Dies gilt
umso mehr, wenn man in Betracht zieht, dass im Erdgeschoss auch Seminarraume
entstehen kdénnten, die einen geringeren Stellplatzbedarf und ein geringeres Pkw-
Verkehrsaufkommen ausldsen als Einzelbiros.

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligungen (Anlage 4):

Washrend der Beteiligungen der Offentlichkeit vom 08.02.2019 bis einschlieBlich
13.03.2019 ging eine Stellungnahme neu benachbarter Grundstickseigentimer ein.

Im Kern wird vorgebracht, dass die Anderung von Allgemeinem Wohngebiet (, WA") zu
einem Urbanen Gebiet (,MU”) zu deutlich veranderten Nutzungsméglichkeiten und
einer Larmerhéhung fuhrt. Die Bedenken richten sich gegen die Vielzahl an
Méglichkeiten, die die Anderung in ein Urbanes Gebiet dem Eigentiimer bietet. Die
Einwender bitten daher darum, die zuldssigen Nutzungen deutlicher als in der
offenliegenden Anderungsversion auf die angedachte universitire Nutzung
einzugrenzen und damit unbeabsichtigten Entwicklungen entgegenzutreten.

Die Ausweisung eines ,,Urbanen Gebietes” (MU) gemal3 § 6 a BauNVO ermdglicht eine
flexible Durchmischung von Wohnnutzung und vertraglicher Nicht-Wohnnutzung
innerhalb des Gebietes. Zur Belebung des Wohnparks sind in der Ursprungsplanung in
verschiedenen Bereichen Mischgebiete ausgewiesen (z. B. Bereich Vinothek Par-Terre,
Torgebaude Theodor-Heuss-Platz, Gleisbogenhauser), welche einen ahnlichen
Nutzungskatalog wie das geplante Urbane Mischgebiet besitzen und gebietsvertaglich
sind und die Wohnnutzung nicht beeintrachtigen. Dieses liegt bereits daran, dass die
Larmwerte (Immissionswerte) ggu. der Wohnbebauung durch die Plandnderung nicht
herabgesetzt werden. Durch die Anderung wird lediglich der Schutzstatus innerhalb des
Plangebietes selbst leicht herabgesetzt, nicht jedoch ggi. der umliegenden
Wohngebiete. Damit fugt sich die Ausweisung analog der Ubrigen
Mischgebietsausweisungen des C 25 in das Gesamtgeflige des Wohnparks ein. Insofern
ist von einer ausgewogenen stadtebaulichen Konzeption auszugehen, die den
Durchmischungsgedanken der Ursprungsplanung aufgreift ohne den Schutzanspruch
der bestehenden Wohngebiete aufzuheben.



Die Eigenarten des ,,Urbanen Gebietes”, die durch die BauNVO definiert und durch die
textlichen Festsetzungen modifiziert sind, lassen dartber hinaus darauf schlieBen, dass
die Nutzungen in nachbarschaftlichen Verhaltnissen zueinander vertraglich sind. Die
geforderten Beschrankungen der zuladssigen Gewerbearten hatten zur Folge, dass
nachwievor ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden musste, in welchem die
Nutzungzungsflexibilitat nicht gegeben ware, da dieser Gebietstyp dem Wohnen dient
und der Gebietswahrungsanspruch eingehalten werden muss. Eine solche
Einschrankung wirde damit das Ziel der Planung, die Nutzungsflexibilitdt zu erhéhen,
konterkarieren.

Ergebnis der Beteiligungen der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange

(Anlage 5)

Wahrend der Beteiligungen der Trager o6ffentlicher Belange vom 04.02.2019 bis
einschlieBlich 13.03.2019 gingen insgesamt 18 Stellungnahmen ein. 11 Stellungnahmen
brachten Anregungen hervor:

1.  Deutsche Bahn AG
Es wird ein Hinweis Nr. 10 entsprechend der Stellungnahme aufgenommen.

2. Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung Stdwest
Der Hinweis Nr. 11 (Planentwurf Offenlage Nr. 10) wird entsprechend erganzt.

3.  Brand- und Katastrophenschutz
Der Hinweis Nr. 12 (Planentwurf Offenlage Nr. 11) wird entsprechend der
Stellungnahme aktualisiert.

4.  Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau
Der Hinweis Nr. 1 wird um die Unfallverhitungsvorschriften ,,Mdullbeseitigung”
(DGUV Vorschrift 43) und , Fahrzeuge" (DGUV Vorschrift 71) erganzt.

5.  Untere Bauaufsichtsbehérde
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

6. Landesbetrieb Mobilitat Speyer )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

7. Vodafone GmbH Kabel Deutschland i
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

8.  Kampfmittelstelle
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

9. Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

10. GDKE AuBenstelle Speyer



Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

11. SGD Regionalstelle Gewerbeaufsicht )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Anderungen sind nicht
erforderlich.

Planverfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
Abs. 1 BauGB. Die Voraussetzungen fir die Anwendung eines beschleunigten
Verfahrens sind erfullt:

. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung einer
innerstadtischen Flache (§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die zu beplanende
Grundstucksflache ist kleiner als 20.000 gm (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht
vorbereitet (§ 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

o Es liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor (§ 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Von der Mdoglichkeit einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen (vgl. § 13 Abs. 2 Nr. 1), da es im Rahmen des
Vollverfahrens bereits Gelegenheiten zur Stellungnahme gab und es nun ausschlieBlich
um eine Nutzungsanderung geht. Auch eine Umweltprifung und einen Umweltbericht
bedurfte es nicht, weil die Plananderung keine erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt hat.

Finanzielle Auswirkung:

Sonstige Anmerkungen: Die Uberarbeitung des Bebauungsplans wurde an ein externes
BlUro vergeben, sodass Planungsleistungen i. H. v. 5.000 Euro entstehen, die Uber die
stadtebauliche EntwicklungsmaBBnahme - auBerhalb des stadtischen Haushalts -
finanziert werden. Die Forderfahigkeit der Kosten ist gegeben.

Anlagen:

Anlage 1: Bebauungsplan C 25 ,Konversion Landau Sud / Landesgartenschau” — 2.
Teilanderung

Anlage 2: Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes C 25 , Konversion Landau
Sud / Landesgartenschau” - 2. Teilanderung

Anlage 3: Begriindung zum Bebauungsplan C 25 ,Konversion Landau Sud /

Landesgartenschau” — 2. Teilanderung

Anlage 4:  Synopse Offentlichkeitsbeteiligung

Anlage 5: Synopse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Anlage 6: Schreiben des Investors mit Benennung des Endnutzers



Beteiligtes Amt/Amter:

Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung
Rechtsamt

Schlusszeichnung:
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