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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 Theaterstrale im Siden, die Kramstral3e im Norden, den Kleinen
Platz im Westen sowie die Kénigstralie und dem Untertorplatz im Osten. Vom Bereich
erfasst sind Flachen innerhalb eines durch kleinteilige, Uberwiegend noch mittelalter-
liche Grundstruktur und -substanz gepragten Landauer Altstadtquartiers. Die stdliche

Blockrandbebauung bildet die Strallenraumbegrenzung eines Teils der Fuliganger-
zone.

Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 0,4 ha und umfasst in der Gemarkung
Landau, Flur 0 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 zugehdrigen Planzeichnung
des Bebauungsplans im MaRstab 1:500.
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Das Plangebiet ist Uberwiegend eben. Die Bestandshdhen liegen in einem Bereich
zwischen 141,60 und 141,70 m G. NHN.

Das Quartier ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Die Nahe zum Bahnhof und Bus-
bahnhof sowie fuBBlaufig 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-
stral’en Nordring, Westring, Stdring und Marienring auch eine gute Erreichbarkeit mit
dem PKW.
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1.2,

1.3.

2.1.

Historie des Plangebietes

Das Areal ist Uiber Jahrhunderte aufgrund der Nahe zum Stadttor gepragt durch groRe
Kaufmannshauser am Kleinen Platz (am mittelalterlichen Muhlh&user Tor) und Unter-
torplatz (barockes ,Deutsches Tor“). Handwerkerbetriebe siedelten v. a. in der Kram-
stral®e, in Teilen aber auch in der Theaterstral3e. Die Theaterstraf’e hield 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
Stral’e der Handler und Geschaftsleute.

Namensgebend fur das Quartier Ufersche Hoéfe ist die Firma ,Ufer", die sich von einem
urspringlich messingverarbeitenden Betrieb Uber einen ortlichen Eisenwarenhandel
zu einem GroRBhandelshaus fur Fachhandwerk und Industrie entwickelte. Das Firmen-
gelande erstreckte sich von der Theaterstralle Uber den Innenhof der Blockrandbe-
bauung bis zur Kramstrafie. Die Firma ,Ufer* hatte im Gebiet expandiert, indem Laden
umgebaut und zusammengelegt wurden. Mit der Zeit wurden rickwartig liegende Ge-
baude zu Lagerzwecken erganzt und die ehemaligen Wohnungen im ersten Oberge-
schoss zu Blro- und Ausstellungsraumen sowie fur Lagerflachen umgenutzt.

Aulerdem 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 Antiquitdtengeschaft, eine Seilerei sowie eine
Firma fur Karosserie- und Wagenbau.

Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung

Das Plangebiet ist dicht bebaut und tiberwiegend 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 fir innerstad-
tische Verhaltnisse groRzigig. Teilweise sind die rickwartigen 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 tberwiegend Wohnnut-
zung. Die sudlich angrenzende Theaterstral3e ist Teil der Landauer Fuldggéngerzone.
Die westlich, nérdlich und dstlich angrenzenden Stralen dienen der Erschlieffung 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 1V) 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 Rdume
(wie Mannheim, Ludwigshafen und Karlsruhe). Wegen der liberwiegend ausgeraum-
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 WeinstralRe 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 |V
als Erholungsraum dargestellt. Dartiber 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-
terstralle / ostlich kleiner Platz (,Ufersche Hofe“)* werden die Gbergeordneten Ziel-
vorgaben der Raumordnung beachtet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal § 8 BauGB sind Bebauungspléne 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)

= N

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 Begrindung Fassung zum
nordlich Theaterstral3e / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Satzungsbeschluss Stand: 12.08.2021

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 nordlich Theaterstrale / dstlich Kleiner Platz (,Ufersche Hoéfe®)*
kann in der vorliegenden Form gemal § 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. denkmalgeschitzte Bausubstanz.

Zahlreiche stadtbildprdgende 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
Grundstucke der “Uferschen Hofe” wurden, ausgenommen die Husarengasse und
das Grundstlick Kramstrafle 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 Strallenfassaden 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 erganzen. 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 fulllaufige Verbin-
dung zwischen Husarengasse und Kleiner Platz dabei aufzugreifen und wiederherzu-
stellen.

Hinsichtlich der Nutzung wird die Zielstellung einer fiir die Landauer Altstadt typischen
Mischnutzung mit besonderem Fokus auf bedarfsgerechter Wohnungsnutzung ver-
folgt. Gemal dem Entwicklungskonzept sollen rund 42 Wohnungen unterschiedlicher
Grofie 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 fiir Bevolkerungs-
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
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in der Stadt Landau (Quotierungsrichtlinie)®, Stand 19.02.2019 im geftérderten Miet-
wohnungsbau nach LWoFG zu errichten und zeitlich befristet als solchen zur Verfu-
gung 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: Uber-
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 ergdnzender Neubauten beguns-
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 kdnnen durch die
Begriinung der darauf vorgesehenen Flachdacher Retentionsflachen generiert und
private Garten inmitten der Altstadt geschaffen werden. Die Unterbringung der Hofe
und Garten auf unterschiedlichen Ebenen ermoglicht eine klare Trennung 6ffentlicher
und privater Freibereiche. Durch die unterschiedlich angelagerten Nutzungen erge-
ben sich entlang des o6ffentlich begehbaren Fulwegs durch das Blockinnere eine
Reihe differenzierter Hofcharaktere von o6ffentlich Uber halbéffentlich bis privat. Der
Erhalt und die SchlieBung der Blockrandbebauung zu den angrenzenden Strallen
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.
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4.1.

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. Aulerdem 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 gemafl dem Einzelhandelskonzept
komplett im zentralen Versorgungsbereich. Dort sind samtliche Einzelhandelsnutzun-
gen uneingeschrankt zuldssig 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 flugen sich in ihrer Ausformung in die Umgebung der Theater-
stralle ein und flhren die bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen an der Stralle
fort.

Nach Entfall des bei Aufstellungsbeschluss in der Planung vorgesehenen grof¥flachi-

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

é‘{r P L P Ty 7 B __Ewes 'ﬁ;g}c:j:MMawenmng
/ 29 ﬂ-% =) h.: [ - N !\ E__z::n;raler\rerwgmgsbelemmm?}

- e 8 A\
i da’]

r

5
:

.g_-.-“.

1 1
| -
g

™
ymanm

"_,"..i

1;-

I

M hhu

-

="

) \

Rl
™ oS itlj
i \ y -

l:, e s el l'=
L RS A T
e TR BN U Xl L R S
0 50 100 150 mm. ‘ \v".,"?:"" : ﬁ&gj’f‘} ‘:%?“. ..I'}i-lﬁ 'll.'.'."--.-II !

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 Zubehor
Glas / Porzellan / Keramik?

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware
Stoffe / Wolle

Haus-, Bett- und Tischwésche
Haushaltswaren®
Hérgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

medizinische und orthopadische Artikel
Musikinstrumente und Zubehér
Papier, Biroartikel, Schreibwaren
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerate (ohne Sportgrofigera-
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)®

Elektrogrofgerite
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gardinen, Dekostoffe

Gartenartikel / -gerate’

Kamine / Kacheléfen / Heizungen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor™™ ™,

Motorradbekleidung Kfz- und Motorrad-
handel

Kinderwagen

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel
Maschinen, Werkzeuge

Matratzen / Bettwaren’

Mébel™

Pflanzen / Samen

Rollldden / Markisen

Reitsportartikel (ohne Bekleidung und
Schuhe)

Sanitarartikel

SportgroBgerate™

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 Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefdBe

M)

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

inkl. Holz

o

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

8. zu Camping- und Qutdoorartikeln zdhlen u.a. Zelte, Isomatten und Schlafsicke (ohne Caravan-
zubehdr)

9. Gartengerate / -artikel beinhalten auch PflanzgefaBe (Terrakotta), Gartenhduser sowie Grillge-
rdte und -zubehor

10. Kfz-Zubehér inkl. Autokindersitze

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

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

13. SportgroBgerdte umfassen u.a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, 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, Nischenbritern und
Schwalben in Ritzen, Fugen und Spalten an den alten Gebauden, Speichern, im
Schornstein und bei Dachlberstanden 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,
Ménchsgrasmuicke 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 geschiitzt eingestuft. Al-
lerdings sind die Arten Haussperling und Mauersegler besonders geschitzt und un-
terliegen grolRen Bestandsriickgangen. Im Gutachten werden Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und Ersatzmafinahmen beschrieben unter deren Beachtung die Auslésung
von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Tétung, Stérung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) nicht ausgeldst werden.?

1

vgl. Kremer, Philipp: Artenschutzrechtliche Untersuchung Brutvdgel 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 Grolde
Abendsegler nur akustisch nachgewiesen werden. Das Gutachten beschreibt Ver-
meidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen unter deren Beachtung die
Auslosung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (Totung,
Stoérung 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 (Tétung, Stérung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) nicht ausgeldst.?

4.3. Immissionsschutzgutachten

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der anliegenden Strallen - Kram-
strale, Theaterstrale (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 gasférmige Radon
kann Uber Klifte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden 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 Geb&uden
kénnen jedoch je nach geologischen Eigenschaften des Baugrunds und der Bau-
weise erhdhte Konzentrationen entstehen.

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

3 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 méiBiges Radonpotenzial (<40 kBg/chm)

Erhghtes Radonpotenzial (40 - 100 kBg/com)
17 Erhohtes (40 - 100 kBa/cbm) mit lokal hohem Radonpotenzial (> 100 kBg/cbm) in und dber einzeinen Gesteinshorizonten
[ Lokal hohes Radonpotenzial {>100 kBa/cbm), zumeist eng an tektonische Bruchzonen und Kluftzenen gebunden

Geblete, in denen zum Zeltpunkt der Kartendarstellung das Radonpotenzial 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 fir 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-
sticks- und vorhabenbezogen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft
durchfiihren zu lassen, um festzustellen, ob und in welchem Ausmafly} Baumafnah-
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 Schutzmalihahmen ge-
gen Bodenfeuchte sowie eine konstruktiv bewehrte, mindestens 0,15 m dicke Boden-
platte ein hinreichender Schutz flir 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 ausgefihrt 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 (StrISchG) in Verbindung mit der
Stralkenschutzverordnung (StrischV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erflllung
bestimmter Kriterien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Lan-
desamtes fuir Umwelt (LfU), zuletzt eingesehen am 16. April 2021, ist in Rheinland
keine Ausweisung von Radonschutzgebieten gemal § 121 Strahlenschutzgesetz
(StrISchG) 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 StrISchG). Diese Pflicht gilt als erflillt, wenn die nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Malhahmen zum Feuchteschutz ein-
gehalten werden. Diese sind insbesondere erfiillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195
,Bauwerksabdichtungen® beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und
Ausfuhrungsnorm fur die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neu-
bau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen flr
Durchdringungen, Ubergénge 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 MaRnahmen gemaf § 123 Abs. 1 StrlISchG weiterhin
die obigen PraventionsmalRhahmen empfohlen. Das konkrete Radonvorkommen auf
dem jeweiligen Baugrundstlck 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 durchgeflhrt. 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 fiir
Neubauten, entnommen am 04. Jan. 2021
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Zerstorungsplan der Stadt Landau in der Pfalz; Stadt Landau, Abteilung Vermessung und Geoinfor-
mation (Stand 1. Juni 1946)
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leichte Dachschaden
:| 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 |

1 [»[Liste| peschaedigte_Bausubst
Auszug aus dem Geoportal der Stadt Landau in der Pfalz mit Hinweisen auf Kampfmittelschaden;
(Stand September 2020)
Es wurde gepruft, 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 zielfihrend 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 bertcksichtigt,
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 begrindet sich durch folgende Aspekte:

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 19
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¢ umfassende Neuordnung des Blockinnenbereichs,

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

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

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

e Schaffung weiterer Gewerbeflachen fur Kreativwirtschaft, Gastronomie, Bulros,
Dienstleistungen, sowie Flachen fir Kulturelle Einrichtungen und Treffpunkte im
Quartier zur Belebung der Innenhdfe,

¢ 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 grol3en Teil innerhalb des
Stadtumbaugebietes ,Aktives Stadtzentrum Landau®. Das Plagebiet befindet sich zu-
dem im zentralen Versorgungsbereich gemafR Einzelhandelskonzept 2018 der Stadt
Landau in der Pfalz, der siidwestliche Teil in Kerngebiet desselben. Die Flurstlicke
509 und 500 befinden sich im Stadtumbaugebiet ,Ostliche Innenstadt‘. Es greifen
entsprechend die Regelungen des besonderen Stadtebaurechts gemal §§ 136 ff.
BauGB.

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

Des Weiteren liegen der nordliche Teil des Flursticks 509 sowie der 6stliche Teil der
Flursticks 500 in der Denkmalzone ,Untertorplatz®. Das platzbildpragende Wohn-
und Geschéaftshaus Kleiner Platz 9 mit drei Geschossen und sechs Fensterachsen,
das samt dem sich rlickwartig anschlieRenden Bauteil auf das spate Mittelalter bzw.
die frihe Neuzeit zurlickreicht und Uberformungen des 18.-20. Jahrhunderts auf-
weist, sowie ein Haustlirgewande aus dem 18. Jahrhundert an der Theaterstralle 19
sind als Einzelkulturdenkmaler geschiitzt. 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 Kérperbestattungen an der ehemaligen GrofRen Judengasse (heutige Theater-
strale) sowie verschiedene Funde von Holzpfahlungen. Die Generaldirektion Kultu-
relles Erbe (GDKE), Direktion Landesarchaologie, wurde daher bereits friihzeitig in
die Planungsiberlegungen eingebunden. Ein Grabungsschutzgebiet ist in Vorberei-
tung. Im Weiteren sind aulierhalb des Plangebiets die Denkmalzonen ,Untertorplatz®
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6.1.

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

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

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

SCHUTZGEBIETE

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Der westliche Teil des Siedlungsgebietes der Stadt Landau liegt innerhalb der Ent-
wicklungszone des Biospharenreservats Pfalzerwald. Schutzzweck fir 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 Schénheit 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 Hugelland 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.

Landesverordnung uber das Biospharenreservat Pfalzerwald als deutscher Teil des grenziiberschreitenden
Biospharenreservats Pfalzerwald-Nordvogesen vom 23. Juli 2020, http://landesrecht.rlp.de/jportal/por-
tal/t/16b2/page/bsripprod.psml?doc.hl=1&doc.id=jlr-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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6.2.
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Ausdehnung des Biospharenreservats Pfilzerwald im Bereich Landau; Landschaftsinformations-
system der Naturschutzverwaltung, http://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/in-
dex.php, Stand November 2020

GemalR § 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 fliir 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 Geschéftshaus, tlw. Fachwerk, mit
umfangreichem spéatmittelalterlich-friihneuzeitlichem Bestand; Uberformungen
des 18./19. Jh.,

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

o KonigstralRe 1-7 (ungerade Nrn.), 2-10, 14 (gerade Nrn.), KramstraBe 14-18 (ge-
rade Nrn.), 25, Neustadter Stral’e 1-5 (ungerade Nrn.), 2, 8, Untertorplatz 1-4,
ZeughausstralRe 3 ,,Untertorplatz“ (Denkmalzone): (iberwiegend 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 KramstralRe 14 ist als konstituierender Teil der Denkmalzone ,Unter-
torplatz® zu erhalten. Dazu gehdrt auch die historische, stdlich an das Gebaude
Kramstrae 14 angrenzende Hof- bzw. Garteneinfriedungsmauer.
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71.

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 Flurstliicke, 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 fiir die Offentlichkeit als Verbindung des Kleinen Platzes mit der Husarengasse
unter Anschluss an die Kramstral3e fuhrt 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
geprift. 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 archdologischer Fundstellen

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

e 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 Fladchensanierung 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 fur das Stadtumbaugebiet ,Aktives Stadtzentrum
Landau’

¢ Planung mit einer unterschiedlichen Verortung (Altbau/Neubau) des Senioren-
wohnens und damit geeigneteren Moglichkeiten 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 1 : |y )

o Uberplanung von Flurstick 512~ ¢ L
bzw. Grundstiick Kramstraie 10 il ¢ B “ ¥ | S

e Planung ohne Nahversorger AR e g

¢ Planung mit Tiefgarage von etwa 18 i3 :
50 Stellplatzen ' i - up -

e Planung mit ortsuntypischen . T
Baustrukturen : '

¢ Bestandserhalt einiger Gebaude
der Blockrandbebauung (Zeile in
Theaterstralle, Denkmal Kleiner oy
Platz 9) sowie im Innenhof (zwei e
Gebaude) e

Planungsalternative 2 S s—

e ab hier: Uberplanung ohne Flur- =~ . B - B E
stick 512 bzw. Grundstick = ' =i . C o ‘%
Kramstrafte 10 ] | M -

e Planung mit Tiefgarage im Nor- =
den

e Erganzung eines Nahversorgers | 0
in Querausrichtung im Siiden '

e im Innenhof Planung mit orts-
fremden Baustrukturen und ohne e
Bezug zu historischen Baufluch- . s -
ten - hier Townhouses | ' =

e Uberwiegend Flachensanierung; o
Bestandserhalt nur fiir das Denk- .
mal Kleiner Platz 9

Planungsalternative 3

e 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 flr das Denk-
mal Kleiner Platz 9
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Planungsalternative 4

e Planung ohne Tiefgarage

e Planung mit Nahversorger in
Langsausrichtung

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

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

¢ 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))

¢ Planung von Altenwohnungen in
Neubauten und Bestandsbauten

Planungsalternative 6

e Planung ohne Tiefgarage

e Planung mit Nahversorger in
Langsausrichtung

e im Innenhof Planung mit ortstypi-
schen Baustrukturen

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

¢ 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-
aterstrale, Kramstrale 14, Ge-
baude im Innenhof)

Abkehr von betreutem Wohnen
zu seniorengerechten Wohnun-
gen in Neubauten

Planungsalternative 8 - Entwurf

Planung mit Stellplatzen im nérd-
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-
stralle, Kramstralle 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
N
I[P7] 1n+0
Fingn >
Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemaf § 9
Abs. 1 bis 3 BauGB gesteuert, um ein attraktives staddtebauliches Siedlungsbild und
einen geordneten Siedlungskérper sowie eine méglichst 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-
rucksichtigen.
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 Bertcksichtigung der umliegenden Nutzungen und der
angestrebten Zielsetzung fir dieses Plangebiet.
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Von den zulassigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVO werden Vergnigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen. Mit
dem Ausschluss dieser Nutzungen mdchte 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 uberodrtliche Hauptverkehrs-
stralle.

Mit den geschossflachenbezogenen Festsetzungen zu Einzelhandelsbetrieben wird
einerseits auf die erforderliche Nutzungsmischung, andererseits auf den Nachbar-
schutz und die Einsehbarkeit in dem dicht bebauten Altstadtquartier reagiert. In der
TheaterstralRe sollen durch die Ansiedlung von Frequenzbringern mit einer starken
Kundenorientierung die Vielfalt des Angebots, die Funktion des Zentralen Versor-
gungsbereichs und die Fulgangerzone der Stadt Landau gestarkt und aufrecht er-
halten 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 Malies der baulichen Nutzung begriindet 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 &rtlichen 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 eine Grundflachenzahl von 1,0 festgelegt. Mit die-
ser Regelung kann unter Wirdigung der Bestandsnutzungen und der beengten Be-
standssituation die geplante Entwicklung vorgenommen werden.

Das Uberschreiten der Orientierungswerte fiir Obergrenzen der GRZ zu diesem
Zweck wird am vorliegenden Standort als vertretbar angesehen. Es handelt sich um
einen innerdrtlichen, bereits heute fast vollstandig versiegelten Standort. Besondere
Funktionen des Plangebiets fur die Umwelt bestehen nicht, so dass auch zukulnftig
nicht von einer Verschlechterung auszugehen ist. Die mit der vorliegenden Planung
verfolgten Ziele, namlich die Schaffung von Wohn-, Gewerbe- und Einzelhandelsfla-
chen sowie die Ansiedlung eines kulturellen / sozialen Angebots, sind von groRer Be-
deutung fur die Stadt und insbesondere fur die ansassige Bevdlkerung.

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

¢ Mitdem Vorhaben soll dem dringlichen gesamtstadtischen Bedarf an Wohnraum
nachgekommen werden. Im Bereich der Stadt Landau stehen angesichts des
Entwicklungsdruckes flir 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 o6ffentliche und private
Nutzungen, es sind Fahrradstellplatze, ein Kinderspielplatz und eine Gastrono-
mie mit AuBenbestuhlung vorgesehen. Damit wird sich der Quartiersplatz als Auf-
enthaltsort fir 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 Males der baulichen Nutzung wird ausgeglichen durch die
groRziigig bemessenen Quartiersplatze mit Grinelementen sowie die vorgese-
hene intensiv auszufiihrende Dachbegriinung flir das nicht Gberbaute erste Voll-
geschoss und die extensiv auszufihrende Dachbegrunung fur die untergeordne-
ten Dachflachen von Nebenanlagen.

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

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

Hohe baulicher Anlagen

Die nach Firsthéhe, Traufhdhe und Gebaudehdhe differenziert festgesetzte Héhe
baulicher Anlagen dient der Entwicklung ortstypischer Bauformen, auch unter beson-
derer Bericksichtigung der im Plangebiet und in der ndheren 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 Traufhdhe 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 nichtin Frage gestellt wird. Fur das Teilgebiet MU 1 dient die Festsetzung zur
Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhe der Errichtung von Treppentiirmen und
ErschlieBungswegen aullerhalb der Hauptgebdude. Damit die Treppentirme nicht
hoher als unbedingt erforderlich werden, wurde die notwendige lichte Hohe, die erfor-
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8.4.

derlich ist fir die ErschlieBung fir Personen als Maf} bestimmt. Mit den Bestandsfest-
schreibungen im Teilgebiet MU 8 wird das Mal} der baulichen Nutzung fir die denk-
malgeschiitzten Gebaude festgelegt; im Ubrigen ist das Denkmalschutzgesetz zu be-
achten. Die minimalen und maximalen First- und Traufhdhen in den Teilgebieten
MU 2 bis MU 6 sind bewusst sehr differenziert festgesetzt. Sie orientieren sich an den
Bestandshéhen der Blockrandbebauung und der Gebaude im Blockinnenbereich. Ziel
ist es, eine Vorbildwirkung fir negative, ortsbilduntypische Entwicklungen in umge-
benden Blockrandbebauungen, die nach § 34 BauGB beurteilt werden wiirden, zu
verhindern.

Bauweise, liberbaubare 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 flir 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 zuldassige 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-
stiicksflachen bauplanungsrechtlich unzulassig. Gebaude dirfen die Baugrenze nicht
Uberschreiten, jedoch zuriickbleiben. 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 Auf3en begren-
zen und zur Mitte die Quartiersplatze fassen.
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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.

Nicht liberbaubare Grundstlicksfliche im Erdgeschoss

Der Innenbereich der Blockrandbebauung soll tUber 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 zulassig.

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 aulerhalb der Hauptgebaude nicht zulassig. Davon ausgenom-
men sind Fahrradabstellflachen, die aufgrund des alternativen Mobilitatskonzeptes im
Stadtgebiet vermehrt ermdglicht werden sollen.

Stadtebauliche Begriindung fiir die grenzstindige Bebauung

Die Baulinien verlaufen Uberwiegend entlang der Grundstlicksgrenzen. Dies flhrt
dazu, dass Abstandsflachen gem. § 8 Abs. 1 S. 2 LBauO fur die grenzstandigen Au-
Renwande nicht erforderlich sind. Nachfolgend wird die grenzstandige 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 fur die
bauliche Entwicklung im Teilgebiet MU 1 eine maximale Gebaudehéhe von 4 m fest-
gelegt ist, sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse auf den angrenzenden Flurstiicken nicht beeintrachtigt. Die meisten der
grenzstandigen Bestandsgebaude sind sogar deutlich hdher. Fir das Gebaude ,Klei-
ner Platz 11° ist die Grenzbebauung mit einer maximalen Gebaudehdhe 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 Firsthohe von 17,00 m wird der Neubau nicht hoher als das benachbarte
denkmalgeschitzte Gebaude ,Kleiner Platz 9"
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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.

o 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
der Kramstral’e mit durchgangigen Gebaudefluchten entlang der 6ffentlichen Strale
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 offent-
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 rickwartig-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 mussen Abstandsflachen nach Landesbauordnung
eingehalten werden um langfristig die Hofsituation zu sichern.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 33



Bebauungsplan "A 16, Altstadtblockbereich Begriindung Fassung zum
nordlich TheaterstralRe / dstlich Kleiner Platz ("Ufersche Hofe")" Satzungsbeschluss Stand: 12.08.2021

8.5.

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-
standige Bebauung.

o 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.

ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)
Verkehrliche Erschlieung

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

Die Erschlieung des Plangebiets erfolgt von Osten Gber die Husarengasse, von Nor-
den Uber die Kramstraflte 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 ndrdlichen 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 Mdglichkeit 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 Fufdganger 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
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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 fir den Durchgangsverkehr
dar. Sie ist ausschliel3lich fir 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 ermoglicht. Dazu dienen auch einzelne Kurzzeitstellplatze.

Gehrechte

Zur Sicherung der o6ffentlichen Begehbarkeit der Quartiersplatze wird ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit festgelegt. Dieses wird 6ffentlich-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 Mdulltonnen 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 Anschllisse kénnen grundsatzlich genutzt werden.
Das Plangebiet ist Gber 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 Neuerschlielfung 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 Erschlielfungspla-
nung zu prafen.
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Untertorplialz

——————————————— e T
[quiiq bis 22102020
Trassenauskunft Kabel; Deutsche Telekom Technik GmbH (Stand 22.09.2020)

8.6. Regenwasserversickerung

Das Plangebiet ist moglicherweise der tiefste Punkt in der Innenstadt. Die Theater-
stralRe 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-
zuhdhen. Das Merkblatt Starkregen der Stadt Landau in der Pfalz und der nachfol-
gend ausgefuhrte Auszug aus der Starkregengefahrdungskarte sind zu bericksichti-
gen.

Auszug aus Starkregengefahrdungskarte 27.11.2018 blau schraffiert: potentiell Gberfl gsgefahrdete 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 zurlickgehalten werden. Es ist zu
prufen, ob das sonstige Regenwasser Uber 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 Untergriinden im Bestand. Details sind im Rahmen eines Entwas-
serungskonzeptes abzustimmen.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsgerausche der anliegenden Strallen -Kram-
strale, Theaterstralle (FuRgangerzone), Kleiner Platz und Kdnigstral’e - 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 Malinahmen werden fiir einzelne Fassaden an der
Kramstral3e fir zum Schlafen genutzte Rdume empfohlen. Eine Festsetzung ist je-
doch, ebenso wie fir Mallnhahmen 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 kdnnten Gerauscheinwirkungen deutlich gemindert
werden.

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

Energiekonzept / Klimaschutz
Luft und Klima

Aus Griinden des zukunftsorientierten Klimaschutzes in der Innenstadt muss eine
dichte Bauweise im Gebiet unter Wahrung der stadtklimatischen Eingriffsminimierung
erfolgen. Um Durchliftungsfunktionen zu erhalten und die Effekte der urbanen War-
meinsel nicht weiter zu verstarken, missen angepasste Gebaudehéhen und Gebau-
destellungen, Baumaterial und entsprechend intensive Eingriinungen 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
Beschlissen 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 fur Solarenergienutzung vorzusehen.

Auf den Ubrigen geneigten Dachflachen des Quartiers sind Solaranlagen mdglich in-
sofern mit den Denkmalschutzbelangen vereinbar. Eines der Planungsziele liegt in
der Gebaudebestandserhaltung. Die Tragfahigkeit bestehender historischer Dach-
tragwerke, sind nicht zwingend fir 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 Klimaanpassungsmafinahmen vorbe-
halten, wie Retention, intensive und extensive Begriinung, Kiihlung, Verbesserung
der Luftqualitat, innerstadtische Gartennutzung.

Freiflaichen und Griinordnung

Ein ausgehend von der innerértlichen Lage angemessenes Mal} an Durchgrinung
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 tber die Schiebefunktion mdglich. Die festgesetzte Be-
grinung der Quartiersplatze hat so zu erfolgen, dass mit Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen kunftig 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 fir das
Teilgebiet MU 1 nicht zum Tragen. Die Zulassigkeit von Flachdachern ist wichtig, um
die Dachbegriinung realisieren zu kénnen.

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) dirfen 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:

- 4 x Mauersegler
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8.11.

- 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 (To6tung, 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

o 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 naheren Bereich auszugleichen.
Geeignet waren zum Beispiel die Schwegler Fledermausflachkasten.

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 Malinah-
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.

FiUr 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 erhdht.

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

Stahlschmidt, Peter: Artenschutzrechtliche Untersuchung Fledermause zum Teilabriss ,Ufersche Hoéfe" 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 Giberdachte Fahrradabstellflachen aul3erhalb 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. GroRflachige Werbung, Struktur- oder Atmospharenbilder
kénnen 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 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fiir die Offentlichkeit
fuBlaufig 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 6ffentlichen
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 Spielraume auf den vom 6ffentlichen Raum
nicht einsehbaren Gebauderiickseiten. So wird von der Gré3enbeschrankung 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 flr
Neubauten und nach 1940 errichteten Gebauden.

Da eingeschossige Gebaudeteile in ihrer Hohe so niedrig wie moglich zu halten sind,
um die engen Durchwegungen und Hofe in ihrer stadtraumlichen Wirkung nicht weiter
einzuschranken, mussen Absturzsicherungen vom Dachrand versetzt errichtet wer-
den und dirfen nur licht- und luftdurchlassig ausgefiihrt werden.

Terrassenuberdachungen sind nicht zulassig, um die Dichte der Bebauung nicht wei-
ter durch ortsfeste Einbauten zu erhdéhen. Aus gleichem Grund sind Abstellrdume,
Kellerersatzraume, Trafostationen, Klimagerate, Aufzugsiberfahrten u. a. in die Ge-
baudehille der Hauptgebdude zu integrieren.

Werbeanlagensatzung

Vorrangiges Ziel der Festsetzungen zur Werbeanlagen ist eine zurlickhaltende, 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 Maf3stablichkeit.

STADTEBAULICHE ZAHLEN

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 0,4 ha. Eine Differenzierung der Fla-
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

privatg Verkehf‘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. fiir 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 fur
ein gemeinsames Miteinander.

Kinder / Jugendliche / Senioren

Im Plangebiet werden die Belange von Kindern, Jugendlichen und Senioren berlick-
sichtigt. Das Konzept sieht einen Spielplatz sowie zwei Quartiersplatze vor. Diese
sollen als Treffpunkte flir Anwohner und Gaste des Quartiers gestaltet werden. Au-
Rerdem werden die an die Quartiersplatze angrenzenden geplanten 6ffentlichen und
gewerblichen Einrichtungen die Platze nutzen und beleben. So wurde sich beispiels-
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weise auf dem westlichen Quartiersplatz eine AuRenbestuhlung des im Konzept vor-
gesehenen Cafés anbieten. Fir Senioren entstehen im Plangebiet nicht nur senio-
rengerechte 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 Flurstiicke, ausgenommen
diejenigen mit den Flursticksnummern 500 und 512, wurden 2017 von einer Projekt-
entwicklungsgesellschaft erworben und zu einem Grundstiick vereinigt. Der Bebau-
ungsplan schlagt mogliche Grundstiicksgrenzen (vgl. nachfolgende Abbildung) fur
eine Neuordnung der bisherigen Grundstiicke vor.

Kramstrafie

Ziejd BuB

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

11. ABWAGUNG

Die gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und unterei-
nander gemal § 1 Abs. 7 BauGB ist bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans von
malgeblicher Bedeutung. Hierzu war die Ermittlung der zu bericksichtigenden Be-
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lange in den obigen Kapiteln Grundvoraussetzung fir ein fehlerfreies Abwagungser-
gebnis. Einen Hinweis darauf, welche konkreten Belange im Rahmen der Abwagung
zu bericksichtigen sind, geben die in § 1 Abs. 5 BauGB beispielhaft aufgezahlten
Oberziele der Bauleitplanung, die in § 1 Abs. 6 BauGB konkretisierenden Planungs-
leitlinien sowie der Investitionsbedarf im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB. Dabei
ist hervorzuheben, dass die von der Planung betroffenen Belange grundsatzlich alle
gleichwertig nebeneinander stehen, das heif3t grundsatzlich ist keinem Belang ein
Vorrang vor anderen Belangen eingeraumt. In welcher Art und Weise einem oder
mehreren konkret betroffenen Belangen ein zulassiger Vorrang eingeraumt wird und
damit ein oder mehrere andere Belange zurtickgestellt werden, ist nachfolgend dar-
gelegt und begriindet.

Abwagungserheblich ist nicht jeder private Belang, sondern nur solche Belange, die
in der konkreten Planungssituation einen stadtebaulichen Bezug haben. Nicht abwa-
gungserheblich sind u. a. nicht mehr als nur geringflugig nachteilig wirkende Belange,
und der Stadt Landau nicht erkennbare Interessen. Ferner sind nicht abwagungser-
heblich nicht (oder nicht mehr) schutzwirdige Interessen, beispielsweise wenn auf
deren Einhaltung materiell-rechtlich (zul@ssigerweise) verzichtet wurde oder nach
Treu und Glauben eine Berufung nicht oder nicht mehr stattfinden kann. Schliellich
entziehen sich gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 4 Abs. 1 ROG die Ziele der Raum-
ordnung einer Abwagung.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange trugen zu einer
umfassenden Beriicksichtigung erkennbarer Belange bei. Sie sind in der Synopse
dargelegt und im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB gewichtet sowie gegeneinander und
untereinander gerecht, das heil3t insbesondere ergebnisoffen, abgewogen.

Das Abwagungsergebnis der frilhzeitigen und der féormlichen Beteiligung entspricht
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans und dieser
Begrindung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gingen drei Stellungnah-
men ein. Bei der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange sowie der Nachbargemeinden gingen 16 abwagungserhebliche Stel-
lungnahmen ein.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnah-
men ein. Bei der férmlichen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange sowie der Nachbargemeinden gingen 19 abwagungserhebliche Stel-
lungnahmen ein.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden verschiedentlich gewurdigt.
Die Mehrzahl der vorgetragenen Anregungen waren in der Planung bereits umfang-
lich oder im Wesentlichen beriicksichtigt bzw. konnten durch kleinere Anderungen
und Erganzungen sowie redaktionelle Anpassungen und Klarstellungen in der Be-
grindung integriert werden.

Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren auf die textlichen Aus-
arbeitungen verwiesen, die dem Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz zur Durchfiih-
rung der Abwagung zu den Anregungen vorliegen.
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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 fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmalig sind. Gesetzlich generell geschitzte Elemente wie z. B. Biotope kdénnen nicht
nachrichtlich dbernommen werden. Ferner kénnen kommunale und auf dem BauGB basie-
rende Satzungen, wie z. B. Sanierungsgebiete oder Umlegungsgebiete, nicht nachrichtlich
Gibernommen 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 hdher-
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 radumliche 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
lage, 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 aufgefiihrt.
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