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Bauantrag (1. Bauabschnitt Nord) zum Neubau eines Wohn- und Geschaftsgebaudes mit
34 Wohnungen, Blro- und Gaststattennutzungen, Tiefgarage sowie einer
Dachsportanlage auf dem Baufeld 34 im Konversionsgebiet Landau Std

Information:

Dem Stadtbauamt wurde auf der Grundlage der Beratungen Uber das Gesamtprojekt
JFitter-Campus” im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen am 07.12.2021
ein Bauantrag vorgelegt, der die Genehmigung eines Wohn- und Geschaftsgebaudes mit
34 Wohnungen, BUro- und Gaststattennutzungen, einer Tiefgarage sowie einer
Dachsportanlage auf dem nérdlichen, bereits verkauften Grundstiicksteil des Baufeldes
34 im Konversionsgebiet Landau Sud anstrebt. Das Bauvorhaben stellt den 1.
Bauabschnitt (nordlicher Teil) des Gesamtprojektes ,Fitter Campus” dar, Gber das in der
Sitzung am 07.12.2021 beraten wurde. Den fur das Gesamtprojekt erforderlichen
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes C 25 wurde in dieser Sitzung
unter den MalBgaben zugestimmt, dass der Bauherr ein damals noch fehlendes
Larmschutzgutachten und Verschattungsmodell vorlegt, die Nachbarschaft umfassend
Uber das Vorhaben informiert, nach Mdglichkeit Hinweise und Bedenken aus der
Nachbarschaft in der weiteren Planung aufgreift und die Ergebnisse der Abstimmungen
vor Ankauf des stdlichen Grundstlcksteils den Gremien der Stadt Landau nochmals
prasentiert.

Der Bauherr ist nun mit der Bitte an die Verwaltung herangetreten, nach vollstandiger
Vorlage der Planungsunterlagen eine Genehmigung fur einen ,1. Bauabschnitt Nord”
vor dem Grundstiicksankauf der Sudflache und vor abschlieBender Kldarung offener
planerischer Fragen auf der Sudflache auszusprechen, um Planungssicherheit fir den
Projektstart zu erlangen und fir diesen Teil in die weitere Vermarktung eintreten zu
kénnen. Mit Eintragung einer sogenannten ,Anbaubaulast” (mit der ,,Anbaubaulast”
wird o6ffentlich-rechtlich gesichert, dass ein spateres Gebaude auf dem sudlich
angrenzenden Grundstiick an das Gebaude des 1. Bauabschnitts ohne Abstand angebaut
werden muss. Dies entspricht der am 07.12.2021 im Bauausschuss behandelten
Gesamtplanung des Vorhabens, gilt aber unabhdngig vom Verkaufszeitpunkt des
sudlichen Grundstlcksteils) und unter Berlcksichtigung der bereits in der
vorangegangenen Ausschusssitzung erteilten Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes erflllt der Bauherr alle Voraussetzungen fir eine Baugenehmigung,
weil der nérdliche Bauabschnitt auch als eigenstandiges Wohn- und Geschéaftsgebaude



funktioniert und u.a. die erforderlichen Stellplatz- oder Immissionsschutznachweise
erbracht sind.

Hinsichtlich der verfolgten Ziele des Gesamtprojektes wird auf die ausfihrlichen
Erlauterungen in der Sitzungsvorlage zur vor genannten Bauausschusssitzung verwiesen.

Aus Sicht der Verwaltung ist die eingereichte Planung fur den nérdlichen Grundstiicksteil
planungsrechtlich und baurechtlich genehmigungsfahig, weil eine grundsatzliche
stadtebauliche Vertraglichkeit der Neubebauung festzustellen ist. Sowohl der
stadtebauliche Rahmenplan als auch der rechtskraftige Bebauungsplan sehen fir das
Baufeld eine klare stadtebauliche und architektonische Zasur zur Bebauung der Stidstadt
vor. Die Konzeption des ,Fitter-Campus” folgt damit dem urspringlichen
Planungsansatz: die Sudstadt soll in ihren Strukturen nicht bis an die Bahngleise
weitergebaut werden, sondern von diesen und der zukiinftigen HauptverkehrsstraB3e
(Paul-von-Denis-StraBe) abgeschirmt werden. Die Riegelbebauung, die Gebaudehoéhen,
die hoéhere Dichte und eine starkere gewerbliche Pragung (Mischgebiete und
Gewerbegebiete) sollen bewusst im Kontrast zum ,Wohnquartier Stdstadt” stehen. Der
JFitter-Campus” fligt sich deshalb in die (geplanten) Umgebungsstrukturen ein, weil er -
wie im Ubrigen sein nérdlicher Nachbar auch — auf der einen Seite vermittelt (indem
sowohl die westlich vorherrschenden Wohnnutzungen als auch die 6stlich
vorherrschenden gewerblichen Nutzungen in einem Mischgebiet vereint werden),
andererseits aber auch ganz bewusst dem , Alten” etwas ,Neues” gegeniberstellt — ein
Motiv, das im gesamten ,Wohnpark Am Ebenberg” viel beachtet, mehrfach
ausgezeichnet und erfolgreich umgesetzt wurde. Trotz Uberschreitung der Baugrenzen
(im noérdlichen Grundstlcksteil um 4 Meter) werden die im Bebauungsplan
festgeschriebenen Dichtewerte eingehalten, so dass auch von dieser Seite festzustellen
ist, dass das Konzept den Planungszielen des Bebauungsplanes entspricht. Betrachtet
man sich dartber hinaus die Abstdande zu den nachstgelegenen Wohnhausern in einer
GroéBenordnung von rund 20 Metern (fir den nérdlichen Grundstlcksteil) wird deutlich,
dass die Vorhabenplaner durchaus eine Wirdigung nachbarlicher Interessen
vorgenommen haben. Die maximal zulassigen Traufhéhen von 10+1 m (Normalgeschoss)
bzw. 13 +1 m (Staffelgeschoss) werden im Bereich des 6stlichen Gebdudes deutlich — in
der Summe quasi um eine Geschosshéhe — Uberschritten. Bei der Entscheidung tber die
Zulassigkeit von Befreiungen von der maximal zugelassenen Gebaudehoéhe dirfen aber
nicht ausschlieBlich die Gebaudehéhenmeter ausschlaggebend sein, sondern auch die
Frage, fur welchen Zweck die Uberschreitung erforderlich wird. Hier ist, auch fur den
ersten Bauabschnitt, festzuhalten, dass die (sinnvolle) Kombination aus mehreren
Dachnutzungen der Grund fur die Uberschreitungist und nicht etwa die Maximierung
von Hauptnutzungsflachen: auf der einen Seite soll das Dach begrint und (fur Sport-und
Aufenthaltszwecke) nutzbar gemacht werden wund damit auch (Uber die
Aufzugsschachte) erschlossen werden, auf der anderen Seite soll — quasi als aufgesetzte
Doppelnutzung — der Solarrichtlinie der Stadt Landau entsprochen werden und die
Solarnutzung gleichzeitig der Verschattung der Dachflachen dienen. Aus Sicht der
Verwaltung sind das stadtebauliche (nicht wirtschaftliche!) Grinde genug, einer
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe zuzustimmen, auch weil der Plangeber
seinerzeit eine solche Form der Dachnutzungen nicht voraussehen konnte und die
Kombination aus Begriinung, Solarnutzung und tatsachlicher Nutzung in dieser Form in
Landau einmalig ist.

Der ausreichende Larmschutz ist an allen relevanten Immissionspunkten nachgewiesen.
Der Bauherr hat der Verwaltung inzwischen ein Larmgutachten des Ingenieurbiros
Kohnen vorgelegt (das selbe Biiro, das auch die Schallgutachten fir den Bebauungsplan
erstellt hat), in dem mit Hilfe von Karten rechnerisch nachgewiesen wird, dass die Sport-
und Aufenthaltsnutzungen auf dem Dach des Riegelgebdudes (und auch die Ubrigen




Sportnutzungen auf dem Grundstlck) die maBgeblichen Immissionsschutzwerte
einhalten. Selbstverstandlich mussen sich alle Nutzungen, auch und insbesondere die
gastronomischen Nutzungen, an die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten halten.
Unabhangig vom geltenden Planungsrecht und den Ublichen Auflagen in der
Baugenehmigung stehen dem Vollzug ausreichend ordnungsrechtliche Instrumente zur
Verfiigung, um die Einhaltung der Vorschriften zu kontrollieren und im Zweifel
durchzusetzen.

Das Mikroklima wird durch das Projekt nicht negativ beeinflusst. Zunachst ist
festzuhalten, dass es sich bei dem Baufeld um ein ehemals vollversiegeltes
Gewerbegrundstiick handelt, das zuklnftig einen geringeren Versiegelungsgrad
aufweisen wird, als das in der Vergangenheit der Fall war. Hinzu kommt, dass bereits im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung, spater konkretisiert durch die
Stadtklimaanalyse, herausgearbeitet wurde, dass die Bahntrasse und die 6stlich an die
Gleise anschlieBenden Freiflachen wichtige, in Nord-Sid-Richtung verlaufende
Luftaustauschbahnen darstellen, fir die ein ebenfalls in Nord-Std-Richtung
ausgerichteter baulicher Riegel kein Hindernis darstellt.

Die VerkehrserschlieBung wird sich fir den nérdlichen Bauabschnitt auf die
benachbarten Wohnquartiere in keiner Weise, bezogen auf das Gesamtprojekt ,Fitter-
Campus” moderat auswirken. Das liegt einerseits daran, dass die Franz-Schubert-Stral3e
abgekropft wird und mit dem Pkw in 6stliche Richtung nicht bis zur Paul-von-Denis-
StraBe befahrbar sein wird, andererseits ist die Tiefgaragenzufahrt und damit die Zufahrt
zum Uberwiegenden Teil der projektbezogenen Stellplatze auf der Ostseite vonder Paul-
von-Denis-StraBe kommend vorgesehen. Die ebenerdigen Stellplatze im Bereich der
MozartstraBBe gehéren zum sitdlichen Grundsticksteil und werden ggf. im Rahmen der
weiteren Abstimmungen noch reduziert werden kénnen.

Die Einblicke auf Privatgrundstiicke gehen weniger von dem 6stlichen Gebauderiegel,
sondern insbesondere von der geplanten Bebauung im Stidwesten des Baufeldes aus. Hier
hat der Bauherr bereits zugesagt, die Dach- bzw. Penthausgeschossnutzungen so
zurlckzuversetzen und Terrassen und Loggien so auszurichten, dass ein direkter Einblick
in benachbarte Gartenbereiche nicht moglich ist. Bezogen auf den 6&stlichen
Gebauderiegel liegen diese MaBnahmen auch im Eigeninteresse, weil hierdurch auch der
Einblick auf Terrassen innerhalb der eigenen Anlage begrenzt wird.

Unabhangig von der Genehmigungsfahigkeit des Bauvorhabens wird von der
Verwaltung empfohlen, zunachst die offenen Fragen zur Planung, die sich im
Wesentlichen auf den Sudwestbereich des Baufeldes im Zusammenhang mit der
geplanten Sporthallekonzentrieren, zuklédren, das Dialogverfahren mit den Nachbarn zu
einem Abschluss zu bringen und dann eine Baugenehmigung mit den beschlossenen
Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Eintragung der o.g.
Anbaubaulast auszusprechen.

Auswirkung:

Keine

Nachhaltigkeitseinschédtzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigefiigt: Ja O/ Nein x
Begrindung: Informationsvorlage



Anlagen:

Anlage 1: Vermarktungslageplan
Anlage 2: Erdgeschoss

Anlage 3: 1. Obergeschoss
Anlage 4: 2. Obergeschoss
Anlage 5: 3. Obergeschoss
Anlage 6: Dachaufsicht

Anlage 7: Untergeschoss

Anlage 8: Schnitte

Anlage 9: Ansichten 1

Anlage 10: Ansichten 2

Anlage 11: Baugrenzen/Baulinien

Beteiligtes Amt/Amter:

Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung

Schlusszeichnunag:
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