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1 Geltungsbereich und Umgebung

Das Plangebiet weist eine Flache von rund 6,7 ha auf und befindet sich nordwestlich der Kern-
stadt von Landau im Stadtdorf Godramstein. Die Plangebietsflache befindet sich am stdlichen
Rand der Ortslage, unmittelbar nérdlich der Bahntrasse und der BundesstraB3e (B 10).

Das Plangebiet umfasst gemischt genutzte Flachen, die Gberwiegend flir Gewerbezwecke ge-
nutzt werden, jedoch auch einen bedeutenden Wohnanteil besitzen. Im Stden wird die Flache
durch die Bahntrasse und im Nordwesten durch die bewaldete Flache ,Bruckahlmuthlwiese"
begrenzt. Im Westen schlieBt hinter der ,Queich” die freie Landschaft an, im Osten die Bahn-
hofstraBe (K9) und die LandesstraBe L 511. Die Entfernung zum Stadtzentrum Landau betragt
ca. 3,0 und zum Hauptbahnhof Landau ca. 3,8 km.

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstlicke 724/23, 731/2 und 729

im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstticks 1003/4 (BahnhofsstraBBe)

im Siden: durch die nérdliche Grenze des Flursticks 1090/14 (Bahntrasse)

im Westen: durch die Ostliche Grenze des Flurstlicks 704/1 (Queich) sowie der Flur-
sticke 6360/7, 6360/6, 6360/4, 6360/10 und 6360/11.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 5886, 5887, 5890/3, 5890/10,
5890/14, 5890/15, 5890/16, 5890/17, 5890/18, 724/8, 724/20, 724/22, 724/24, 731/1, 731/5, 731/6,
731/7, 731/8, 732/7, 732/8, 732/9, 732/12, 732/15, 732/16, 732/18, 732/19, 740, 740/1, 744/2, 746,
749, 750/5, 751, 751/5, 751/6, 751/7, 757/4, 757/5, 1090/8, 1090/10 und 1090/13 vollstandig sowie
das Flurstlck 724/23 teilweise.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieBend aus der Planzeichnung des Be-
bauungsplans gemal § 9 Abs. 7 BauGB.
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Plangebiet

Abbildung 1: Lage des B-Plan-Gebietes in Landau-Godramstein, Stand: 28.03.2022

Plangebiet

Abbildung 2: Luftbild; Stand: Marz 2022
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2 Planungsanlass und Planungsziel

Bei der Flache, die durch den Bebauungsplan ,,GS 10, Gewerbegebiet Godramstein Sad” Uber-
plant wird, handelt es sich um ein Bestandsgebiet im Innenbereich, welches bereits, bis auf
einige wenige Grundstiicke im nérdlichen Geltungsbereich, vollstandig bebaut ist. Wahrend
der 6stliche und nérdliche Teil der Flache von einer Wohnbebauung dominiert wird, herrscht
im Zentrum des Gebiets sowie im Siden und Westen eine gewerbliche Nutzung vor. Vor allem
die gewerblich genutzten Grundsticke weisen einen hohen Versiegelungsgrad und eine nur
rudimentare Durchgrinung auf.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen bestehende und drohende Nutzungskon-
flikte zwischen der Wohnnutzung und den gewerblichen Nutzungen im Sinne einer zukunfts-
fahigen Stadtentwicklung vermieden bzw. ein vertragliches Miteinander der Nutzungen ge-
schaffen und gesichert werden. Die Stadt Landau sieht insbesondere eine Klarstellung der zu-
lassigen bzw. angestrebten Nutzungsarten und dem NutzungsmaB als erforderlich an. Dies gilt
vor allem vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Wohnungsnachfrage in Landau, die zu
einem zunehmenden Entwicklungsdruck auf die bestehenden Gewerbeflachen bei zugleich
kaum vorhandenen Entwicklungspotentialen flhrt.

Weiterhin sollen Regelungen zur stadtebaulichen Dichte, zur Durchgriinung des Gebiets, zum
Klimaschutz und zur Sicherung eines MindestmafB3es an gestalterischen Qualitaten getroffen
werden.

Als konkreter Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes liegt der Stadt ein Bauantrag
zur Aufstockung einer bestehenden Lagerhalle mit mehreren Wohnungen vor. Die geplante
Gebaudehodhe wird aus stadtebaulicher Sicht als zu hoch bewertet. Da fur das Plangebiet der-
zeit kein Bebauungsplan besteht, ist die derzeitige Beurteilungsgrundlage § 34 BauGB, wonach
die H6he auf Grund entsprechender Umgebungsbebauung zulassig ware.

Zur Sicherung der kinftigen Planung hat die Stadt Landau fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes eines Veranderungssperre erlassen.

Wesentliche Ziele der Stadt bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind daher:

» Vermeidung und Minimierung von Nutzungskonflikten zwischen der Wohnnutzung einer-
seits und den gewerblichen Nutzungen andererseits,

= Steigerung der stadtebaulichen Attraktivitat im 6éffentlichen und privaten Bereich,
» Steigerung der 6kologischen Qualitaten im 6ffentlichen und privaten Bereich sowie

» Begrenzung des Maf3es der baulichen Nutzung.

3 Rahmenbedingungen

3.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
im Sinne des § 34 BauGB. Es besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Innenbereich sind
alle Vorhaben zulassig, die sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
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der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugen und deren ErschlieBung gesichert ist.

Aufgrund der Eigenart der bestehenden Bebauung sind im Rahmen des Einfligegebots nach §
34 BauGB bislang sowohl in Hinblick auf die Art als auch auf das MaB der baulichen Nutzungen
Vorhaben zulassig, die geeignet sind, stadtebauliche Spannungen auszulésen. Es ist nicht aus-
zuschlieBen, dass bestehende Nutzungskonflikte verfestigt bzw. verscharft werden bzw. dass
zusatzliche Konflikte entstehen kénnen. Daher ist zur Realisierung der Planungsziele die Auf-
stellung eines Bebauungsplans notwendig. Aufgrund der Vielzahl der zu beachtenden Belange
wird der Bebauungsplan im Vollverfahren mit Umweltbericht und zwei Beteiligungsstufen
durchgeflhrt.

3.2 Eigentumsverhaltnisse/ Flachenverfigbarkeit

Die Eigentumsstruktur des Plangebiets ist sehr heterogen. Die einzelnen Flachen sind im Besitz
verschiedener privater Eigentimer sowie der Stadt Landau.

3.3 Raumordnerische Vorgaben

Die kommunale Bauleitplanung muss bei der Planung die Vorgaben und Ziele der Gbergeord-
neten Planungsebenen berlcksichtigen. Auf Landesebene sind diese Ziele im Landesentwick-
lungsprogramm IV (LEP IV) vom 24.11.2008 verankert, auf der regionalen Ebene im Einheitli-
chen Regionalplan Rhein-Neckar aus dem Jahr 2014. Dartber hinaus sind bestehende und ge-
plante Uberértliche Planungen, Fachplanungen und sonstige rechtliche Vorgaben zu bertck-
sichtigen und gegebenenfalls in die Abwagung einzustellen.

Die Stadt Landau in der Pfalz hat gemaf § 1 Abs. 4 BauGB diesen Bebauungsplan an die Ziele
der Raumordnung anzupassen, d.h. der Bebauungsplan hat die Ziele zu konkretisieren und
auszuformen; eine Uberwindung oder ein Entgegenstehen ist nicht méglich.

3.3.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Im LEP IV sind verschiedene Siedlungsstruktureinheiten formuliert. Landau in der Pfalz gehért
dem Typ ,Verdichteter Raum” an und dient unter anderem zur Entlastung hochverdichteter
Raume wie Mannheim und Ludwigshafen.

Landau hat die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums mit teilweise oberzentralen Ein-
richtungen inne. Der Funktionsraum umfasst den gesamten Landkreis Stdliche WeinstraBBe (mit
Ausnahme der Verbandsgemeinde Bad Bergzabern).
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Abbildung 3: LEP IV- Zentrale Orte

3.3.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Im Einheitlichen Regionalplan ist Landau Teil der ,Verdichteten Randzone” und hat die Funk-
tion eines Mittelzentrums inne. Darlber hinaus halt Landau in der Pfalz noch teilweise ober-
zentrale Funktionen vor. Des Weiteren ist die Stadt Landau als Siedlungsbereich Wohnen sowie
Gewerbe ausgewiesen.

Landau ist Teil der groBraumigen Entwicklungsachse (Pirmasens)-Annweiler am Trifels- Landau
in der Pfalz-Kandel-Wérth am Rhein-(Karlsruhe) sowie Teil der regionalen Entwicklungsachse
Landau in der Pfalz-Germersheim- (Waghausel- Bad Schénborn)-Sinsheim-Waibstadt. Die Ent-
wicklungsachsen sollen das System der zentralen Orte der Metropolregion ergdanzen und sind
ein Planungsinstrument zur Sicherung, Ordnung und Steuerung der Siedlungsentwicklung.

Die Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar stellt das gesamte Plangebiet
als Wohnbauflache im Bestand und als gewerbliche Bauflache dar. Eine Darstellung von Teil-
flachen als Vorranggebiete flr den vorbeugenden Hochwasserschutz ist nicht erkennbar.

GemaB den Zielen des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar ist bei der Entwicklung von
Wohnbauland der Innenentwicklung der Vorrang vor der Ausweisung von Flachen im AuBen-
bereich zu geben. Verflgbare Flachenpotenziale im Siedlungsbestand wie Baullicken, Brach-
und Konversionsflachen sind dabei vorrangig zu nutzen.

In der aktuellen Teilfortschreibung fir das Kapitel Wohnen des ERP Rhein-Neckar sind keine
Anderungen fir die Flachen vorgesehen.

Im Stden ist die regionale Schienenverbindung Pirmasens — Landau mit dem Bahnhof
»~Godramstein” dargestellt. Ebenfalls im Stden liegt die BundesstraBe 10, die als groBraumige
StraBenverbindung mit AusbaumaBnahme festgelegt ist.
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Abbildung 4: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (Raumnutzungskarte)

Damit kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplan im Einklang mit den Zielen
der Raumordnung steht.

3.3.3 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Landau stellt die Flachen des Plange-
biets als gewerbliche und gemischte Bauflache dar. Des Weiteren stellt er eine sonstige
Gberértliche und értliche HauptverkehrsstraBe, eine belastete Bodenflache, ein Uberschwem-
mungsgebiet sowie einen Haltepunkt der Bahn dar.

Im Vergleich zum Flachennutzungsplan 2010 enthalt der Flachennutzungsplans 2030 eine ver-
gréBerte Abgrenzung der gewerblichen und eine verkleinerte Abgrenzung der gemischten
Bauflache.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Landau

3.4 Schutzgebiete

3.4.1 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des ,Biospharenreservats Pfalzerwald”. GroBe Teile
Landaus liegen in der Entwicklungszone des Naturparks Pfalzerwald, so auch das Plangebiet.

GemaB der Landesverordnung Uber den "Naturpark Pfalzerwald" als deutschem Teil des Bio-
spharenreservats Pfalzerwald-Nordvogesen vom 23. Juli 2020 ist der Schutzzweck des gesamten
Biospharenreservats das Gebiet einheitlich so zu entwickeln und zu schitzen, dass die biologi-
sche Vielfalt erhalten oder wiederhergestellt und eine nachhaltige Nutzung gewahrleistet
wird. Der Schutzzweck umfasst insbesondere:

a) die Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der landschaftlichen Eigenart und
Schonheit des Pfalzerwalds mit seinen ausgedehnten, unzerschnittenen und stérungs-
armen Raumen, Waldgebieten, Bergen, Wiesen- und Bachtdlern, 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 traditioneller Kulturlandschaften,

b) die beispielhafte Entwicklung und Erprobung von besonders schonenden und dauer-
haften Landnutzungen und Wirtschaftsweisen zur Erhaltung der biologischen Vielfalt,
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftscharak-
ters,

c) die Herstellung und Erhaltung eines Beitrags zum landesweiten Biotopverbund,
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d) die Erhaltung und Entwicklung dieser Mittelgebirgslandschaft fir die dortigen Lebens-
und Arbeitsbedingungen, die Erholung, das Naturerleben und einen nachhaltigen Tou-
rismus,

e) die Férderung der nachhaltigen Regionalentwicklung,
f) die grenzlberschreitende Zusammenarbeit und

g) die Erhaltung und Pflege dieser Landschaft als Bestandteil des Weltnetzes der Biospha-
renreservate im Programm der UNESCO ,Der Mensch und die Biosphare” (MAB-Pro-
gramm), insbesondere zur Erprobung und Anwendung nachhaltiger Entwicklungen.

Besonderer Schutzzweck der Entwicklungszone ist es, modellhafte Projekte zur Nachhaltigkeit
im Sinne des MAB-Programms der UNESCO insbesondere zur Schaffung von regionalen Wirt-
schaftskreisldufen, zur Energie- und Ressourceneffizienz, zur Vermarktung von regionalen Pro-
dukten und zur touristischen Entwicklung zu ermdéglichen. Ziel ist es, eine dauerhaft umwelt-
gerechte Entwicklung zu etablieren, die den Ansprichen der Menschen generationen-uber-
greifend gerecht wird und gleichzeitig Natur und Umwelt schont.

GemaB § 8 Abs. 1 Nr. 1 und 2 der LVO Uber das Biosphdrenreservat Pfalzerwald gelten die
Schutzzwecke bzw. Verbote und Genehmigungsvoraussetzung u.a. nicht fur Flachen innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemaB § 34 BauGB sowie fur Flachen im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplans ab dem Zeitpunkt seiner Rechtsverbindlichkeit. Damit sind die
Verbote und Genehmigungsvoraussetzung im Plangebiet nicht anzuwenden.

Westlich, nérdlich und sudlich grenzt das Natura-2000 Gebiet ,Biospharenreservat Pfalzer-
wald” an das Plangebiet an. Dieses umfasst folgende Erhaltungsziele: Erhaltung oder Wieder-
herstellung strukturreicher Laub- und Mischwalder mit ausreichendem Eichenbestand sowie
von Grinland- und Felsbiotopen. Erhaltung oder Wiederherstellung der struktur- und arten-
reichen Grinlandgebiete der Bachniederungen, der artenreichen Mischwaldbestéande auf den
mittleren und feuchten Standorten, der lichten Kiefernwalder mit den Freiflachen (insbeson-
dere mit Sandmagerrasen, Zwergstrauchheiden und Streuobstwiesen).
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Abbildung 6: Abgrenzung des Natura-2000 Gebiet , Biosphérenreservat Pfalzerwald”

Westlich grenzt das Biotop ,Ufergehdlze an der Queich 6stlich Landau” an das Plangebiet an.

Des Weiteren befindet sich das Untersuchungsgebiet innerhalb eines gentechnikfreien Gebiets
gemaB § 19 LNatSchG. Dieses umfasst jedoch nahezu die gesamte Landesflache von Rheinland-
Pfalz.

3.4.2 Wasserrechtliche Schutzgebiete
Der nérdliche Teilbereich des Plangebietes liegt in einem durch Rechtsverordnung verbindlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach § 76 Abs. 2 WHG der Queich.

In einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet hat die Gemeinde gemaB § 78 Abs. 3 WHG
bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplanen in der Abwagung nach § 1
Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere zu bericksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und

3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Zugleich ist gemaB § 78 Abs. 1 WHG die Ausweisung neuer Baugebiete im AuBBenbereich un-
tersagt. § 78 Abs. 1 WHG ist hier jedoch nicht einschlégig, da die Flachen des Planungsgebiets
planungsrechtlich dem Innenbereich zuzuordnen sind.
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Abbildung 7: Durch Rechtsverordnung festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Queich. Quelle: Geo-
portal Wasser des Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten.

GemalB der Hochwassergefahrenkarte besteht jedoch eine erhebliche Abweichung zwischen
dem durch Rechtsverordnung festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und den tatsichlich
Uberflutungsgefdahrdeten Flachen. Bei einem hundertjahrlichen Hochwasserereignis (HQ 100)
besteht fur die Flachen des Bebauungsplangebiets keine Uberflutungsgefahr.
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Abbildung 8: Fachtechnisch festgestellte Uberflutungsflache eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses
(HQ100). Quelle: Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Fors-
ten, aufgerufen unter: https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200041/

Bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ extrem) besteht gemaB der Hochwassergefahren-
karte fur den nérdlichen Teil des Plangebietes eine Uberflutungsgefahr, allerdings auch hier
gegeniiber dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nur in geringerem Umfang.
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Abbildung 9: Fachtechnisch festgestellte Uberflutungsfliche eines extremen Hochwasserereignisses
(HQextrem). Quelle: Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und
Forsten, aufgerufen unter: https://hochwassermanagement.rip-umwelt.de/servlet/is/200041/

Die Zulassung zusatzlicher baulicher Anlagen innerhalb der férmlich als Uberschwemmungs-
gebiet festgesetzten Flachen bedarf einer Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der
Rechtsverordnung zum Uberschwemmungsgebiet der Queich. Soweit aus der Hochwasserge-
fahrenkarte erkennbar, liegen jedoch fir das gemaB § 76 WHG mafBgebliche 100-jahrliche
Hochwasserereignis die fachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme vor.

343 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gemal dem von der Generaldirektion Kulturel-
les Erbe erstellten ,,Nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler — Kreisfreie Stadt Landau
in der Pfalz"”, Stand 26.02.2018, keine denkmalgeschltzten Gebaude oder Kulturdenkmaler.

3.5 Bodenschutz

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Flache mit bekannten Bodenverunrei-
nigungen einer ehemaligen Petroleumfabrik (Grundsticke Am Bahnhof 8b, 8¢, 8d und 8e).
GemaB der Sanierungsanordnung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid vom
26.05.2004 sind diese Grundstlcke komplett zu versiegeln.
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Fir die Versiegelung der Grundsticke waren entsprechende AusgleichsmaBnahmen nachzu-
weisen, die auf dem nérdlich angrenzenden Grundsttck (Flurstlck 732/12) hergestellt wurden.
Das anfallende, unverschmutzte Oberflachenwasser im Bereich der versiegelten Gewerbe-
grundsticke sind in eine Regenwassersammelgrube einzuleiten, die ebenfalls auf dem Flur-
stlck 732/12 hergestellt wurde. Die Flache ist daher von jeglicher Bebauung freizuhalten und
wird deshalb als private Grinflache festgesetzt.

Abbildung 10: Lage der bestehenden Altlast (rote Umrandung) sowie zugeordnete Ausgleichs- und Ver-
sickerungsflache (griine Umrandung)

3.6 Einzelhandelskonzept der Stadt Landau

Die Stadt Landau hat sich bereits im Jahre 1999 auf Grund der Ergebnisse einer Einzelhandels-
strukturuntersuchung und eines Einzelhandelskonzeptes fir die Starkung und Sicherung des
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innerstadtischen Geschaftszentrums entschieden. Gleichzeitig sollten keine groBBflachigen Han-
delsbetriebe mit Zentrenrelevanz auBBerhalb der Innenstadt entstehen. In den Jahren 2010,
2018 und zuletzt 2021 wurde das Einzelhandelskonzept fortgeschrieben. Die Zielsetzung, das
innerstadtische Geschaftszentrum weiterhin zu sichern und zu starken, ist geblieben.

Entsprechend dem ,Einzelhandelskonzept 2018 mit Teilfortschreibung Nahversorgung 2020
(Junker+Kruse, Mai 2018/November 2020) kommt dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
keine Funktion als zentraler Versorgungsbereich, als Nahversorgungsstandort oder als Ergan-
zungsstandort zu. Vielmehr leitet sich aus dem Einzelhandelskonzept ab, dass fur die Flachen
des Bebauungsplangebiets eine mégliche Einzelhandelsentwicklung zumindest weitgehend zu
begrenzen ist.

3.7 Solarrichtlinie der Stadt Landau

Die Stadt Landau i.d. Pfalz verfolgt mit ihren stadtebaulichen Planungen das Ziel, die lokale
Energieversorgung maoglichst auf der Grundlage erneuerbarer Energien sicherzustellen. Der
Stadtrat hat zur Umsetzung dieses Ziel am 06.07.2021 die Aufstellung der Richtlinie zur ver-
pflichtenden Errichtung von Photovoltaik- oder solarthermischen Anlagen auf Neubauten (So-
larrichtlinie) beschlossen. Die Solarrichtlinie ist eine Selbstbindung des Stadtrates der Stadt
Landau in der Pfalz, die insbesondere bei der VerduBerung stadteigener Grundstlicke sowie
bei der Bauleitplanung Anwendung findet.

Wesentlicher Inhalt der Solarrichtlinie ist eine verpflichtende Nutzung von Gebdudedachern
fur die solarbasierte Energiegewinnung.

4 Fachgutachten zum Bebauungsplan

Zur Umsetzung der Planungsziele bzw. im Hinblick auf die Erfallung gesetzlicher Anforderun-
gen (Zusammenstellung des Abwagungsmaterials) werden zum Bebauungsplan je nach Bedarf
und Anforderungen Fachgutachten erarbeitet. Die Gutachten dienen auch als Grundlage des
Bebauungsplanes und seiner Festsetzungen. Im Rahmen des Bebauungsplanes ,GS 10, Gewer-
begebiet Godramstein Sid"” war die Erarbeitung folgender Gutachten erforderlich:

h) Artenschutzgutachten

... wird erganzt...

i) Grunordnungsplan

Zur Ermittlung eines méglichen Ausgleichbedarfs wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes vom Umweltamt der Stadt Landau ein Grunordnungsplan erstellt.
Dieser ermittelt die Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Schutzguter
und errechnet anhand des Landauer Bewertungsrahmens die Wertigkeit der von der
Planung betroffenen Schutzguter vor und nach Umsetzung der Planung. Basierend auf
diesen Berechnungen ergibt sich ob und in welchem Umfang Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaBBnahmen erforderlich werden.
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Die Ergebnisse werden in den Umweltbericht eingearbeitet und sind Teil dieses Bebau-
ungsplanes.

j) Schallgutachten

... wird erganzt...

5 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus abgeleitete Pla-
nungsziele

5.1 Vorhandene Nutzungen

5.1.1 Abwadgungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird die geplante
bauliche Nutzung im Hinblick auf eigentumsrechtliche Belange, sowie im Hinblick auf den Be-
lang der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile gemalB § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung
entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst eine Beschrei-
bung und Bewertung der vorhandenen Nutzung erforderlich (,,Zusammenstellung des Abwa-
gungsmaterials”).

5.1.2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gliedert sich hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung in zwei wesentliche Teilbereiche:

Bebauung entlang der BahnhofstralBe

Entlang der BahnhofstraBe befindet sich eine Wohnbebauung in deutlichunterschiedlicher
Auspragung. Neben ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern aus der Grinderzeit befinden sich
im Norden der BahnhofstraBe jingere Neubauten von eingeschossigen Einfamilienhdusern.
Daneben sind jedoch auch bis zu viergeschossige Mehrfamilienhauser vorhanden. Eine Sonder-
stellung nehmen das mittlerweile zu Wohnzwecken genutzte ehemalige Bahnhofsgebaude so-
wie das Anwesen BahnhofstraBe 14 ein. Bei diesem am westlichen Ende einer privaten Stich-
straBBe gelegenen Gebaude handelt es sich um einen — allerdings mittlerweile grunderneuerten
— Altbestand, der in Zusammenhang mit den stdlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen
entstanden sein durfte.

Gewerbliche Nutzungen von stadtebaulicher Relevanz sind entlang der Bahnhofstraf3e nicht
mehr vorhanden. Dessen ungeachtet ist erkennbar, dass mehrere der vorhandenen Gebaude
ursprunglich zumindest teilweise gewerblich genutzt waren.
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Bebauung entlang der StralBe ,Am Bahnhof”

Die StraBe ,Am Bahnhof” dient der ErschlieBung gewerblich genutzter Flachen. Im éstlichen
Teil sind noch zwischenzeitlich umgenutzte Gebdude einer friheren Fabrikanlage aus der
Grunderzeit vorhanden. Im rickwartigen Bereich dieser Altbebauung befinden sich derzeit
drei teilweise genutzte, teilweise noch in einem Rohbauzustand befindliche Lager- und Gara-
gengebaude. Ansonsten handelt es sich um in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts entstan-
dene Gewerbebauten, wobei hier die am westlichen Ende der StraBe gelegene StraBenmeiste-
rei dominiert. Entlang der Bahnlinie befinden sich Schuttgutlagerflachen, die jedoch mittler-
weile keinen Bahnbezug mehr aufweisen. Wohnungen sind bislang nur in sehr geringem Um-
fang und nur in erkennbarer Zu- und Unterordnung zu Gewerbebetrieben vorhanden. Einzel-
handelsnutzungen bestehen nicht.

Luftbild kein MaBstab

5.1.3 Abgeleitete Planungsziele

Im Bereich des Bebauungsplangebiets grenzen mit einer Wohnnutzung und gewerblichen zwei
Nutzungsarten aneinander, die stadtebaulich nicht ohne weiteres miteinander vertraglich sind.
Es handelt sich um einen Bereich mit einer klassische historisch entstandenen Gemengelage,
die jedoch durch einen Rickzug gewerblicher Nutzungen entlang der BahnhofstraBe sowie
durch jingere Neubauten von Wohngebauden im Nordosten des Geltungsbereichs tendenziell
verscharft wurde.

Wahrend fur den Bereich der Wohnbebauung die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse
im Vordergrund stehen muss, muss fur die gewerblich genutzten Flachen eine méglichst wenig
eingeschrankte Betriebstatigkeit gesichert werden.
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5.2 Immissionsschutz

5.2.1 Abwdagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung wird die vorhandene
Larmsituation im Plangebiet im Hinblick auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
mafB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planeri-
schen Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst eine Beschrei-
bung und Bewertung der bestehenden Larmsituation erforderlich (,Zusammenstellung des Ab-
wagungsmaterials”).

5.2.2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Schutzwdrdigkeit

Die immissionsschutzrechtliche Schutzwdurdigkeit ergibt sich in Bezug auf Verkehrslarm geman
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” und in Bezug auf gewerbliche Larmimmissionen
gemaB der TA Larm jeweils aus der Art der baulichen Nutzung. Soweit ein Bebauungsplan
besteht, ergibt sich die Schutzwirdigkeit aus den Festsetzungen des Bebauungsplans. Soweit
kein Bebauungsplan besteht — wie dies im Bereich des Planungsgebiets bislang der Fall ist -
ergibt sich die Schutzwiurdigkeit aus der Eigenart der Bebauung.

In Bezug auf Verkehrslarm liegt fir die Bebauung entlang der Bahnhofstral3e ein Charakter
entsprechend dem eines Allgemeinen Wohngebiets vor. Demnach sind in Bezug auf Verkehrs-
larm folgende Orientierungswerte relevant:

Tags (6:00 — 22:00 Uhr): 55 dB(A)
Nachts (22:00 - 6:00 Uhr): 45 dB(A)

Die Bebauung entlang der StraBe ,Am Bahnhof” ist als Gewerbegebiet zu klassifizieren. Dem-
nach sind dort in Bezug auf Verkehrslarm folgende Orientierungswerte relevant:

Tags (6:00 — 22:00 Uhr): 65 dB(A)

Nachts (22:00 - 6:00 Uhr): 55 dB(A)

In Bezug auf gewerbliche Larmimmissionen wird gemaB Kapitel 6.3 der TA Larm die Schutz-
wiurdigkeit bei bestehenden Gemengelagen jedoch eingeschrankt: , Wenn gewerblich, indust-
riell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen
dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kénnen die fir die zum Wohnen die-
nenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir
die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhoht werden, soweit dies
nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte
fdr Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht lberschritten werden. Es ist vorauszuset-
zen, dass der Stand der Lirmminderungstechnik eingehalten wird. Fir die Héhe des Zwischen-
wertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwlirdigkeit des betroffenen Gebietes mallgeblich.
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Wesentliche Kriterien sind die Pragung des Einwirkungsgebiets durch den Umfang der Wohn-
bebauung einerseits und durch Gewerbe- und Industriebtriebe andererseits, die Ortsiblichkeit
eines Gerdusches und die Frage, welche der unvertrdglichen Nutzungen zuerst verwirklicht
wurde.”

In der konkreten értlichen Situation bedeutet dies, dass der vorhandenen Wohnbebauung ent-
lang der BahnhofstraBBe eine Schutzwdrdigkeit entsprechend der eines Mischgebiets zukommt.
Demnach sind in Bezug auf gewerbliche Larmimmissionen folgende Immissionsrichtwerte re-
levant:

Tags (6:00 — 22:00 Uhr): 60 dB(A)

Nachts (22:00 - 6:00 Uhr): 45 dB(A)

Gewerbliche Vorbelastung

Die im Plangebiet gelegenen Betriebe erzeugen Schallemissionen insbesondere durch Betrieb-
statigkeiten auf den Freiflachen, durch Ladetatigkeiten sowie durch LKW-Verkehr.

Uber den Umfang der gewerblichen Schallimmissionen bestehen keine ndheren Kenntnisse.
Immissionsschutzrechtlich ist allerdings fir alle bestehenden Betriebe eine Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten —
dies ist die Wohnbebauung an der BahnhofstraBe — zwingend. Soweit die Immissionsrichtwerte
n unzuldssiger Weise Uberschritten werden, besteht bereits derzeit die Méglichkeit erganzende
immissionsschutzrechtlicher Auflagen durch die zustandige Genehmigungsbehérde.

Verkehrsléarm

Bei der im Hinblick auf Verkehrslarm wesentlich auf das Plangebiet einwirkenden Schallquelle
handelt es sich um die stdlich an das Plangebiet angrenzende Bahnlinie Landau-Pirmasens so-
wie um die BundesstraBe B 10, die stdlich des Bebauungsplangebiets verlauft. Relevant sind
ebenso die KreisstraBe K 9 und die LandesstraBBe L 511 unmittelbar 6stlich angrenzend an den
Bebauungsplan-Geltungsbereich. .

Sportanlagenléarm

Neben dem Verkehrslarm wirkt auf die bestehende Bebauung auch der Larm der zwischen dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Queich gelegenen Sportanlagen auf das Pla-
nungsgebiet ein.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt- 13.05.2022 Seite 22



Bebauungsplan ,GS 10, GEWERBEGEBIET GODRAMSTEIN SUD* - Begriindung zur Vorentwurfsfassung

5.2.3 Abgeleitete Planungsziele

Fur den Bereich des Bebauungsplans wird die Erarbeitung eines Schallschutzkonzepts erforder-
lich. Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung sind gesunde Wohnverhéltnisse unter Be-
racksichtigung der bereits bestehenden Gemengelage sicherzustellen. Im Bereich der gewerb-
lichen Bebauung sind die maximal méglichen Gerdauschemissionen so zu kontingentieren, dass
die vorhandenen Betriebe nicht in ihrer bisherigen und zuldssigen Betriebstatigkeit einge-
schrankt werden.

Die weitere bauliche Entwicklung ist so zu begrenzen, dass gegenuber der bisherigen Gemen-
gelagesituation keine zusatzlichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte zwischen Wohnbe-
bauung und gewerblichen Nutzungen zu beflrchten sind.

Den Belangen des Verkehrslarmschutzes ist durch Regelungen zu baulichen SchallschutzmaB-
nahmen an den Gebduden Rechnung zu tragen.

5.3 ErschlieBung

5.3.1 Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung werden vorhandene
ErschlieBungen und technische Infrastruktureinrichtungen im Umfeld des Plangebiets im Hin-
blick auf die Belange des Verkehrs und der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 und 9 BauGB abwa-
gungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend
dem ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst eine Beschrei-
bung und Bewertung der Bestandssituation erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungs-
materials”).

5.3.2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Bahnhofstral3e, die StraBe ,Am
Bahnhof” und eine private ErschlieBungsstraBe am nérdlichen Rand des Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Das bestehenden ErschlieBungsstraBen sind fur die vorhandenen baulichen
Nutzungen ausreichend ausgebaut.

Technische ErschlieBung

Die Grundstucke sind an das Kanalnetz des Entsorgungs- und Wirtschaftsbetriebes Landau an-
geschlossen. Eine Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt jedoch nur fur die Teilflachen
des Gebiets (vgl. Kapitel 3.6), die bodenschutzrechtlichen Restriktionen unterliegen.

Das Plangebiet ist zudem bereits vollstandig mit Strom, Gas, Wasser und Abwasser erschlossen.
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5.3.3 Abgeleitete Planungsziele

Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung bestehen keine Regelungserfordernisse im Bebauungs-
plan.

Die Kapazitat der bestehenden Leitungsnetze ist grundsatzlich ausreichend. Allerdings sollten
im Rahmen der Klimaanpassung und Starkregenvorsorge (Uberflutungsschutz) im innerstadti-
schen Bereich anstehende BaumaBnahmen als Gelegenheitsfenster genutzt werden, auch die
bebauten Stadtbereiche in eine wassersensitive Stadt zu Gberfihren. Dazu muss zum einen das
Dreiecksverhaltnis von Verdunstung - Versickerung - Oberflachenabfluss méglichst nahe an den
natlrlichen Zustand gebracht werden und zum anderen auf stark versiegelten Flachen Retenti-
onsraum fur Niederschlagswasser, insbesondere bei Starkregen vorgehalten werden.

Diese Entwasserung sollte im Grundsatz auch so beibehalten werden. Ergdnzend sollte eine
moglichst weitgehende Niederschlagswasserriickhaltung angestrebt werden, um einen Beitrag
zur gesamtstadtischen Starkregenvorsorge zu leisten.

5.4 Hochwasserschutz

5.4.1 Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung werden die Belange
des Hochwasserschutzes im Plangebiet im Hinblick auf die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse, aber auch in Hinblick auf die Vermeidung von Gefahrdungen fir Unterlieger, geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst eine Beschrei-
bung und Bewertung der bestehenden Hochwassergefahrdung erforderlich (,,Zusammenstel-
lung des Abwagungsmaterials”).

5.4.2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

In Kapitel 3.4.2 ist die Abgrenzung des férmlichen festgesetzten Uberschwemmungsgebiets
entlang der Queich dargelegt. Gemal der Hochwassergefahrenkarte besteht jedoch eine er-
hebliche Abweichung zwischen dem durch Rechtsverordnung festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet und den tatsachlich Gberflutungsgefdahrdeten Flachen. Bei einem hundertjahrli-
chen Hochwasserereignis (HQ 100) besteht fir die Flachen des Bebauungsplangebiets keine
Uberflutungsgefahr.
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Abbildung 8: Fachtechnisch festgestellte Uberflutungsflache eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses
(HQ100). Quelle: Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Fors-
ten, aufgerufen unter: https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/200041/

Bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ extrem) besteht gemaR der Hochwassergefahren-
karte fir den nérdlichen Teil des Plangebietes eine Uberflutungsgefahr, allerdings auch hier
gegeniiber dem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nur in geringerem Umfang.
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Abbildung 9: Fachtechnisch festgestellte Uberflutungsfliche eines extremen Hochwasserereignisses
(HQextrem). Quelle: Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fir Umwelt, Energie, Erndhrung und
Forsten, aufgerufen unter: https://hochwassermanagement.rip-umwelt.de/servlet/is/200041/

5.4.3 Abgeleitete Planungsziele

Die Zulassung zuséatzlicher baulicher Anlagen innerhalb der férmlich als Uberschwemmungs-
gebiet festgesetzten Flachen bedarf einer Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der
Rechtsverordnung zum Uberschwemmungsgebiet der Queich. Soweit aus der Hochwasserge-
fahrenkarte erkennbar, liegen jedoch fir das gemaB § 76 WHG mafBgebliche 100-jahrliche
Hochwasserereignis die fachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme vor.

Allerdings ist eine Uberflutungsgefdhrdung bei extremen Hochwasserereignissen gegeben. Zu-
dem ist im Rahmen des Klimawandels nicht auszuschlieBen, dass sich eine Verscharfung der
Hochwassergefahrdung insbesondere in Wechselwirkung mit Starkregenereignissen ergeben
kann. Daher gilt es, eine substanzielle Ausweitung der Bebauungsmaéglichkeiten auf Grund-
stlcke, fur die bislang noch keine Baurechte nach § 34 BauGB gegeben sind, zu vermeiden.
Daher sollen fur die betreffenden Flachen keine Gberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt
werden.
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5.5 Vorhandene Situation von Natur und Siedlungsbild

5.5.1 Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen tber die Art der baulichen Nutzung wird die vorhandene
Situation von Naturhaushalt und Landschaftsbild gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB abwagungsbe-
achtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem ihnen
zukommenden Gewicht zu berucksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb zunachst eine Beschrei-
bung und Bewertung des Zustands von Natur und Landschaft erforderlich (,Zusammenstellung
des Abwagungsmaterials”).

5.5.2 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

5.5.3 Abgeleitete Planungsziele

5.6 Kampfmittel

6 Umsetzung der Planungskonzeption im Bebauungsplan

6.1 Regelungserfordernisse

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,GS 10, Gewerbegebiet Godramstein Sid” sollen be-
stehende und drohende Nutzungskonflikte im Sinne einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung
vermieden bzw. vertragliche Nutzungen gesteuert und geordnet werden. Bei diesem Bebau-
ungsplan geht es insbesondere um das Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen und
Wohnnutzungen sowie eine angemessene stadtebauliche Bebauungsdichte. Damit tragt dieser
Bebauungsplan grundsatzlich zu einer Steigerung der stadtebaulichen Attraktivitat und zur
Vermeidung von Nutzungskonflikten bei. Diese Klarstellung der zuléssigen bzw. angestrebten
Nutzungsarten und dem NutzungsmafB ist insbesondere vor dem Hintergrund des zunehmen-
den Entwicklungsdrucks auf die bestehenden Gewerbeflachen bei zugleich kaum vorhandenen
Entwicklungspotentialen von groBer Bedeutung fiur die Landauer Stadtentwicklung.

Das bestehende Nebeneinander von gewerblichen und wohnbaulichen Nutzungen begrinden
die Erforderlichkeit von planungsrechtlichen Regelungen zu folgenden Inhalten:
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1. Festsetzungen zu zuldssigen und nicht zuldssigen Nutzungsarten
2. Festsetzungen zum Immissionsschutz
3. Festsetzungen zur baulichen Ausnutzbarkeit der Baugrundstlicke (u. a. max. Grundfla-

chenzahl und max. Gebaudehohe)

5. Festsetzungen zum Umgang mit Altablagerungen
6. Festsetzungen zu Flachen und MaBnahmen zur Steigerung der 6kologischen Qualitat
7. Festsetzungen zu baugestalterischen Anforderungen (u.a. Dachform, Dachneigung,

Werbeanlagen, Einfriedungen)

6.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen gemafl § 9 Abs. 1-3 BauGB ge-
steuert, um ein vertragliches Nebeneinander verschiedener Nutzungen, einen Schutz der Orts-
kerne und der Innenstadt, ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten
Siedlungskorper sowie eine moglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur
und Landschaft zu erreichen.

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird - unter Berlcksichtigung der umliegenden Nutzungen und der ange-
strebten Zielsetzung fir dieses Plangebiet - in insgesamt vier Nutzungsbereiche gegliedert:

Gewerbegebiete (GE) und eingeschrdnkte Gewerbegebiete (GEe)

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes im Westen und Stiden wird als Art der baulichen
Nutzung - entsprechend der bestehenden Nutzungen - ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8
BauNVO, teilweise jedoch nur als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe), festgesetzt.

Fir das Gewerbegebiet soll grundsatzlich der gesamte Katalog der zuldssigen Nutzungen ge-
mafB § 8 BauNVO zugelassen werden, soweit jedoch nicht stadtebauliche Grinden einen Nut-
zungsausschluss erforderlich machen. Zulassig sind somit insbesondere Gewerbebetriebe aller
Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Anlagen fir sportliche Zwecke, Blro-
und Verwaltungsgebaude sowie Tankstellen.

Einzelhandel

Aufbauend auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Landau wird zum Schutz des bestehenden
Einzelhandels innerhalb der Kernstadt sowie innerhalb der Ortslage des Stadtdorfes Einzelhan-
del im Gewerbegebiet weitgehend ausgeschlossen.

Einzelhandelsnutzungen sind demnach lediglich ausnahmsweise als Werksverkauf zum Ver-
trieb von am Standort produzierten oder verarbeiteten Waren zulassig.

Beschrdnkung von Nutzungen zur Vermeidung immissionsschutzrechtlicher Einschrénkungen
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Die Wohnnutzung wird innerhalb des Gewerbegebietes zur Wahrung des Gebietscharakters
auf das fur die betrieblichen Belange notwendige Minimum beschrankt. In das Gewerbegebiet
werden daher auch Flachen einbezogen, die gegenwartig in Verbindung mit der 6stlich an-
grenzenden Wohnbebauung als Mischgebiet betrachtet werden kénnen. Es wird jedoch eine
klare Grenzziehung als erforderlich erachtet, um eine schleichende Verdnderung des Gebiets-
charakters von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet zu verhindern. Der Eingriff in vorhan-
dene Eigentumsrechte wird dabei im Interesse einer Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse,
aber auch der Erhaltung einer méglichst wenig eingeschrankte Betriebstatigkeit fur gewerbli-
che Betriebe, als notwendig erachtet.

Die Flachen im Ubergangsbereich zu den Bereichen, innerhalb denen im Bestand eine Wohn-
nutzung vorhanden ist, werden dabei jedoch zur Begrenzung der im Bereich der Wohnbebau-
ung moglicherweise einwirkenden Immissionen als eingeschrankte Gewerbegebiete festge-
setzt. Grundsatzlich sind dort nur Betriebe zuldssig, die ,nicht wesentlich stérend” im Sinne
von § 6 BauNVO sind und damit auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. Tankstellen werden
fur diese Bereiche aufgrund ihrer méglichen Stérwirkung — soweit es sich nicht um Betriebs-
tankstellen handelt — ausgeschlossen. Lagerplatze, Lagerhduser und 6ffentliche Betrieb wer-
den zugleich in den eingeschréankten Gewerbegebieten nur ausnahmsweise zugelassen. Es han-
delt sich hierbei jedoch vorrangig um klarstellende Regelungen, da die genannten Nutzungen
in der Regel bereits das Zulassigkeitskriterium , nicht wesentlich stérend” nicht erfullen durf-
ten.

In Bezug auf eine Wohnnutzung im Gewerbegebiet werden nur Betriebswohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen und diese auch nur ausnahmsweise zugelassen. Die Betriebs-
wohnung muss dem Gewerbebetrieb jeweils in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein.
Mit der Errichtung einer Betriebswohnung darf zudem nicht vor der Erstellung der Betriebsge-
baude begonnen werden, um die Errichtung einer zunachst eigenstdandigen Wohnnutzung
moglicherweise lange vor Beginn der gewerblichen Nutzung zu verhindern. Stadtebauliche
Grunde fur einen ganzlichen Ausschluss von Wohnungen sind nicht erkennbar.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen werden ausgeschlossen. Damit
sollen potenzielle Immissionskonflikte innerhalb der gewerblich genutzten Flachen vermieden
werden. Zugleich sollen stadtebaulich sinnvolle Standorte von Beherbergungsbetrieben, die
dort zu einer Belebung der Innenstadt beitragen, geschitzt werden.

Ausschluss unerwdinschter Nutzungen zur Vermeidung von Trading-Down-Effekten

Ziel der Planung ist die Sicherung bzw. Schaffung von Gewerbegebietsflachen zur Ansiedlung
von Gewerbebetrieben, die neben der idealen Verkehrsanbindung des Plangebiets auch ein
entsprechend konfliktfreies Umfeld um ihren Firmensitz erwarten. Um dies zu gewahrleisten,
werden Vergnlgungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen.

Beschrankungen der zuldssigen Nutzungen aufgrund des erwiinschten Gebietscharakters

Nutzungen, die nicht dem angestrebten Charakter eines Gewerbegebiets entsprechen und die
zugleich geeignet sind, dien Gebietscharakter in Richtung eines Mischgebiets zu verschieben,
werden ausgeschlossen. Dies gilt fur die als Gewerbegebiet festgesetzten Teile des Geltungs-
bereichs flr Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Diese Nut-
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zungen sollten vorrangig in den Ortszentren bzw. in den Wohngebietslagen angesiedelt wer-
den. In den als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten Teile des Geltungsbereichs ver-
bleibt fir Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke eine ausnahmsweise Zu-
lassigkeit, einerseits aufgrund des fur solche Nutzungen grundsatzlich geeigneten alten Ge-
baudebestands nordlich der StraBe ,Am Bahnhof” bzw. der nur geringen Ausdehnung der
potenziell bebaubaren Flachen sudlich der StraBBe ,,Am Bahnhof”.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der nordliche Bereich der BahnhofstrafBe, in welchem im Bestand eine ausschlieBliche Wohn-
nutzung vorhanden ist, wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Eine Festsetzung als
Mischgebiet, wie sie aufgrund der Darstellung der Flachen als ,gemischte Bauflache” im Fla-
chennutzungsplan geboten ware, scheidet aus, da im Bestand keine Nutzungsmischung er-
kennbar ist und aufgrund der vorhandenen Bebauung auch nicht mit einer Entwicklung ergan-
zender gewerblicher Nutzungen zu rechnen ist. Ungeachtet dessen wird im Gesamtkontext der
Bebauungssituation mit dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet die Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung als noch aus dem Flachennutzungsplan entwickelt erachtet.

Aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials sind Tankstellen und aufgrund ihres erheblichen,
mit einer Wohnnutzung in Ortsrandlage nicht zu vereinbarenden Platzbedarf sind Gartenbau-
betriebe im Allgemeinen Wohngebiet unzuldssig. Fur weitergehende Nutzungsausschllsse
wird keine stadtebauliche Erforderlichkeit gesehen.

DarUber hinaus sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes aufgrund des durch diese Nutzung
induzierten Verkehrsaufkommens nur ausnahmsweise zuldssig. Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Anlagen fir Verwaltungen und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden ebenfalls ausnahmsweise zugelassen. Hier ist
keine stadtebauliche Erforderlichkeit fur einen Ausschluss erkennbar.

Besonderes Wohngebiet (WB)

Der stdliche Bereich der BahnhofstraBBe wird als Besonderes Wohngebiet festgesetzt. Hier sind
die stadtebaulichen Eigenarten der grinderzeitlichen Bebauung Godramsteins, welche pla-
nungsrechtlich abgesichert werden sollen. Auch das Bahnhofsgebaude (WB 2) ist Teil dieser
grunderzeitlichen Bebauung.

Im Bezug auf die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird auf die Ausfihrungen zum
Allgemeinen Wohngebiet verwiesen.

Durch die Festsetzung eines besonderen Wohngebiets soll nicht nur die bestehende Wohnnut-
zung gesichert, sondern auch die Moglichkeit fur erganzende gewerblichen und sonstigen
wohnvertraglichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets Rechnung geschaffen bzw. eine Wei-
terentwicklung dieser Nutzungen ermdéglicht werden.

Tankstellen werden aufgrund des zu erwartenden Kundenverkehrs dieser Nutzung ausge-
schlossen. Vergnugungsstatten sind aufgrund der beflrchteten Trading-Down-Effekte, die oft
mit dieser Nutzung einhergehen, nicht zulassig.
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6.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollge-
schosse und die H6he der baulichen Anlagen (Gebdaudeh6he) festgesetzt.

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung ist, neben Festsetzungen zur Art der Nutzung, den
Uberbaubaren Grundsticksflachen und den értlichen Verkehrsflachen, ein die stadtebauliche
Entwicklung entscheidend pragendes Element und zwingende Voraussetzung fur einen quali-
fizierten Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir den Bereich der Wohngebiete (WA und WB) wird — auBer fur das rtckwartig gelegene
Einzelhaus BahnhofstraBe 14 - eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Durch diese GRZ soll
eine der innerdértlichen Lage angepasste angemessene bauliche Dichte ermdglicht werden. Da-
her wird der Orientierungswert fur die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Allgemeine
Wohngebiet ausgeschépft und die bestehende Bebauung planungsrechtlich abgesichert.

Fur das rickwartig gelegene Einzelhaus BahnhofstraBe 14 wird angesichts seiner Lage in einem
Uberschwemmungsgebiet bzw. einem tGberschwemmungsgefahrdeten Bereich keine substan-
zielle Erweiterung der Bebauungsmdglichkeiten vorgesehen. Daher wird dort die Grundfla-
chenzahl auf 0,3 reduziert.

Fir das Besondere Wohngebiet wird eine in Bezug auf die Orientierungswerte der Obergren-
zen gemafl § 17 Baunutzungsverordnung verringerten GRZ (0,4) festgesetzt. Damit wird dem
Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des § 1a Abs. 2 BauGB zum schonenden Umgang mit Grund und
Boden Rechnung getragen und der Versiegelungsgrad der Grundstlicke aus ékologischen
Grunden beschrankt. Sinn dieser Regelung ist der Schutz der natirlichen Funktion des Bodens
als Filter und Puffer sowie als Lebensraum und eine maBvolle Flacheninanspruchnahme. Wei-
terhin werden so die Auswirkungen der Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung
auf ein vertragliches MafB3 beschrankt.

Fur die gewerblich genutzten Flachen (GE und GEe) wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, um die
bestehende Bebauung und Versiegelung planungsrechtlich abzusichern. Fir eine Einschran-
kung der Versiegelungsmaoglichkeit wird im Bereich der Gewerbegebiete keine Erforderlichkeit
gesehen.

Weiterhin wird fir die Gewerbegebiete ausnahmsweise eine Uberschreitung der GRZ bis zu
einem Wert von 1,0 zugelassen, um die bodenschutzrechtlichen Anforderungen fir die Altlas-
tenflache innerhalb des Plangebietes umsetzen zu kénnen (vgl. Kapitel 3.5).

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass die festgesetzte GRZ im Allgemeinen sowie im Besonde-
ren Wohngebiet durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Einfahrten, durch Nebenanlagen
im Sinne des § 14 und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das
Baugrundstulck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden darf. In diese
Regelung einbezogen werden ausnahmsweise zudem Balkone, Loggien, Terrassen und Keller-
abgange, auch wenn sie Teil der baulichen Hauptanlage sind. Diese Regelung ist gerechtfertigt,
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da Balkone, Loggien, Terrassen und Kellerabgdnge stadtebaulich weit weniger wirksam sind
als die eigentlichen Hauptgebdaude und daher eine Gleichsetzung mit Nebenanlagen sachlich
gerechtfertigt ist.

Gebaudeh6hen

Die Festsetzung zuldssiger Gebaudehdhen werden lediglich fir die Gewerbegebiete als erfor-
derlich angesehen. Die Festsetzung orientiert sich dabei am gegebenen Bestand. Eine alleinige
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist bei Gewerbegebaduden nicht ausreichend, um die
Gebdudehohe ausreichend zu beschranken.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf durch Sonderbauteile oder -bauwerke aufgrund ih-
rer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen, Aufzugschachte) Uber-
schritten werden.

Die Gebdaudehéhe (GH) ermittelt sich aus dem Abstand zwischen dem obersten Schnittpunkt
der Dacheindeckung und der H6he der angrenzenden ErschlieBungsstraBBe (StraBenrand) an
der das Grundstuck erschlieBenden Seite in der Grundstlcksmitte.

Fir die Wohngebiete wird — entsprechend der Bestandsbebauung - lediglich eine maximal zu-
lassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, um bestehende Baurechte nach § 34 BauGB nicht
einzuschranken. Die Wohngebaude innerhalb des Plangebietes weisen zum Uberwiegenden
Teil maximal zwei Vollgeschosse auf. Aufgrund dessen werden fir weite Teile des Allgemeinen
Wohngebiets und des besonderen Wohngebiets maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Im
zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich im Bestand jedoch auch héhere Gebaude. Um
den bestehenden Gebauden nicht die planungsrechtliche Grundlage zu entziehen, werden des-
halb fur diese Teile des Allgemeinen Wohngebiets drei Vollgeschosse (WA 2a) bzw. bis zu vier
Vollgeschosse (WA 2b) zugelassen. Fir das am westlichen Ende der privaten StichstraBBe gele-
gene Gebaude wird die Zahl der Vollgeschosse entsprechend dem Bestand auf maximal eines
begrenzt. Eine mehrgeschossige Bebauung wirde dort an einer fur das Landschaftsbild sensib-
len Stelle eine deutlich sichtbarere Bebauung ermdéglichen und kann daher nicht zugelassen
werden.

Durch die Festsetzungen zur GRZ sowie zur Gebaudehdhe und der Zahl der Vollgeschosse wird
die Kubatur der zuladssigen Gebadude ausreichend umschrieben, so dass auf die Festsetzung ei-
ner Geschossflachenzahl verzichtet werden kann.

6.2.3 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientiert sich eng an der Bestandssi-
tuation im Plangebiet. Lediglich fir die Gewerbegebiete wird eine groBe, zusammenhangende
Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt, um auch weiterhin eine flexible Nutzung der Bau-
grundstucks zu erméglichen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mit Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO
festgesetzt. Hierdurch sind — mit Ausnahme der untergeordneten Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO - bauliche Vorhaben auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen bauplanungs-
rechtlich unzulassig. Gebaude und Gebaudeteile durfen die Baugrenze nicht Gberschreiten, je-
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doch zurtckbleiben. Lediglich fur Gebaude, die bei Rechtskraft des Bebauungsplanes die Bau-
grenzen bereits um maximal 1 m Uberschreiten, kann beim Ersatz, einer Erweiterung oder we-
sentlichen Anderung des Geb&udes ausnahmsweise eine Uberschreitung in vergleichbarem
MafB zugelassen werden. Stadtebaulich negative Auswirkungen sind hierbei nicht zu beflrch-
ten. Weiterhin durfen die GUberbaubaren Grundstlcksflachen je Gebaudeseite durch Terrassen,
Balkone, Lichtschachte, Kellerabgange und Treppenhauser auf einer Breite von ja maximal 5,0
m um bis zu 2,00 m Uberschritten werden. Durch diese Festsetzung kénnen Anbauten, Auskra-
gungen und Erker der vorhandenen Gebaude gefasst werden, ohne die tUberbaubare Grund-
sticksflache Uber das stadtebaulich erwlnschte MaB auszudehnen.

6.2.4 Bauweise

Die Bauweise wird entsprechend der vorhandenen Baustruktur festgesetzt. Fir die Wohnge-
biete wird zum weit Gberwiegenden Teil eine offene Bauweise festgesetzt. Lediglich fur den
historischen Gebaudebestand im Besonderen Wohngebiet (WB 1) wird eine abweichende Bau-
weise a2 festgesetzt. Innerhalb der abweichenden Bauweise a2 sind die Gebaude an die stra-
Benseitigen Grundstlicksgrenzen anzubauen. Somit wird dem bestehenden Charakter des be-
sonderen Wohngebietes auch zuklnftig Rechnung getragen.

Um eine ausreichende Nutzbarkeit der Grundstticke in den Gewerbegebieten zu gewahrleisten
und die Bestandsgebdude planungsrechtlich abzusichern, wird im Gewerbegebiet sowie im
eingeschrankten Gewerbegebiet die abweichende Bauweise (a1) entsprechend der offenen
Bauweise, jedoch ohne eine Beschrankung der maximalen Gebdudeldnge festgesetzt. In einem
Gewerbegebiet wird keine Notwendigkeit zur Begrenzung der zuldssigen Gebaudeldnge ge-
sehen.

6.2.5 Flachen far Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Regelungen zu Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen werden nur fir die Wohngebiete er-
forderlich. Um sicher zu stellen, dass vor den Garagen jeweils ein Stellplatz angeordnet wird,
wird festgesetzt, dass Garagen mit ihrer Zufahrtsseite mind. 6 m von der StraBenbegrenzungs-
linie zurlckgesetzt zu errichten sind.

Fir genehmigungsfreie Anlagen wie kleine Gartenschuppen oder Spielgerate wird kein Rege-
lungsbedarf gesehen, da diese Anlagen fur die Gartennutzung in der Regel unproblematisch
sind. Genehmigungsfreie Nebenanlagen sind daher im gesamten Grundstlcksbereich zulassig.
GroéBere Nebengebdude mit mehr als 10 m2 Grundflache werden jedoch zum Schutz der Gar-
tenbereiche nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

6.2.6 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind

Die privaten Verkehrsflachen im nérdlichen Teilbereich des Geltungsbereiches werden als mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der stdlich und westlich
angrenzenden Baugrundstlcke sowie zugunsten der im Plangebiet tatigen oder tatig werden-
den Leitungsbetreiber festgesetzt. Damit wird fur die angrenzenden Baugrundstlicke eine pla-
nungsrechtliche Grundlage fur eine gesicherte ErschlieBung geschaffen.
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Die im Bebauungsplan getroffene Regelung begrindet noch nicht das konkrete Nutzungs-
recht, sondern bereitet die entsprechenden Rechte lediglich vor. Insoweit sind in einem weite-
ren Schritt, der sich an das Bauleitplanverfahren anschlieBen, diese Rechte beispielsweise durch
Eintragung von persénlich beschrankten Dienstbarkeiten verbindlich zu sichern.

Erganzend zur Eintragung von persénlich beschrankten Dienstbarkeiten kann gegebenenfalls
seitens der Baugenehmigungsbehérde auch eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung durch eine
Baulast gefordert werden. Die Eintragung einer Baulast kann durch eine Festsetzung im Be-
bauungsplan weder vorbereitet noch erzwungen werden.

6.2.7 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

6.2.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft werden
folgende Festsetzungen getroffen:

e Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird festgesetzt, dass min-
destens 20% der Flache der privaten Baugrundstlicke gartnerisch zu gestalten und zu pfle-
gen sind. Innerhalb der privaten Baugrundstiicke ist weiterhin je angefangenen 250 m2 Bau-
grundstlcksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder heimischer Obstbaum
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen ist.

e Um eine angemessene Eingrinung von Stellplatzflachen — besonders in den Gewerbegebie-
ten - sicherzustellen, wird festgesetzt, dass bei zusammenhangenden PKW-Stellplatzflachen
bei einreihiger Anordnung je 4 Pkw-Stellpldtze und bei zweireihiger Anordnung je 8 Stell-
platze mindestens ein einheimischer, groBkroniger Laubbaum in mindestens dreimal ver-
pflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten ist.

¢ Dieinder Planzeichnung festgesetzten Gehdlze im stidlichen Bereich des Plangebietes sowie
innerhalb des StraBenraumes sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Fur
Baume durfen nur Baume nachgepflanzt werden.

e Die Festsetzung zur Farbtemperatur der AuBenbeleuchtung soll die insektenanziehende
Wirkung der AuBenbeleuchtung verringern und damit die Population der nachtaktiven, flie-
genden Insekten schitzen.

e Die Festsetzung, dass bei baulichen Einfriedungen zwischen Zaununterkante und Boden ein
Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten ist, soll sicherstellen, dass die Einfriedungen fur
Kleintiere durchwanderbar sind, soll ebenfalls die Lebensraumeignung der zusammenhan-
genden Gartenflachen fir heimische Tierarten, insbesondere fur Kleinsdauger erhalten.

e Um eine Beeintrachtigung britender Végel zu vermeiden und den Verlust von Eiern oder
das Toéten von Jungvdgeln sicher ausschlieBen zu kénnen sind Rodungsarbeiten sowie Ar-
beiten zur Baufeldfreimachung ausschlieBlich in der Zeit vom ersten Oktober bis zum letzten
Februar unter Begleitung durch artenschutzrechtlich geschultes Personal zulassig.
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e Dacheindeckungen, Fassadenverkleidungen und Entwasserungsleitungen (Fallrohre, Regen-
rinnen) aus Kupfer, Zink und Blei sowie mit diesen Metallen beschichtete mit dem Regen-
wasser in Berlhrung kommende Flachen sind nur mit einer nichtmetallischen Oberflachen-
beschichtung oder édhnlich behandelt zuladssig. Dadurch soll verhindert werden, dass metal-
lische Substanzen in das Grundwasser bzw. in Oberflachengewasser gelangen kénnen.

6.2.9 Offentliche Griinflache

Als 6ffentliche Grinflache wird lediglich ein schmaler Gelandestreifen zwischen den Anwesen
+~Am Bahnhof 10” und ,Am Bahnhof 16" festgesetzt. Dieser Geldandestreifen (Teilflache aus
dem Flurstlck 724/23) dient der Zuwegung zur den 6ffentlichen Grinflachen entlang der Qu-
eich.

6.2.10 Private Grunflachen

Der Bebauungsplan tberlagert das durch Rechtsverordnung festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet der Queich. Im Bereich des Uberschwemmungsgebiets erfolgt jedoch keine (ber die
Bestandsbebauung hinausgehende Festsetzung von Bauflachen. Somit wird das in § 78 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz verankerte Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete in festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten eingehalten.

Die Flachen des Uberschwemmungsgebietes werden, soweit sie im Bestand nicht bebaut sind,
als private Grunflachen festgesetzt und damit fur wasserwirtschaftliche Belange gesichert.

Dartber hinaus wird festgesetzt, dass innerhalb der privaten Grinflachen bauliche Anlagen
sowie Veranderungen der naturlichen Gelandehéhen durch Aufschittungen unzulassig sind.
Damit werden die wasserrechtlichen Bestimmungen auch planungsrechtlich fixiert.

6.2.11 Solarfestsetzung

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie (Solarfestsetzung) wird unter Beachtung
des Abwagungsgebots unter Berlcksichtigung der értlichen Verhaltnisse und Prifung der Ver-
haltnismaBigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von
Hauptgebaduden Solaranlagen auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 % der geeig-
neten Dachflache ausfullt.

Bei flach geneigten Dachern mit einer Neigung von bis zu 15 Grad ist die gesamte Dachflache
geeignet. Bei Pult-, Walm- und- Satteldachern zahlen die nach Ost Uber Stden bis West ausge-
richteten Dachflachen zur geeigneten Dachflache. Ungulinstig ausgerichtet sind Dachflachen
nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest). Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster,
Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder EntlGftungsanlagen, belegte
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Teile des Daches zahlen nicht zur geeigneten Dachflache. Geeignete Dachflache bedeutet da-
bei die gesamte Flache bis zu den duBeren Randern des Daches bzw. aller Dacher der Gebaude
und baulichen Anlagen.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfullt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung
erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt ortsbezogen im Plangebiet auf den neu
zu errichtenden Gebauden. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei
es durch die Eigenversorgung der Haushalte mit Strom bzw. Warme oder durch den physikali-
schen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird.
In einem weiteren Sinne besteht der 6rtliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plange-
biet darin, dass der Bebauungsplan durch die Einrdumung von Bodennutzungsmaéglichkeiten
Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch die ErschlieBung der im Plangebiet
nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt werden.

Der Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) ist so erfolgt, dass auf je-
dem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt werden kann.

6.2.12 Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

6.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die duBere Gestaltung baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen gemaB3 § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 LBauO gesteuert, um ein attraktives Siedlungs- und Landschaftsbild sicherzustellen
und negative gestalterische Beeintrachtigungen zu vermeiden. Ziel der bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen ist es daher die Gestaltung der baulichen Anlagen in positiver Weise zu
beeinflussen. Auch sollen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen férderlich fur nachhal-
tige Zwecke sein.

6.3.1 Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur duBeren Gestalt der baulichen Anlagen dienen zum einen der gestalte-
rischen Anpassung des Plangebiets an die umgebende Bebauung und zum anderen - aufgrund
der Ortsrandanlage - dem homogenen Ubergang in die freie Landschaft. Ziel ist es den Bau-
herren durch die Festsetzungen nicht in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit einzuschréanken.
Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorgegeben werden, innerhalb dessen der Bau-
herr seine individuellen Gestaltungswiuinsche realisieren kann.

Unter diesen Gesichtspunkten sind die Fassaden der Wohn- oder Blrogebdude im gesamten
Plangebiet in Sandsteinmauerwerk oder sandsteindhnlichen Materialien zu errichten, zu ver-
putzen oder mit Holz zu verkleiden. Blockhauser (aus vollen Baumstammen) sind nicht zulassig.
Fir gewerblich genutzte Hallen wird werden diese Festsetzung nicht getroffen, da diese oft
eine Fassade aus Metall 0.a. Materialien aufweisen. Grelle, verspiegelte und reflektierende Ma-
terialien sind aufgrund des gebietstibergreifenden, auffalligen Erscheinungsbildes sind den-
noch unzuldssig. Wintergarten und Solaranlagen sind hiervon ausgenommen.
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Sonnenschutz- und Verdunkelungselemente (Rollladen, Jalousien, Jalousetten, Rollos etc.) sind
—aulBer bei Wintergarten - so in die Fassade zu integrieren, dass sie im aufgerollten/ eingefah-
renem Zustand nicht sichtbar sind.

6.3.2 Dachformen und Dachgestaltung

Bezlglich der Dachform und Dachgestaltung werden fir die Wohngebiete und die Gewerbe-
gebiete unterschiedliche Regelungen getroffen.

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachlandschaft einfligt, sind in
allen Teilbereichen Uberwiegend geneigte Dacher in Form von Satteldachern, Walmdachern,
Kridppelwalmdachern, und versetzten Pultdachern zuldssig. In den Wohngebieten sind hierbei
Dachneigungen zwischen 20° und 45° zulassig, die den ortstypischen Dachformen entsprechen.
Im Bereich der Gewerbegebiete sind Dachneigungen von mindestens 20° zulassig.

Flach- und Pultdacher sind nur im Gewerbegebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet
bei mindestens extensiver Begrinung mit einer Neigung zwischen 0° und 5° zulassig. Pultda-
cher durfen nur so ausgerichtet werden, dass sie solarnutzbar sind. Die Festsetzungen dienen
dem nachhaltigen Siedlungsbau unter den Gesichtspunkten des verzégerten Regenwasserab-
flusses und der emissionsfreien Stromerzeugung.

Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird fir den Bereich der Wohnge-
biete sichergestellt, dass die Dachflachen nicht GbermaBig zergliedert werden kénnen und so
ein homogenes Siedlungsbild gewahrt bleiben kann.

6.3.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke - Vorgarten

Vorgarten haben einen wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild der Siedlung. Daher sol-
len sie, um negative Eindriicke zu verhindern, zu mindestens 50 % flachendeckend mit heimi-
schen und standortgerechten Baumen, Strauchern sowie bodendeckenden Gehdlzen oder
Stauden bepflanzen werden. Die Vorgarten sollen, um das einheitliche StraBenbild nicht zu
stéren, gartnerisch gestaltet werden. Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Le-
bensraumeignung der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fiir die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische Vogelarten, Amphi-
bien und Kleinsduger) erhalten und gleichzeitig der sommerlichen Uberwdrmung entgegen-
wirken. Moderne, nach Abtragung der durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein
Geotextil unterlegte, Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht”, sowohl in ihrer
O0kologischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen jedoch
eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder Asphaltflache zu vergleichen. Gerade bei
sommerlichen Hochdruckwetterlagen heizen sich die Steinschittungen Uber Tag in der Sonne
stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann - vergleichbar den Steinen eines Saunaofens —
bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so der nachtlichen Abkihlung
der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

6.3.4 Einfriedung des Grundsticks

Zur Wahrung eines offenen StraBenraumcharakters und einem gestalterisch ansprechenden
StraBenbild im Allgemeinen und Besonderen Wohngebiet, sollen Einfriedungen grundsatzlich
nicht geschlossen gestaltet sein. Sie durfen allerdings durch Hecken hinterpflanzt werden. Um
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zudem eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung zu gewahrleisten, werden sie hinsichtlich
ihrer Hohe und Ausfihrung beschrankt. Im rickwartigen Grundsttcksbereich sind Einfriedun-
gen bis zu einer H6he von 1,6 m zulassig.

Fur die Gewerbegebiete werden Regelungen zu Einfriedungen nicht als erforderlich angese-
hen.

6.3.5 Standflachen fur Abfallbehalter

Um ein ansprechendes StraB3enerscheinungsbild zu wahren, sind Muallboxen und Mdulltonnen-
standplatze im Vorgartenbereich, unmittelbar an der vorderen Grundstiicksgrenze, unzulassig.
Aus dem gleichen Grund mussen Mulltonnenstellpldtze im Vorgartenbereich mit Hecken, Holz-
palisaden oder verputztem Mauerwerk eingehaust werden. Massive Einhausungen sind zu be-
grinen.

6.3.6 Gestaltung der Stellplatze und Zuwege auf privaten Baugrundstiicken

Die Versiegelung soll im Plangebiet auf ein moéglichst geringes Maf3 reduziert werden. So kann
die Grundwasserneubildung auf Teilflachen erhalten bleiben und der Oberflachenabfluss wird
reduziert. Daher sind auf privaten Baugrundstlicken im Allgemeinen und Besonderen Wohn-
gebiet die nicht Gberdachten Pkw-Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufuhren (Splittfugen-, Rasengitter- oder sonstiges Drainpflaster, Schotterrasen). Auch die
Breite der Zuwege zum Haupteingang sind aus diesem Grund auf 1,5 m begrenzt.

In den Gewerbegebieten sind aus dem gleichen Grund - soweit nicht betriebliche oder boden-
schutzrechtliche Belange zwingend eine andersartige Flachenbefestigung erfordern - die nicht
standig durch Schwerlast- oder PKW-Verkehr befahrenen Verkehrsflachen, Parkplatze und an-
dere Befestigungsflachen im Bereich der Baugrundstiicke in wasserdurchlassiger Bauweise aus-
zufuhren (Splittfugen-, Rasengitter- oder sonstiges Drainpflaster, Schotterrasen).

6.3.7 Werbeanlagen

Mit den Regelungen zu Werbeanlagen sollen insbesondere gestalterische Fehlentwicklungen
durch einzelne dominierend wirkende Werbeanlagen vermieden werden. Auch dienen die in-
nerhalb des Plangebietes vorhandenen Wohngebiete der Erholung der dort lebenden Men-
schen. Andere Nutzungen sollen nur untergeordnet méglich sein; dies findet seinen Ausdruck
bei der Gestaltung von Werbeanlagen, die ihrer GréBe beschrankt werden.

Deshalb gilt es tbermaBig viele Sinneseindricke durch Werbeanlagen zu vermeiden. Auch ver-
ringert eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen die stadtebauliche Qualitat des
Gebietes, und beeintrachtigt die unmittelbar angrenzende freie Landschaft.

6.3.8 Antennen

AuBenantennen haben, vor allem, wenn sie in gréBerer Anzahl an einem Gebdude angebracht
werden, einen negativen Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild. Aus diesem Grund
werden sie in ihrer Anzahl und Lage im Plangebiet beschrankt. Da die Anbringung der AuBBen-
antenne auf Dacher beschrankt ist, wird sichergestellt, dass sie vom StraBenraum aus méglichst
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nicht wahrnehmbar sind. Aus den gleichen Griinden sind AuBenantennenanlagen farblich ih-
rem Untergrund bzw. Hintergrund anzupassen. Auch muss der héchste Punkt der AuBenan-
tennenanlage mindestens 0,5 m unterhalb der Firstlinie liegen. Zur Traufe und zur Giebelseite
muss ein Abstand von mindestens 2,0 m eingehalten werden.

7 Verkehrliche und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

7.1 ErschlieBung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine weitergehenden MaBnahmen zur
ErschlieBung erforderlich.

7.2 Bahnflachen

Der Zugang zum Haltepunkt Godramstein, die vorhandene P+R-Anlage sowie die Flachen der
Schaltanlage werden entsprechend ihres Bestandes als Bahnanlage festgesetzt.

7.3 Entwasserung

Schmutzwasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird derzeit leitungsge-
bunden Uber die bestehenden ErschlieBungsstraBen in die vorhandenen Kanale eingeleitet.

Niederschlagswasser

Fur bauliche Anlagen, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu errichtet werden, wird
darauf hingewiesen, dass das anfallende unbelastete Niederschlagswasser — vorbehaltlich der
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung - breitflachig Gber die belebte Oberbodenzone
zur Versickerung zu bringen oder als Brauchwasser zu nutzen ist.

Niederschldage von Flachen, die aufgrund der Nutzung einen erhéhten Anteil an gelésten oder
wassergefahrdenden Stoffen enthalten kénnen (Hof-, Umschlags- und Lagerflachen), sind in
die Kanalisation abzuleiten.

Das Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung ist durch die kiinftigen Bauherren frih-
zeitig mit der SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz ab-
zustimmen.

Die Vermeidung abflusswirksamer Flachen ist Gber bauordnungsrechtliche Festsetzungen ge-
regelt und in den entsprechenden Kapiteln der Begriindung erlautert.
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8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 6,7 ha. Eine Differenzierung der Flachenanteile
im derzeitigen Zustand (Bestandsnutzung) und nach Umsetzung des Bebauungsplans entspre-
chend den Festsetzungen ist in der folgenden Tabelle dargestellt.

Biotoptypen Bestand Planung Differenz
versiegelte Flachen

wohnbaulich genutzte Flachen 12.330 gm 12.330 gm

Gewerblich genutzte Flachen 41.480 gm 41.480 gm

Verkehrsflache (6ffentlich) 3.485 gm 3.485 gm

Verkehrsflache (privat) 785 gm 785 gm

Bahnflache 460 gm 460 gm

offentliche Grunflache 270 gm 270 gm

private Grinflache 7.910 gm 7.910 gm

Summe 66.720 gm 66.720 gm

9 Auswirkungen der Planung

Umweltvertraglichkeit

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung mit Umweltbericht durchge-
fuhrt, welcher Teil dieser Begriindung ist und als gesondertes Dokument beigelegt wird.

Nachfolgend erfolgt eine kurze Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes:

Das Plangebiet umfasst eine im Bestand vollstandig genutzte Gewerbe- und Wohnbauflache
am sudlichen Rand der Ortslage von Godramstein. Die auf der Planflache vorkommenden Bio-
toptypen sind zum weit Gberwiegenden Teil nicht von hoher 6kologischer Wertigkeit. Lediglich
im nérdlichen Teilbereich sind innerhalb des Uberschwemmungsgebietes hochwertige Bio-
toptypen zu finden. Eine weitergehende bauliche Nutzung ist im Bereich dieser Flachen durch
die Festsetzung einer privaten Grinflache ausgeschlossen.

Fur das Schutzgut Mensch sowie das Schutzgut Klima und Luft spielt die Flache nur eine geringe
Bedeutung.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt- 13.05.2022 Seite 40



Bebauungsplan ,GS 10, GEWERBEGEBIET GODRAMSTEIN SUD* - Begriindung zur Vorentwurfsfassung

10 Planumsetzung

10.1 AusgleichsmaBnahmen

Bezuglich der Umweltprifung und der Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft wird
auf den Umweltbericht verwiesen.

10.2Bodenordnung

Die betroffenen Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Landau bzw. im Privateigentum.
Bodenordnende MaBnahmen sind daher fur die Umsetzung der Planung nicht notwendig.

10.3 Monitoring

Die Durchfihrung der beschriebenen artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist im Rahmen einer
Umweltbaubegleitung zu tGberwachen.
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