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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine Flache von rund 1,5 ha auf und befindet sich sidwestlich der
Kernstadt von Landau im Stadtdorf Wollmesheim am stdlichen Ortseingang, 6stlich der
DérstelstralBe.

Das Plangebiet umfasst intensiv acker- und weinbaulich genutzte Flachen. Die Flache
wird im Norden und Stden durch bestehende Wirtschaftswege begrenzt. Im Westen
grenzt die Wohnbebauung von Wollmesheim direkt an das Plangebiet an, im Osten
folgen weitere landwirtschaftliche Flachen.

Abb. 1: Lage des B-Plan-Gebietes in Landau-Wollmesheim
Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch die stdliche Grenze des angrenzenden Wirtschaftswegs (Flurstiick
3179)

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstticke 3191 und 3434

im Stden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstlicke 3434, 3435, 3436, 3437, 3438,
3429, 3424, 3426 und 3427

im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstlicke 3185/5, 3185/7, 3184, 3711/7,
3711/8, 3711/9, 3711/10, 3711/11, 3711/12 und 3711/18

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 3186, 3187, 3188,
3189, 3190 3430, 3431, 3432, 3433 vollstandig und die Flurstiicke 3428, 3429 (Brettweg),
3493 (Seemorgenbergweg) sowie 3494/1 (DorstelstralBe) teilweise.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ist in der Planzeichnung gemal § 9
Abs. 7 BauGB festgesetzt.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 3
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1.2 Eigentumsverhdltnisse

Die Flachen des Planungsgebietes befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt
Landau.

2. PLANUNGSERFORDERNIS UND ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Die Stadt Landau unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsticken fir eine
Wohnbebauung, die gegenwartig nicht mehr im Bereich bestehender Baugebiete ge-
deckt werden kann.

Das Plangebiet ist im Rahmen der Baulandstrategie bzw. der Initiative ,Landau baut
Zukunft” als AuBenentwicklungspotential ermittelt worden und ist gleichzeitig Be-
standteil der Wohnraumstrategie 2030. GemafB Beschluss vom 04.04.2017 wurde die
Entwicklung der Flache in den ersten Entwicklungszeitraum von 2017-2020 aufgenom-
men, um zeitnah dringend benétigten Wohnraum in Landau bzw. Wollmesheim zu
schaffen.

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer kom-
pakten, den dorflichen Strukturen angepassten Bebauungstypologie in Gberwiegender
Einzel- und Doppelhausbebauung zur Deckung des Wohnraumbedarfes.

Weiterhin soll durch den Bebauungsplan Planungsrecht fur den Lickenschluss der Rad-
wegeverbindung zwischen den Stadtdérfern Morzheim und Wollmesheim geschaffen
werden.

Far das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan. Um eine geordnete ErschlieBung
und stadtebauliche Entwicklung der Flache zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

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

» Schaffung eines attraktiven Wohngebietes in Ortsrandlage mit strukturierten Wohn-
formen in so verdichteter Bauweise, dass ca. 37 Wohneinheiten entstehen kénnen

» Realisierung einer flexiblen Bebauung aus Einzel- und Doppelhausern, bei der die
Anzahl der Wohneinheiten begrenzt ist, sowie Errichtung eines Mehrfamilienhauses,
welches aber in der Hohe den umliegenden Gebauden anzupassen ist

* Einbeziehung von 6ffentlichen Grinflachen in das Entwicklungskonzept
* Einhaltung 6kologischer Anforderungsprofile

» Zur Erreichung der Klimaziele des Klimaschutzkonzeptes und des Klimaanpassungs-
konzeptes als Selbstbindung des Rates und einer méglichst ausgeglichenen Wasser-
bilanz soll eine Begriinung der Dacher der Hauptgebaude auf mindestens 1/3 der
Neubaugebiete umgesetzt werden. Die Ubrigen Bauflachen sollen den Bedurfnissen
der Stadtdorfer entsprechend individuelle Dachlandschaften aufweisen kénnen. Da-
bei sollen Grundvorgaben zu Gebdudehdéhen, Dachneigungen, Baustoffen (keine
Baumstammhauser) und Begriinungen fir ein ausgewogenes Gestaltungsbild sor-
gen.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt
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» Berlcksichtigung der Anforderungen an eine "wassersensible Stadt”, d.h. Erhalten
des naturlichen Gleichgewichts des Wasserkreislaufs (Verdunstung/Versickerung/
Oberflachenabfluss)

3. VERFAHREN

Nachdem durch die Anderung des BauGB im Sommer 2017 die Méglichkeit einer Einbe-
ziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren geschaffen wurde
und durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, kann der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren gemaB § 13b BauGB aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen des § 13b BauGB sind erfullt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 10.000 m2 betragt

» die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen

« der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder begrindet
noch vorbereitet

» keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen

» keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13b BauGB kann von einer friihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Behérden gemaB § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen werden. Um mdgliche Konflikte méglichst frihzeitig im Verfahren bearbeiten
zu kénnen, wird eine frihzeitige Beteiligung trotzdem durchgefihrt.

Auf die Durchfihrung einer férmlichen Umweltprafung nach § 2 Abs. 4 BauGB und auf
die Erstellung eines Umweltberichts wird verzichtet. Ungeachtet dessen sind die mafB-
gebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwéagung eingestellt.

4. WOHNRAUMVERSORGUNGSKONZEPT DER STADT LANDAU

Mit der Vorlage des Wohnraumversorgungskonzepts der InWIS Forschung und Beratung
GmbH aus Bochum Ende des Jahres 2015 wurde deutlich, dass die Sicherung und Schaf-
fung von Wohnraum eine der kinftigen Herausforderungen der Stadt Landau in der
Pfalz sein wird. Landau ist als sog. ,,Schwarmstadt” besonders von der hohen Nachfrage
nach Wohnraum betroffen. Im gesamten Stadtgebiet werden demnach bis zum Jahr
2030 rd. 2.500 neue Wohneinheiten bendétigt. Eine wesentliche Erkenntnis in diesem
Zusammenhang ist, dass kinftig

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 5
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» der Bedarf an bezahlbarem und altersgerechtem Wohnraum zunimmt und

« sowohl Innen- als auch AuBenentwicklungspotenziale fur eine wohnbauliche
Nutzung aktiviert werden mussen und eine reine Innenentwicklung, wie sie in
den Vorjahren mit der Bewaltigung der Konversion in Landau praktiziert wurde,
nicht ausreicht, um den hohen Bedarf zu decken.

Die Verwaltung hat daraufhin unter dem Dach der sog. Initiative ,Landau baut Zu-
kunft” ein MaBnahmenbiindel vorgeschlagen, um zielgerichtet die anstehenden und
prognostizierten Entwicklungen im Wohnungsbau steuern und begleiten zu kénnen.
Der Stadtrat hat beschlossen, dass der ermittelte Wohnraumbedarf — insbesondere un-
ter Berucksichtigung der raumlich-strukturellen unterschiedlichen Rahmenbedingungen
- zu 20% (=500 Wohneinheiten) in den Stadtteilen und zu 80% (=2.000 Wohneinheiten)
in der Kernstadt gedeckt werden soll.

Auf dieser Basis hat die Verwaltung im Anschluss geprift, wo und wie die 500
Wohneinheiten in den Stadtdoérfern bis 2030 realisiert werden kénnen und den stadti-
schen Gremien auf Basis der bisherigen Erkenntnisse der Landauer Baulandstrategie
einen Vorschlag unterbreitet. In jedem Stadtdorf wurde unter frihzeitiger Einbindung
der Ortsvorsteher ein Suchraum fur eine groBere Siedlungsflachenentwicklung im Au-
Benbereich identifiziert. Der Stadtrat hat abschlieBend die Verwaltung beauftragt, die
Suchraume/ AuBBenentwicklungsflachen in den Stadtdorfern, die fur die Schaffung von
500 Wohneinheiten bis 2030 erforderlich sind, bis Ende des Jahres 2016 zu konkretisie-
ren und die notwendige Fortschreibung des Flachennutzungsplans vorzubereiten. Die
verfigbaren Baullcken, Innenentwicklungs- und Arrondierungspotentiale in den
Stadtdorfern sind bei der Summierung der angestrebten 500 Wohneinheiten zu berlck-
sichtigen.

Aufgrund dessen kauft die Stadt Landau grundsatzlich vor der Einleitung eines Bauleit-
planverfahrens die entsprechenden Flurstiicke an und vermarktet diese spater nach dem
Einheimischenmodell. Somit soll eine vollstandige Vermarktung garantiert und eine
Entstehung von Baullicken in Neubaugebieten verhindert werden.

5. ERFORDERLICHKEIT DER INANSPRUCHNAHME
LANDWIRTSCHAFTLICHER FLACHEN

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Flachen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu
denen insbesondere Brachflachen, Geb&audeleerstand, Baulticken und andere Nachver-
dichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.

Durch die Entwicklung des Baugebietes kommt es zu einer Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen in einer GréBenordnung von ca. 1,3 ha. Betroffen sind Flachen, die
aufgrund ihrer natlrlichen Bodeneigenschaften und Grundwasserverhaltnisse gut fur
eine den heutigen betrieblichen Anforderungen gentigende landwirtschaftliche Nut-
zung geeignet sind.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 6
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Innerhalb der bereits bestehenden Neubaugebiete sowie in der sonstigen Ortslage von
Wollmesheim sind zwar einige Baullcken vorhanden. Diese Grundstlicke befinden sich
jedoch in privatem Eigentum und stehen daher allenfalls zu einem geringen Teil zur
Deckung der bestehenden Baulandnachfrage zur Verfligung. Die Stadt hat hier keine
Moglichkeit, Gber das private Eigentum zu verfiigen und diese Baulandreserve zu mobi-
lisieren.

Die Beschaffung von Bauland durch die Nachverdichtung im Bestand sowie die Erschlie-
Bung von einzelnen bisher unbebauten Blockinnenbereichen ist ebenfalls stark von den
Interessen der jeweiligen Eigentimer abhangig, was dazu fuhrt, dass diese Baulandre-
serven ebenfalls nicht kurzfristig mit den Mitteln der Gemeinde mobilisiert werden
kénnen. Somit kann der aktuelle Bedarf an Wohnbaugrundsttcken allein durch die e-
her kleinflachigen MaBnahmen zur Innenentwicklung nicht gedeckt werden.

Zur Aktivierung der bisher brach liegenden/ungenutzten Baugrundsticke in Privatei-
gentum wurde die Verkaufsbereitschaft bzw. die weitere Planung/Verwendung der Fla-
che bei den Eigentimern in der Landauer Kernstadt und in den Stadtdérfern abgefragt.
Vereinzelt konnten damit Grundstiicke einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Alle an den Siedlungsrand von Wollmesheim angrenzenden und fur eine Siedlungser-
weiterung in Frage kommenden Flachen zeigen sich als landwirtschaftliche Nutzflache,
so dass im AuBenbereich keine Mdglichkeit besteht, Baulandflachen auszuweisen, ohne
dafur landwirtschaftliche Flachen in Anspruch zu nehmen.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen kann nach Ansicht der Stadt
Landau daher nicht verzichtet werden.

6. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

6.1.  Ziele der Raumordnung

Im System der raumlichen Gesamtplanung hat sich die kommunale Bauleitplanung den
Zielen der Raumordnung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen, ein Abwagungsspiel-
raum besteht hierbei nicht. Solche Ziele werden auf der Ebene des Landes Rheinland-
Pfalz im Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) und auf der Ebene der Metropolregion
Rhein-Neckar im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar formuliert.

Nach dem LEP IV gehért die Stadt Landau in der Pfalz der Siedlungsstruktureinheit
.Verdichteter Raum” an und dient somit u.a. der Entlastung hochverdichteter Raume
(wie Mannheim, Ludwigshafen und Karlsruhe). Wegen der groBteils ausgerdaumten Ag-
rarlandschaft wird der Raum Landau zudem der dkologischen Raumstruktur ,Vorwie-
gender 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 Land-
kreis Stdliche WeinstraBe umfasst.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 7
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Im LEP IV ist die Stadt Landau in der Pfalz aufgrund ihrer Lagegunst und des vorhande-
nen Gewerbesatzes als ,,Landesweit bedeutsamer bestehender Gewerbestandort” dar-
gestellt.

Durch die Lage im Naturpark Pfalzer Wald wird der Raum Landau im LEP IV als Erho-
lungsraum dargestellt. Dartber hinaus ist die Region Schwerpunktraum fir den Frei-
raumschutz.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird die Stadt Landau als Mittelzentrum
gefuhrt, das teilweise oberzentrale Funktionen vorhalt. Der Stadt sind zusatzlich die
Siedlungsfunktionen ,Siedlungsbereich Wohnen” und ,Siedlungsbereich Gewerbe”
zugewiesen. Aufgabe der Gemeinden mit Siedlungsschwerpunkt Wohnen ist es, Uber
den Eigenbedarf hinaus Bauland zur Verfliigung zu stellen und damit die Wanderungs-
bewegungen in der Region aufzufangen und auf die Orte entlang der Haltepunkte des
offentlichen Nahverkehrs zu konzentrieren.

Die Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar stellt das Plangebiet
als Vorranggebiet fur die Landwirtschaft, welche mit einem regionalen Grinzug Uber-
lagert ist, dar.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die mit den vorbereitenden Untersuchungen und den
Suchraumen in den Stadtdérfern beabsichtigte Siedlungsflachenentwicklung bislang in
weiten Teilen nicht im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar des Verbands Region
Rhein-Neckar (VRRN) als Siedlungsflache Wohnen dargestellt ist. Das Verfahren zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans 2030 fur die Stadt Landau ist bereits abge-
schlossen, die Teilfortschreibung der Wohnbauflachen des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar ist derzeit in Bearbeitung.

Aufgrund der oben beschriebenen Abweichungen der Gbergeordneten Planung hat die
Stadt Landau i.d. Pfalz Anfang 2020 einen Antrag auf landesplanerische Stellungnahme
nach § 20 LPIG Rheinland-Pfalz zum Bebauungsplan "WH4, An den Finkenwiesen" ge-
stellt. Mit Datum vom 15.04.2020 hat die SGD - Sud daraufhin mitgeteilt, dass "aus lan-
desplanerischer Sicht gegen den Bebauungsplan "WH 4, An den Finkenwiesen" vorbe-
haltlich einer entsprechenden verbindlichen Darstellung des Plangebietes in der zukinf-
tigen Raumnutzungskarte des ERP keine Einwande erhoben" werden. Der Verband Re-
gion Rhein - Neckar teilt im Schreiben vom 7.4.2020 mit, dass gegen die Planung keine
Bedenken bestehen und auf die Durchfihrung eines Zielabweichungsverfahrens ver-
zichtet werden kann. In der aktuellen Teilfortschreibung fur das Kapitel Wohnen des
ERP Rhein-Neckar ist das Neubaugebiet als potenzieller Anderungsbereich bereits ent-
halten.

Somit kann insgesamt von einer Ubereinstimmung mit der (ibergeordneten Planung
ausgegangen werden.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 8
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6.2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
GemalB § 8 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Landau stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che in Planung dar. Nordlich und westlich schlieBen sich Wohn- und Mischbauflachen
an. Im Stden und Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen sowie die Randzone
einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft.

i Plangebiet

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Landau

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes in Form einer Wohnnutzung kann damit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

6.3. Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im AuBBenbereich im Sinne des §35 BauGB, d.h.
auBerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes und auBerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils. Im AuBenbereich sind Bauvorhaben — mit Ausnahme
weniger privilegierter Vorhaben — grundsatzlich unzulassig. Aufgrund dessen wird die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

6.4. Schutzgebiete
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich keine naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete und keine schutzwirdigen Biotope.

Nordostlich des Plangebiets liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Birnbachtal West und
Ost"” sowie Geholzstrukturen, die als Biotop zur Erhaltung der Lebensgemeinschaft aus-
gewiesen sind.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 9
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Wasserrechtliche Schutzgebiete

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets befinden sich keine wasserrechtlichen Schutzge-
biete.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Baudenkmale. Aufgrund der bestehenden
landwirtschaftlichen Nutzung sind im Plangebiet auch keine oberflachennahen Boden-
denkmale mehr zu erwarten, da die oberen Bodenschichten bereits deutlich gestort
wurden.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich jedoch das Kulturdenkmal , Kath.
Kirche St. Mauritius”, welches gemaf §§ 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG Erhal-
tungs- sowie Umgebungsschutz genieB3t. Bauliche MaBnahmen an einem Kulturdenkmal
oder aber in der Umgebung sind gemaB § 13 Abs. 1 DSchG genehmigungspflichtig. Zu-
standige Genehmigungsbehérde ist hierbei die Untere Denkmalschutzbehérde der
Stadt Landau.

6.5. Fachgutachten
Folgende Fachgutachten wurden zum Bebauungsplan erstellt:

» Artenschutzgutachten: Fachbeitrag Artenschutz zu dem Baugebiet WH4, An den
Finkenwiesen in Wollmesheim, NMW Naturschutzfachliche MaBnahmen Wagemann,
Landau, Marz 2021

» Versickerungsgutachten: IBES Baugrundinstitut GmbH, Neustadt an der Weinstraf3e,
17.01.2020

» Kurzbericht Versickerungsversuche: IBES Baugrundinstitut GmbH, Neustadt an der
Weinstraf3e, 10.11.2020

» Abfalltechnische Untersuchung: Bebauungsplan ,,WH 4, An den Finkenwiesen”, IBES
Baugrundinstitut GmbH, Neustadt an der WeinstraBBe, 07.07.2020

» Schallgutachten: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,WH4, An den
Finkenwiesen”, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Ludwigsha-
fen, 10.05.2022

» Entwasserungstechnischer Begleitplan, Entwurfsplanung: TeamBau Ingenieurblro
fur Bauwesen, Bad Bergzabern, Mai 2022

7. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER BESTANDSSITUATION

7.1.  Vorhandene und umgebende Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache im Sud-
osten des Stadtdorfes Wollmesheim. Die landwirtschaftlichen Flachen setzen sich im
Osten und Suden fort. Das Plangebiet ist zurzeit bis auf die asphaltierten Wirtschafts-
wege unversiegelt. Im Norden und Siden wird das Plangebiet von Wirtschaftswegen
begrenzt. Das Plangebiet grenzt im Westen an die Hausgarten der Einfamilienhauser
der DoérstelstraBBe sowie der Mérzheimer StraBe.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 10



Bebauungsplan ,WH4, An den Finkenwiesen” — Begrindung Fassung zum Satzungsbeschluss, Stand: 31.08.2022

Bei der angrenzenden Wohnbebauung handelt es sich um ein locker bebautes, durch-
grintes Wohngebiet mit hauptsachlich Einzel- und Doppelhdusern und Uberwiegend
zweigeschossiger Bauweise. Angrenzend an die bestehende Wohnbebauung ist an der
Morzheimer Stra3e die katholische Kirche St. Mauritius vorzufinden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein einzelner Gewerbebetrieb. Bei dem Betrieb
handelt es sich um eine Werkstatthalle. Sudlich des Plangebietes befindet sich ein
Weingut mit Ferienwohnung, welches tber die DoérstelstraBe erschlossen wird.

7.2.  Vorhandene Situation von Natur und Landschaftsbild

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ mit dem
Ziel aus dem konkreten Zustand der Schutzgiter entsprechende Planungsziele abzulei-
ten. Eine numerische Bewertung der SchutzgUter und Teilflachen auf Grundlage des
~Landauer Bewertungsrahmens zur Anwendung in der Bauleitplanung” erscheint auf-
grund des erheblichen Aufwandes nicht angemessen, da es sich um eine Planung gemaf3
§ 13b BauGB handelt, die kein Ausgleichserfordernis gemaB3 § 1a Abs. 3 BauGB auslést
und daher keine numerische Bilanzierung des Eingriffs erfordert.

Landschaftsbild

Das Plangebiet zeigt sich als landwirtschaftlich genutzte Flache mit einzelnen gliedern-
den Elementen wie Geholzstreifen oder Feldbdumen. Die landwirtschaftlichen Flachen
reichen an die seitlichen Gartenflachen der westlich angrenzenden Wohnbebauung
sowie an die DorstelstraBe heran. Im Norden und Stden endet das Plangebiet an einem
bestehenden Wirtschaftsweg.

Das Plangebiet weist aufgrund der teilweise sehr weiten Sichtbeziehungen und der To-
pographie im Zusammenhang mit den umgebenden Flachen eine gute bis sehr gute
Eignung fur die wohnortnahe Erholung auf.

Boden

GemaB der Bodenkarte des Landesamtes flr Geologie und Bergbau ist im Plangebiet
Lehm als natarlich anstehender Boden zu erwarten.

Zur naheren Untersuchung der anstehenden Bodenverhaéltnisse, der Rahmenbedingun-
gen fur eine Niederschlagswasserversickerung sowie zur Prifung auf schadliche Boden-
veranderungen wurde ein Versickerungsgutachten erstellt (,Versickerungsgutachten”,
IBES Baugrundinstitut GmbH, Neustadt an der WeinstraBe, 17.01.2020).

Das Gutachten ergab, dass sich das Baugrund aus einer Wechsellagerung von Schluffen
und Tonen zusammensetzt, die von einer bis zu 40 cm machtigen Oberbodenschicht
Uberdeckt wird. Daraufhin folgt schluffiger Sand. Die im Plangebiet oberflachennahe
anstehenden Bdéden halten bzgl. der abfallrechtlichen Bewertung (Abfalltechnische Un-
tersuchung: Bebauungsplan ,WH 4, An den Finkenwiesen”, IBES Baugrundinstitut
GmbH, Neustadt an der Weinstra3e, 07.07.2020) die Zuordnungswerte der Einbauklasse
Z1.1 ein. Die oberflachenfernen Bodenmaterialien halten die Zuordnungswerte der Ein-
bauklasse Z0 ein. Bodenmaterialien, die die Zuordnungswert Z0 einhalten, kénnen in
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bodenahnlichen Anwendungen und in technischen Bauwerken uneingeschrankt ver-
wertet werden.

Die Boden weisen durchgehend eine sehr geringe Durchlassigkeit von < 1 x 107 m/s auf.
Laut Aussage des Bodengutachters kann fir die anstehenden Béden im Plangebiet so-
mit keine ausreichende Versickerungsfahigkeit nachgewiesen werden.

Kampfmittel

Der stdostliche Bereich des Flurstiicks Nr. 3180 sowie der mittlere Bereich des Grund-
stlicks Flursticks Nr. 3433 befinden sich innerhalb einer Sicherheitszone mit Kampfmit-
telverdachtsflachen. Méglicherweise kénnen hier noch Reste von ehemaligen Stellun-
gen (gelbe Punkte) angetroffen werden. Eine Untersuchung erfolgt ggf. im weiteren
Verfahren.

Abb. 3: Ausschnitt aus der Kampfmittelbelastungskarte, September 2014

Wasserhaushalt

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

Aufgrund der bestehenden offenen Bodenflachen tragt die Flache derzeit zur Grund-
wasserneubildung bei.

Der stdostliche Teilbereich des Plangebietes liegt mit maximal ca. 182 mNN deutlich
hoher als der nérdliche Teil mit ca. 171 mNN. Die hydrogeologische Kartierung weist fur
den Bereich des Plangebietes einen Grundwasserflurabstand von mehr als 15 m aus. Der
Grundwasserspiegel wurde im Rahmen der Bohrungen zum Versickerungsgutachten bis
zu einer Endteufe von 164,7 mNN nicht angetroffen.

Starkregen

GemalB der Starkregenkarte des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und
Mobilitat (MKUEM) Rheinland-Pfalz (Juni 2015) ist der sudliche Teil des Plangebiets ein
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Sturzflut-Entstehungsgebiet mit geringer bis hoher Abflusskonzentration (Einzugsge-
biet 2.500 - 50.000 m2). Das Uberflutungsrisiko nach Starkregenereignissen ist daher in
diesem Bereich im Plangebiet erhéht.

Abb. 4: Sturzflutgefdhrdung im Plangebiet, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/
10081/ (Zugriff am 22.04.2022)

Luft/Klima

Bei austauscharmen sommerlichen Hochdruckwetterlagen wirkt das Plangebiet im Zu-
sammenhang mit der umgebenden freien Landschaft als Kaltluftentstehungsflache. Die
entstehende Kaltluft kommt dabei ausschlieBlich den direkt angrenzenden Wohnbau-
flachen zugute. Von dort kann sie weiter in Richtung der Ortslage abflieBen.

Lufthygienisch ist das Gebiet als weitgehend unbelastet einzustufen.

Arten/Biotope

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum weit Uberwiegenden Teil um intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen, die kaum Lebensraum fur freilebende Tiere und Pflanzen
bieten.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sicher ausschlieBen zu kébnnen, wurde zur
Planung eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch einen Fachgutachter durchge-
fuhrt (,Fachbeitrag Artenschutz zu dem Baugebiet WH4, An den Finkenwiesen in
Wollmesheim”, NMW Naturschutzfachliche MaBnahmen Wagemann, Landau, Marz
2021).

Die Prtfung kam zu folgenden Ergebnissen:

Das Plangebiet befindet sich groBtenteils auf einer Flache, die intensiv landwirtschaft-
lich genutzt wird. Charakteristisch sind Weinbergs- und Ackerflachen. Dartber hinaus
gibt es im noérdlichen Teilbereich extensiv genutzte Grinflachen.

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an das Landschaftsschutzgebiet Birnbachtal West
und Ost (07-LSG-7313-010) an und umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha. Es grenzt im Wes-
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ten an Wollmesheim an und wird landwirtschaftlich als Ackerflache (nérdliches Teilge-
biet) und als Weinberg (stdliches Teilgebiet) genutzt. Das Landschaftsschutzgebiet ist
durch die Planung nicht direkt betroffen und beeintrachtigt. Eine dauerhafte indirekte
Beeintrachtigung ist jedoch durch Punkte betriebsbedingter Wirkfaktoren zu erwarten
(erhoéhte Larm- und Lichtemissionen sowie vermehrte Frequentierung).

Im nérdlichen Teilgebiet befinden sich im Norden und Westen etwas breitere extensiv
bewirtschaftete Grunflachen bzw. Feldwege. Ostlich dieses Teilbereiches befindet sich in
unmittelbarer Nahe eine verlassene, teils verwilderte Obstplantage.

Im Norden grenzt das Plangebiet an den Geholzstreifen, der unter der Kennung BT-
6814-0004-2007 (Baumhecken 6stlich Wollmesheim) und BK-6814-0002-2007 (Hohlweg
und Geholzstrukturen an einem Bach 6stlich Wollmesheim) bei LANIS unter ,Flachen
zum Schutz zur Erhaltung von Lebensgemeinschaften als schutzwrdiges Biotop” auf-
gefuhrt ist. Fir den im Norden an das Plangebiet angrenzenden Gehdlzstreifen sowie
die 6stlich vom Plangebiet gelegenen Obstplantagen sind ebenfalls dauerhafte indirek-
te Beeintrachtigungen (Wirkfaktoren: erhéhte Larm- und Lichtemissionen, sowie ver-
mehrte Frequentierung) zu erwarten.

Im Plangebiet oder an das Plangebiet angrenzende éltere, schitzenswerte Gehdlze sind
Uber die Baumschutzsatzung der Stadt Landau geschltzt. Die Satzung besagt, dass
Baume mit Stammdurchmesser ab 60 bzw. 90 cm, je nach Wuchsform, die Beeintrachti-
gung z.B. durch Verdichtung im Wurzelbereich sowie das Lagern von Baumaterialien
und das Befahren des Wurzelbereichs verboten ist (§ 4 Baumschutzsatzung). Auch eine
Fallung dieser Baume ist nur nach Genehmigung der Unteren Naturschutzbehérde még-
lich.
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Abb. 5: Lage der 6kologisch wertvollen Biotoptypen im Plangebiet, aus: ,Fachbeitrag Arten-
schutz zu dem Baugebiet WH4, An den Finkenwiesen in Wollmesheim”, NMW Naturschutzfachli-
che MaBnahmen Wagemann, Landau, Marz 2021

Bei dem rot markierten Bereich handelt es sich um die genannten Gehdlzstreifen der
Kennung BT-6814-0004-2007 (Baumhecken &stlich Wollmesheim) und BK-6814-0002-
2007 (Hohlweg und Gehélzstrukturen an einem Bach 6stlich Wollmesheim), die bei LA-
NIS als geschltztes Biotop aufgefihrt sind.

Das BT-6814-0002-2007 (Hohlweg und Gehdlzstrukturen an einem Bach 6stlich Woll-
mesheim) ist laut LANIS bzw. Osiris Rheinland-Pfalz zwar durch die Dominanz von Robi-
nie und den StraBenverkehr maBig bis stark geschadigt, stellt jedoch nichtsdestotrotz in
der intensiv landwirtschaftlich genutzten Umgebung einen wert-vollen Rickzugsraum
fur verschiedene Tiergruppen (Gebuschbriter, Schmetterlinge, Reptilien, Heuschrecken)
dar. Als Schutzziel wird fur dieses Biotop der Erhalt mehrerer Heckenzlige, eines Feld-
geholzes, eines Hohlwegs und alter Ufergeholze dar.

Die Betroffenheit von Flachen und deren AusmaBe sind in folgender Tabelle dargestellt:

Flurstiick | Biotop Beeintrdachtigung | Habitat Wirkung Ausmaf
Nr. welcher Art der Beein-
(§44 Abs. 1 trachtigung
BNatSchG)
3164/2 B&schungsbereich | Bauphase und Insekten, Végel | Trittschaden, 110 m
dauerhaft durch Beunruhigung,
erhohte Schéaden durch
Frequentierung Baufeldrdumung
3179 Grasweg nérdlich | Bauphase und Insekten, Végel | Trittschaden, 700 m?
angrenzend dauerhaft durch Beunruhigung
erhdhte
Frequentierung
3186 Extensiv genutzte | Bauland Insekten, Verlust 1200 m?
Griinflache mit Vogel
Heckenstrukturen
3191 Verwilderte Bauphase und Insekten, Végel | Trittsch&aden, 1750 m?
Obstplantage dauerhaft durch Beunruhigung
erhéhte
Frequentierun
Ergebnis Insekten, Verlust 1200 m?
Vogel

Aus: ,Fachbeitrag Artenschutz zu dem Baugebiet WH4, An den Finkenwiesen in Wollmesheim”,
NMW Naturschutzfachliche MaBnahmen Wagemann, Landau, Marz 2021, S. 19-21

Generell ist im Untersuchungsgebiet vor allem ein Verlust von Nahrungs- und Jagdhabi-
taten der verschiedenen Tiergruppen zu verzeichnen. Es kommt jedoch auch zu einem
Verlust von Ruhestatten und moglichen Fortpflanzungsstatten. Bei dem Verlust von
Nahrungshabitaten fur Insekten muss laut Gutachter beachtet werden, dass dies auch
Auswirkungen auf insektenfressende Vogelarten hat. Ein Verlust von Nahrungshabita-
ten fur Insekten ist mit dem Verlust von Jagdhabitaten fir insektenfressende Végel
gleichzusetzen. Insgesamt ist ein Verlust von 1.200 m2 extensiv genutzter Grinflache
mit Heckenstrukturen zu vermerken.
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Das Untersuchungsgebiet wurde 2017 sowie 2018 mehrmalig zwischen Juni und Ende
August vom Gutachter begangen. Aufgrund der Wetterlage erfolgte 2018 die letzte
Begehung im September. 2019 wurden bis Juni weitere Begehungen durchgefihrt, um
den Fruhjahrsaspekt zu bericksichtigen. Bei diesen Begehungen lag der Schwerpunkt
auf der Klarung des Vorkommens von Geophyten im Untersuchungsgebiet.

Végel

Im Untersuchungsgebiet konnten 2017 und 2018 insgesamt 19 Vogelarten nachgewie-
sen werden. Bei den nachgewiesenen Arten handelt es sich hauptsachlich um haufige
Brutvogel.

Fir 10 Vogelarten konnte ein direkter Brutnachweis oder ein Brutverdacht verzeichnet
werden.

Abb. 6: Brutnachweise (rot) und Brutverdachtsfalle (gelb) von Vogelarten im Plangebiet und
dessen Umgebung, aus: ,Fachbeitrag Artenschutz zu dem Baugebiet WH4, An den Finkenwiesen
in Wollmesheim*, NMW Naturschutzfachliche MaBnahmen Wagemann, Landau, Marz 2021, S. 7

Als streng geschitzte Vogelarten wurden bei den Untersuchungen der Grinspecht und
der Mausebussard nachgewiesen. Fur beide Arten sind jedoch keine Nistmoglichkeiten
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direkt im Bebauungsgebiet betroffen. Arten, fir die im Vorhabengebiet keine geeigne-
ten Nistmodglichkeiten vorgefunden wurden, wurden seitens des Gutachters als Nah-
rungsgaste gewertet und sind durch das geplante Vorhaben nicht gefahrdet.

Kriechtiere

Im Untersuchungsgebiet sind laut Gutachter keine Konflikte beziglich der Kriechtiere
zu erwarten.

Saugetiere

Es konnten im Untersuchungsgebiet weder besonders noch streng geschitzte Sauge-
tierarten nachgewiesen werden. Daher sind keine Konflikte bezlglich streng bzw. be-
sonders geschitzter Arten zu erwarten.

Es konnte lediglich der nicht geschitzte Rotfuchs im Untersuchungsgebiet nachgewie-
sen werden, der jedoch auch im Siedlungs- bzw. Siedlungsrandbereich vorkommen
kann. Weiterhin sind laut Artenschutzgutachten im Umfeld des Planungsgebietes aus-
reichend geeignete Habitate vorhanden, in die diese Art ausweichen kann.

Eine Beeintrachtigung ist, trotz Stérung des auf der Obstplantage nachgewiesenen
Fuchsbaus, als gering zu werten.

Insekten

Im Plangebiet konnte der besonders geschitzte Schwalbenschwanz (Papilio machaon)
nachgewiesen werden. Laut Aussage des Artenschutzgutachters ist eine Tétung einzel-
ner adulter Individuen aufgrund deren hoher Mobilitat nicht wahrscheinlich, jedoch
kann es zu einer Tétung von Entwicklungsstadien (Eiern, Raupen, Uberwinterungsstadi-
en) kommen.

Durch das Vorhaben gehen 1.200 m? Habitatstrukturen in Form der extensiv genutzten
Grunflache mit Heckenstrukturen verloren, die den vorkommenden Insektenarten wie
dem besonders geschitzten Schwalbenschwanz als Ruhestatten und Nahrungshabitate
sowie als potentielle Fortpflanzungsstatten zur Verfigung standen.

Flora

Auf den Weinbergsflachen konnten in kleinen Bestéanden folgende Arten nachgewiesen
werden: Allium vineale (Weinbergs-Lauch) und Muscari armeniacum (Armenische Trau-
benhyazinthe). Beide Arten sind nicht im Bestand gefahrdet bzw. geschitzt. Nachweise
der Muscari comosum (Schopfigen Traubenhyazinthen) konnten im Plangebiet keine
erbracht werden. Im Untersuchungsgebiet sind demnach keine Konflikte bezlglich der
Flora zu erwarten.
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Artennachweise

Nachfolgende Tabellen zeigen die im Plangebiet vorkommenden planungsrelevanten

Arten:
RL v B FFH B NW NW NW | NW |BNW
A N VSR E DB | 2017 | 2018 | 2019|2018
R B A G w
LR
P D
Vagel
Amsel Turdus merula § o X X X N
Blaumeise Parus caeruleus + 1! § o X X X v
Bluth&nfling Carduelis cannabina VIV +.- § a X
Buchfink Fringilla coelebs ! § o X X
Buntspecht Dendrocopos major I § 0 X
Dohle Corvus monedula § o X
Dorngrasmiuicke Sylvia communis +.- g o X
Eichelhdher Garrulus glandarius ! § z X X
Elster Pica pica § o X X X v
Fitis Phylloscopus trochilus § a X
Gartenbaumléufer Certhia brachydactyla i § o X X
Girlitz Serinus serinus +,- § a X X
Goldammer Emberiza citrinella ! § o X
Grinfink Carduelis chloris 1 § o X
Griinspecht Picus viridis +,! §8 z X X
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros + 11 § o X X X v
Haussperling Passer domesticus 3|V Il § aa X
Kleiber Sitta europaea +,! § o X
Kohimeise Parus major +1!1 § o X X )Y
Kuckuck Cuculus canorus V|V 5§ 0 X
Mausebussard Buteo buteo 1] §8§ o X X
RL Vv B FFH B NW NW NW | NW |BNW
A N VSR E DB | 2017 | 2018 | 2019|2018
R|B A G w
L|R
P|D
Mittelspecht Dendrocopos medius +1l §§ | 1:Vsg 4 X
Ménchsgrasmiicke Sylvia atricapilla +,11 § z X X v
Nachtigall Luscinia megarhynchos +.- § z X
Rabenkréhe Corvus corone I § o X
Ringeltaube Columba palumbus 1 § z X
Rotkehlchen Erithacus rubecula +,! § o X X X v
Rotmilan Milvus milvus n §§§ | 1: Vsg a X
Singdrossel Turdus philomelos ! § o X X N
Star Sturnus vulgaris \ +,! § a X X
Stieglitz Carduelis carduelis - § o X X N
Trauerschnépper Ficedula hypoleuca +- § o X
Turkentaube Streptopelia decaocto +,! § a X X X v
Turmfalke Falco tinnunculus +11 | §§§ o X
Wacholderdrossel Turdus pilaris § a X
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes + - § X X
Zilpzalp Phylloscopus collybita 1! § o X X
Kriechtiere
Mauereidechse Podarcis muralis V §§ [\ X
Saugetiere
Rotfuchs Vulpes vulpes X
Schmetterlinge
Admiral Vanessa atlanta X
C-Falter Polygonia c-album X X
Kleiner Kohl-Weiltling Pieris rapae X
Kleines Wiesenvégelchen Coenonympha pamphilus X
Schwalbenschwanz Papilio machaon Vv § X
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RL v B FFH B NW NW NW | NW |BENW
A N VSR E DB | 2017 | 2018 | 2019|2018
R|B A G w
L|R
P|D
Taubenschwénzchen Macroglossum stellatarum X
Tagpfauenauge Inachis io X X X
Waldbrettspiel Pararge aegeria X
Zitronenfalter Gonepteryx rhamni X X
Heuschrecken
Gottesanbeterin Mantis religiosa 113 § X
Punktierte Zartschrecke Leptophyes punctatissima X
Sudliche Eichenschrecke Meconema meridionale X
Wiesen-Grashipfer Chorthippus dorsatus X
Pflanzen
Schopfige Traubenhyazinthe | Muscari comosum 213 § X
Armenische Muscari armeniacum (X)
Traubenhyazinthe
Weinbergs-Lauch Allium vineale X

aus: ,Fachbeitrag Artenschutz zu dem Baugebiet WH4, An den Finkenwiesen in Wollmesheim”, NMW Na-
turschutzfachliche MaBnahmen Wagemann, Landau, Marz 2021, S. 19-21

Abgeleitete Planungsziele
Landschaftsbild

Die Planung fihrt zur Bebauung einer landwirtschaftlich genutzten AuBenbereichsfla-
che, durch die sich das Landschaftsbild entsprechend verdndert. Zur Vermeidung land-
schaftlicher Beeintrachtigungen wird die Ausbildung eines geordneten Ubergangs zwi-
schen dem zukinftigen Wohngebiet und der freien Landschaft erforderlich.

Zur Einbindung der geplanten Bebauung in die Landschafts- und Siedlungsstruktur ist
daher eine Randeingriinung des Baugebiets vorgesehen. Weiterhin sind die maximal
zulassigen Gebidudehdhen so zu begrenzen, dass ein geordneter Ubergang zwischen
Bebauung und freier Landschaft entsteht.

Boden

Nachdem durch MaBnahmen der Innenentwicklung dem Baulandbedarf in Landau nicht
ausreichend Rechnung getragen werden kann, wird eine Inanspruchnahme bislang un-
versiegelter Boden erforderlich. Entsprechend dem Gebot des sparsamen und schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden gilt es, im Baugebiet eine angemessene bauliche
Dichte zu ermdglichen (bis zu 37 WE), um den Flachenverbrauch fir die weitere Sied-
lungsentwicklung insgesamt zu begrenzen. Der durch die Planung erreichbare Sied-
lungsdichtewert liegt dabei Gber dem des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar.

Wasserhaushalt

Durch die geplanten MaBnahmen geht offener Boden als Versickerungsflache sowie als
Wasserspeicher verloren.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt und die Ab-
flusssituation im Gewassernetz gilt es, das anfallende Niederschlagswasser vor Ort wie-
der dem Wasserkreislauf zuzufihren, sofern dies die Boden- und Grundwasserverhalt-
nisse erlauben.
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Daher soll das Niederschlagswasser durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage und
von Dachflachenbegrinungen und Zisternen auf den Baugrundstiicken selbst teilweise
zurickgehalten werden. Im Bebauungsplan wird durch die Festsetzung einer in Bezug
auf die Orientierungswerte fur die Obergrenzen gemafB § 17 Baunutzungsverordnung
verringerten GRZ von 0,3 dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des § 1a Abs. 2 BauGB zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen und der
Versiegelungsgrad der Grundstiicke aus O6kologischen Griinden auf ein Minimum be-
schrankt und abflusswirksame Flachen auch durch die Festsetzung wasserdurchlassiger
Beldge reduziert.

Es ist vorgesehen, dass - da die ortlichen Bodenverhaltnisse eine dezentrale Versicke-
rung nur in geringem Umfang zulassen - die Erfordernisse der Wasserrtickhaltung in-
nerhalb der 6ffentlichen Grinflachen abwickelt werden.

Weiterhin werden fir die Neubauten am Ortsrand nur begrinte Déacher zugelassen.
Durch diese Festsetzung wird zur Verminderung der Uberwdrmung beitragen. Dariber
hinaus wird das auf diesen Dachflachen anfallende Niederschlagswasser innerhalb der
Dachbegrinung zurickgehalten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder
in den natirlichen Wasserkreislauf eingebracht.

Die Ubrigen Dachflachen sind ebenfalls zu begriinen oder mit Solaranlagen und einer
Regenwasserzisterne auf dem Grundstlck auszustatten.

Auch in den randlichen 6ffentlichen Grinflachen kann ein Teil des Niederschlagswassers
verdunstet werden.

Klima/Luftqualitat

Durch die Planung wird ein Gebiet mit einer gewissen Luftaustauschfunktion durch ein
Wohngebiet ersetzt. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung mit nicht
standigem Vegetationsbewuchs ist die Luftfilterwirkung in weiten Teilen nur gering.
Dennoch gehen durch den Entfall des Ackerlands Kaltluftentstehungsflachen verloren.

Die Stadtklimaanalyse aus dem Jahr 2018 zeigt, dass das Plangebiet nicht innerhalb ei-
nes fur die Dorfsiedlung oder die Kernstadt bedeutenden Kaltluftstromes liegt. Ledig-
lich die unmittelbar angrenzenden Gebaude profitieren — hauptsachlich bei im Sommer
seltenen Ostwinden — von der auf der derzeitigen Ackerflache entstehenden Kaltluft.
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steigende thermische Belastung
lokale Wéarmebelastung
reduzieren

j Griinflaichen von steigender

Relevanz fiir die Durchliiftung:
Sicherung von Kaltluftent-
stehungsgebieten und von
Luftleitbahnen

Abb. 7: Auszug aus der Stadtklimaanalyse des Klimaanpassungskonzeptes 2018, faktorgruen
Landschaftsarchitekten BDLA Beratende Ingenieure

Es handelt sich demnach bei dem Plangebiet nicht um einen zwingend freizuhaltenden
Bereich.

Die durch die Bebauung entstehende Beeintrachtigung der klimatischen Ausgleichs-
funktion ist durch die Anlage von 6ffentlichen Grinflachen, die Beschrankung des Ver-
siegelungsgrades, die Eingrinung des Plangebietes und Vorgaben zur Bepflanzung der
privaten Freiflachen zu mindern. Zielsetzung ist, dass im Baugebiet gegentber dem bis-
herigen Bestand ein zumindest gleichwertiges, besser ein deutlich gréBeres Grinvolu-
men entsteht, so dass eine erhdhte Uberwarmung durch die zuldssige Versiegelung
vermieden wird.

Arten/Biotope

Durch das Vorhaben gehen 1.200 m? Habitatstrukturen in Form der extensiv genutzten
Grunflache mit Heckenstrukturen verloren, die den vorkommenden Insektenarten wie
dem besonders geschitzten Schwalbenschwanz als Ruhestatten und Nahrungshabitate
sowie als potentielle Fortpflanzungsstatten zur Verfligung standen.

Daher sollen im Planungsgebiet im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen durch artenrei-
che Bluhweisen mit teilweise Strauch- und Baumpflanzungen sowie im Bereich der pri-
vaten Gartenflachen, neue Lebensrdaume fur die durch die Planung betroffenen Arten
geschaffen werden.
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7.3.  Vorhandene ErschlieBung
VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich &stlich der Moérzheimer StraBe, welche das Stadtdorf
Wollmesheim Uber die L510 mit der Ortsgemeinde Mérzheim verbindet. Die L510 fadelt
sich im Norden in die L509 (Wollmesheimer Straf3e) ein und stellt somit eine Verbindung
nach Landau her.

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Hausgarten der Einfamilienhauser der Dérstel-
straBe sowie im stdlichen Teilbereich direkt an die DorstelstraBe. Die DérstelstraBe en-
det im Plangebiet und geht in einen nicht zu befahrenden Grasweg Uber. Die Dorstel-
straBe weist im stdlichen Plangebietsteil bereits einen ausreichenden Ausbauzustand
fur eine erganzende Bebauung auf der Ostseite auf. Sie dient derzeit nur der Erschlie-
Bung des Weingutes, welches sich stdlich des Plangebietes befindet, sowie dem land-
wirtschaftlichen Verkehr.

Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit keine Leitungen fur die Versorgung
des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser.

Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes
gewabhrleistet.

In Wechselwirkung mit den Zielsetzungen zum Wasserhaushalt wird ein Konzept zur
Niederschlagswasserentwasserung ausgearbeitet. Eckpunkte des Konzepts sind dabei
die Vorgaben des Wasserrechts (Versickerung (moglichst Gber die belebte Bodenzone) -
vor Riickhalt - vor Ableitung). Siehe hierzu Kapitel 9.3.

7.4. Vorhandene Larmsituation

Als moglicherweise auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen kommen der Ver-
kehrslarm der umliegenden StraBen sowie der Schall der umgebenden gewerblichen
und landwirtschaftlichen Nutzungen in Frage. Es ist davon auszugehen, dass diese Nut-
zungen keine Emissionen erwarten lassen, die eine Wohnnutzung beeintrachtigen koén-
nen. Des Weiteren sind die gewerblichen Nutzungen bereits jetzt in Hinblick auf die
zulassige Emissionstatigkeit durch die vorhandene Wohnnutzung eingeschrankt.

Nachteilige Auswirkungen auf den benachbarten Gewerbebetrieb sowie auf die land-
wirtschaftliche Aussiedlung sollen durch die wohnbauliche Entwicklung jedoch vermie-
den werden.

Um dennoch maogliche Nutzungskonflikte bereits friihzeitig erkennen zu kénnen, wur-
de der auf die geplanten Wohnbauflachen einwirkende Verkehrs- und Gewerbelarm im
Rahmen eines Schallgutachtens berechnet (,,Schalltechnisches Gutachten zum Bebau-
ungsplan ,WH4, An den Finkenwiesen”, Werner Genest und Partner Ingenieurgesell-
schaft mbH, Ludwigshafen, 10.05.2022). Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:
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Verkehrsldarm

Zur Beurteilung des im Bebauungsplangebiet zu erwartenden Verkehrslarms wurde sei-
tens des Gutachters der StraBenverkehrslarm der Morzheimer StraBe (L510) ermittelt.
Fir die Berechnung der Verkehrslarm-Beurteilungspegel wurde nur die Mérzheimer
StraBe (L510) berucksichtigt, da die anderen StraBen fur das zu beurteilende Plagebiet
aus gutachterlicher Sicht als schalltechnisch irrelevant eingestuft werden kénnen.

Wie dem Schallgutachten entnommen werden kann, ergeben sich bzgl. Verkehrslarm
Schallimmissionspegel fur den Beurteilungszeitraum Tag von maximal 49 dB(A) und far
den Beurteilungszeitraum Nacht von maximal 37 dB(A). Die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005-1 werden im gesamten Plangebiet um mindestens 6 dB un-
terschritten. Aufgrund dessen sind keine MaBBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm
erforderlich.

Gewerbeldrm

Zur Beurteilung des im Bebauungsplangebiet zu erwartenden Gewerbeldarms wurden
seitens des Gutachters die Schallemissionen der nérdlich gelegenen Werkstatthalle und
des studlich gelegenen Winzerhofs mit einem Freigehege fur max. 20 Hihner bzw. Hah-
ne ermittelt.

Da fur die bestehenden Gewerbebetriebe keine Unterlagen vorliegen, welche fir die
Ermittlung der Gewerbeldarmimmissionen im Plangebiet herangezogen werden kénnen,
wurde in Abstimmung mit der zustandigen Genehmigungsbehdérde fur die angrenzen-
den Gewerbebetriebe (Werkstatt und Winzerhof mit einem Freigehege fir max. 20
Huhner) ein flachenbezogener Schallleistungspegel in Anlehnung an die DIN 18005-1
fur Gewerbegebiete in Ansatz gebracht. Folgende immissionswirksame flachenbezoge-
ne Schallleistungspegel wurden demnach fir die Berechnungen bertcksichtigt:

» Tag 60 dB/m?
* Nacht 45 dB/m?

Der Schallleistungspegel fur das Freigehege fir max. 20 Hihner wurde dem Praxisleit-
faden - Schalltechnik in der Landwirtschaft des Umweltbundesamtes entnommen.
Demnach gilt fir eine Legehenne ein Schallleistungspegel wahrend der Lichtphase von
53,8 dB(A). Daraus folgt fur maximal 20 Hihner ein Gesamt-Schallleistungspegel von 66
dB(A), welcher fir die Flache des Freigeheges 0,2 m Uber Gelande angenommen wurde.
Dieser Schallleistungspegel gilt zwar fir Herden ohne Hahne, jedoch sind flir Legehen-
nen mit Hahnen keine Emissionsansdtze vorhanden. Als maximaler Schallleistungspegel
fir das Krahen des Hahnes wird ein LWA, max = 95 dB(A) angenommen.

Wie dem Schallgutachten entnommen werden kann, ergeben sich fur die Werkstatthal-
le nordlich des Plangebietes Schallimmissionspegel im Bereich der festgelegten Bau-
grenzen des Bebauungsplans fir den Beurteilungszeitraum Tag von maximal 55 dB(A)
und far den Beurteilungszeitraum Nacht von maximal 40 dB(A). Demnach ist festzustel-
len, dass die Orientierungswerte im gesamten Plangebiet eingehalten werden.
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Landwirtschaftlicher Larm — Flachen

Weiterhin sind die verursachten Gerausche bei der Nutzung der landwirtschaftlichen
Flachen einzuordnen. Auf Grundlage von Betriebsabfragen der Stadt Landau konnte
ermittelt werden, welche landwirtschaftlichen Flachen ausschlieBlich im Beurteilungs-
zeitraum Tag bzw. welche in den Beurteilungszeitraumen Tag und Nacht bearbeitet
werden. Wahrend des Tagzeitraumes findet im Regelfall ein Normalbetrieb statt. Auf-
grund von ,unvorhersehbaren Notwendigkeiten” kann es jedoch vorkommen, dass
auch wahrend der Nachtzeit (22:00 Uhr — 06:00 Uhr) Arbeiten wie z.B. fur den Pflanzen-
schutz oder die Weinlese) auf den landwirtschaftlichen Flachen durchgefihrt werden
mussen.

GemalB § 4 Absatz 1 des Landesimmissionsschutzgesetzes ist grundsatzlich die Nachtru-
he von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr einzuhalten. GemaB § 4 Abs. 2 gilt das Verbot nach Ab-
satz 1 nicht fur landwirtschaftliche Betriebe, soweit sich die unvorhersehbare Notwen-
digkeit ergibt, Arbeiten auch wahrend der Nachtzeit durchzufthren, und die Grund-
pflicht des § 3 Abs. 1 beachtet wird. Gemal der Mitteilung Nr. 16 vom 15. Juni 2019 des
Dienstleistungszentrums Landlicher Raum Rheinpfalz kann hierbei ein Einzelfall zu-
grunde liegen und damit eine Belastigung durch Gerausche zumutbar sein.

Laut den Betriebsabfragen kommen auf den landwirtschaftlichen Flachen verschiede-
nen Schlepper und Traktoren zur Bearbeitung zum Einsatz. Fur die Ermittlung der Schal-
lemissionen werden Flachenschallquellen in 1,0 m Héhe Uber Gelédnde in das Berech-
nungsmodell aufgenommen. GemaB dem Praxisleitfaden - Schalltechnik in der Land-
wirtschaft des Umweltbundesamtes wird ein Schallleistungspegel fir einen Traktor von
LW,A = 99 dB(A) in Ansatz gebracht. Anhand von Recherchen haben sich Betriebszeiten
eines Vollernters von 3 Stunden pro 1 ha bzw. 4 Stunden pro 1 ha fir den Grasschnitt
und sonstige Tatigkeiten ergeben.

Far die landwirtschaftlichen Flachen des Winzerbetriebes ergeben sich Schallimmissi-
onspegel fur den Beurteilungszeitraum Tag von maximal 55 dB(A). Diese Schallimmissi-
onspegel sind jedoch als Maximalwerte anzusehen, da fur die Berechnung angenom-
men wurde, dass alle landwirtschaftlichen Flachen an einem Tag bewirtschaftet werden.
Dieser Betriebsfall wird in der Realitat hochstwahrscheinlich nicht eintreten.

Far die Berechnung wurde aus schalltechnischer Sicht der worst case bertcksichtigt, d.h.
die am nachsten zum Baugebiet liegende landwirtschaftliche Flache, welche im Bedarfs-
fall auch nachts bewirtschaftet wird. Das alle Flachen in der gleichen Nachtstunde bear-
beitet werden, ist hdchst unwahrscheinlich, sodass lediglich die Bewirtschaftung einer
Flache pro Nachtstunde beriicksichtigt wurde.

Wie den Rasterlarmkarten des Gutachtens entnommen werden kann, ergeben sich
Schallimmissionspegel im Bereich der festgelegten Baugrenzen des Bebauungsplans fur
den Beurteilungszeitraum Nacht von maximal 60 dB(A).
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Landwirtschaftlicher Ldrm — Verkehr

Seitens der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz wurden hinsichtlich des landwirt-
schaftlichen Verkehrs auf der StraBe ,DoérstelstraBe” weiterhin folgende Anzahlen an
Fahrzeugbewegungen angegeben. In der Winterzeit (November — Februar) ist mit ca. 20
— 40 Fahrzeugbewegungen taglich zu rechnen. In der Vegetationsperiode (Marz — Ok-
tober) wird von ca. 40 — 80 Fahrzeugbewegungen taglich ausgegangen. Im Sinne einer
worst-case Abschatzung werden fur den Tagzeitraum (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) 80 Fahr-
zeugbewegungen in Ansatz gebracht.

Aufgrund der sich verandernden klimatischen Bedingungen werden zuklnftig die
PflanzenschutzmaBnahmen sowie die Weinlese vermehrt im Nachtzeitraum (22:00 Uhr -
06:00 Uhr) stattfinden. Demnach werden nach Angaben der Landwirtschaftskammer
pro Jahr ca. 100 Fahrten in der Nachtzeit angegeben. Im Sinne einer worst-case Ab-
schatzung sowie in Abstimmung mit der Stadt Landau werden diese Fahrten auf die
Nachtzeiten fr einen Zeitraum von 14 Tagen aufgeteilt, da sich die o.g. Tatigkeiten auf
einen komprimierten Zeitraum beschranken. Demnach ergeben sich pro Nacht maximal
8 Fahrzeugbewegungen auf der DérstelstraBBe. Diese 8 Fahrten wurden nochmals auf 4
Stunden des Nachtzeitraumes aufgeteilt (d.h. alle zwei Stunden zwei Fahrten).

Fazit

Um Beeintrachtigungen durch die prognostizierten Schallimmissionspegel durch die
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und den landwirtschaftlichen Verkehr zu
reduzieren, werden Seitens des Schallgutachters passive SchallschutzmaBnahmen auf
Grundlage der maBgeblichen AuBenlarmpegel vorgeschlagen (siehe auch Kapitel 8 die-
ser Begriindung)

8. PLANUNG
Stadtebaulichen Konzept

Im Rahmen der Planung sollen insgesamt ca. 26 Baugrundstlcke entstehen. Gemal3 dem
der Planung zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept dient ein Baugrundstiick im
zentralen Bereich des Plangebiets der Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit ca. 8
Wohnungen in Nord-Std-Ausrichtung. Es sind zudem 13 Baugrundstlicke sind far Ein-
familienhduser und 6 fir Doppelhaushalften vorgesehen, wobei den Bauherrn im Rah-
men der Umsetzung des Bebauungsplans eine Wahlmaoglichkeit in Hinblick auf den Ge-
baudetyp Uberlassen bleibt. Es ist mit ca. 37 zusatzlichen Wohneinheiten zu rechnen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der DorstelstraBe aus.

Die DorstelstraBe weist im stdlichen Plangebietsteil bereits einen ausreichenden Aus-
bauzustand fur eine erganzende Bebauung auf der Ostseite auf. Sie dient derzeit der
ErschlieBung des Weingutes welches sich studlich des Plangebietes befindet, sowie dem
landwirtschaftlichen Verkehr. Um Konflikte zwischen landwirtschaftlichem Verkehr und
den neuen Bewohnern zu vermeiden, wird die StraBe in diesem Bereich auf 6m verbrei-
tert. Am sudlichen Ende der bestehenden StraBe soll eine Wendemdglichkeit far PKW
erganzt werden.
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Im nérdlichen Bereich ist die ErschlieBung als Einbahn-RingstraBe mit einer Breite von
4,5 m ausgestaltet. In Richtung Norden wird eine Verbindung zur Mérzheimer StralBe

nur in Form eines FuBweges geschaffen.

Durch die geplante Randeingriinung des Planungsgebietes Richtung Stiiden und Osten
wird die Verdnderung des Landschaftsbildes abgemildert und ein geordneter Ubergang
zwischen dem zuklnftigen Wohngebiet und der freien Landschaft ausgebildet.

Weiterhin soll durch den Bebauungsplan Planungsrecht fur den Lickenschluss der Rad-
wegeverbindung zwischen den Stadtdérfern Morzheim und Wollmesheim geschaffen
werden. Der festgesetzte Radweg ist als Lickenschluss im Radwegenetz der Stadt
Landau durchaus sinnvoll, da die Radfahrer bisher von Mérzheim kommend ab der Orts-
lage Wollmesheim auf die StraBe wechseln mussten und umstandlich Gber die Dérstel-
straBe auf die befestigten Wirtschaftswege nach Osten wechseln mussten. Zuklnftig
kann unmittelbar vor der Ortslage nach Osten auf die befestigten Wirtschaftswege ab-
gebogen werden, ohne dabei eine 6ffentliche Stra3e in der Ortslage nutzen zu mussen.

Der bisherige Grasweg ist fur Radfahrer nicht nutzbar.

Mo rzheimer Strafe (| 510)

Ddrste Etrage

Abb. 8: Stadtebauliches Konzept, Stadtbauamt Landau, Stand April 2022
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen gemaB3 § 9 Abs. 1-3 BauGB
gesteuert, um ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten Sied-
lungskoérper sowie eine méglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur
und Landschaft zu erreichen.

Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung

Ein wesentliches Ziel der Planung ist die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken auf
einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache. Das Plangebiet wird dementsprechend
und ausgehend von der angrenzenden Wohngebietsnutzung als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Raume fir freie Berufe. Rdume fur freie Berufe sind gemaB3 § 13 BauNVO im Allgemei-
nen Wohngebiet zulassig.

Unter Berlcksichtigung der sparsamen ErschlieBung und der angestrebten Wohnruhe
im Baugebiet werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen.

Ausgeschlossen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Diese fihren durch ihren
stetig wechselnden Nutzerkreis regelmaBig zu einer erheblichen Stérung der Wohnru-
he. Zudem soll das Baugebiet vorrangig der Deckung der értlichen Wohnbaulandnach-
frage dienen. Weiterhin bestehen in Landau andere Stadtbereiche, die zur Deckung der
Nachfrage nach Standorten fur Betriebe des Beherbergungsgewerbes besser geeignet
sind.

Ebenso werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund ihrer negativen Wirkung auf die Wohn-
ruhe ausgeschlossen. Zudem ist die geplante ErschlieBungsstraBe nicht fur das, durch
diese Nutzungen induzierte, Verkehrsaufkommen ausgelegt. Gartenbaubetriebe sind
aufgrund ihres groBen Flachenbedarfs unzulassig.

Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zulassigen First- und Traufhdéhe bestimmt.

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

Durch die Festsetzung einer in Bezug auf die Orientierungswerte fir die Obergrenzen
gemaB § 17 Baunutzungsverordnung verringerten GRZ von 0,3 wird dem Grundsatz des
§ 1 Abs. 5 und des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit
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Grund und Boden Rechnung getragen und der Versiegelungsgrad der Grundstlcke aus
Okologischen Grinden auf ein Minimum beschrankt. Sinn dieser Regelung ist der Schutz
der natirlichen Funktion des Bodens als Filter und Puffer sowie als Lebensraum und
eine mafvolle Flacheninanspruchnahme. Weiterhin werden so die Auswirkungen der
Bodenversiegelung auf die Grundwassererneuerung auf ein vertragliches MaB be-
schrankt.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 0,4 kann bei Herstellung und dauerhaf-
ten Erhaltung eines Retentionsflachdaches zugelassen werden. Die Dachflache muss
dabei zu mindestens 90% mindestens extensiv begriint werden und ein zusatzliches
mindestens tempordren Wasserspeichervolumen von mind. 50 I/m2? aufweisen. Eine
oberirdische Ruckhaltung des Regenwassers auf dem Baugrundstlick belastet weder
technisch noch wirtschaftlich die 6ffentlichen Grinflachen / Retentionseinrichtungen, so
dass eine hoéhere bauliche Auslastung des Baugrundstiickes moglich ist und aufgrund
der grundsatzlich stadtebaulichen Sinnhaftigkeit einer héheren Dichte zugelassen wer-
den soll. Zusatzliche Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft werden unmittelbar
kompensiert.

Die Wohngebaude sind unter Berlcksichtigung der angrenzenden Wohngebiete mit
einer maximalen Trauf- und Firsthéhe ausgewiesen. Da es sich bei dem Plangebiet um
einen Teil des kinftigen Ortsrandes von Wollmesheim handelt, muss besonderer Wert
auf den Ubergang zur freien Landschaft gelegt werden.
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Abb. 9 Unterteilung Ortsrand (Zone A) und Innerer Siedlungsbereich (Zone B) sowie Begriinungs-
und Solarpflicht; eigene Darstellung
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Far den sadlichen und 6stlichen Teilbereich des Plangebietes, welcher den spateren
Ortsrand bilden wird (WA 1a), sind Einzel- und Doppelhduser mit einer maximalen
Traufhéhe von 4,50 m und einer maximalen Gebdaudehéhe von 8,0 m zulassig.

Im westlich und nérdlich im Plangebiet angeordneten WA 1b soll eine maximal zweige-
schossige Bauweise, ebenfalls ausschlieBlich fur Einzel- und Doppelhauser, zuldssig sein.
Die zulassige Traufhéhe betragt hier zwischen 5,5 m und 6,0 m. Die maximal zulassige
Firsthohe betragt analog zur héheren Traufhéhe 9,50 m. Fir das Mehrfamilienhaus (WA
2) wird eine zulassige Traufhéhe zwischen 5,5 m und 6,0 m und eine maximal zuldssige
Firsthéhe von 9,5 m festgesetzt.

Durch die Zonierung und Mindesthéhen sollen homogene Strukturen sichergestellt und
zunehmend auftretende Konflikte durch unterschiedliche Gebaudehéhen in unmittel-
barer Nachbarschaft zumindest teilweise gemindert werden.

Weiterhin wird geregelt, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 2, in dem ein Mehrfami-
lienhaus entstehen soll, fir Geschosse, die in der Summe weniger als 2/3 der Grundfla-
che des darunterliegenden Vollgeschosses beanspruchen, die Traufhéhe bis maximal 9,0
m Hohe Uberschritten werden darf. Mit dieser Regelung wird fur das geplante Mehrfa-
milienhaus oberhalb des obersten Vollgeschosses die Realisierung eines Staffelgeschos-
ses mit Ublichen Geschosshéhen anstelle eines Dachgeschosses mit schragen Wanden
ermoglicht. Damit jedoch keine sich nicht einfligenden hohen Gebaudekanten entste-
hen, darf dieses Staffelgeschoss nur dann errichtet werden, wenn es von den AuBen-
kanten des darunterliegenden Geschosses zurtckspringt.

Die Traufwandhéhe von Zwerchgiebeln wird nicht angerechnet, wenn die Breite des
Zwerchgiebels kleiner als 1/3 der dazugehérigen Gebaudeldange einschlielich Dach-
Uberstand ist. Hiermit sollen Aufgange in ein Dachgeschoss und deren bessere Ausnutz-
barkeit gewahrleitet werden. Durch die Begrenzung der Uberschreitung wird sicherge-
stellt, dass die Uberschreitung nicht Gber die gesamte Geb&udelange bzw. Gebiudeho-
he moglich ist.

Durch die Festsetzungen zur GRZ sowie zur Trauf- und Firsthéhe wird die Kubatur der
zulassigen Gebaude ausreichend umschrieben, so dass auf die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet verzichtet werden kann.

Festsetzungen Uber die Bauweise

Ausgehend von der vorgesehenen stadtebaulichen Struktur eines durchgrinten doérfli-
chen Wohngebiets sowie in Anlehnung an die angrenzenden Wohngebaude wird in-
nerhalb des Plangebietes die offene Bauweise in Form von Einzel- oder Doppelhausern
festgesetzt.

Um eine zu starke Verdichtung zu verhindern, wird fir das geplante Mehrfamilienhaus
im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 nur ein Einzelhaus zugelassen.
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Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientiert sich ebenfalls eng an
dem stadtebaulichen Konzept, welches dem Bebauungsplan zugrunde liegt.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird mit Baugrenzen gemaB3 § 23 Abs. 2 und 3
BauNVO festgesetzt. Hierdurch sind — mit Ausnahme der untergeordneten Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 BauNVO - bauliche Vorhaben auB3erhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen bauplanungsrechtlich unzulassig. Fir die einzelnen Gebdudezeilen werden im
nordlichen Teilbereich zum Uberwiegenden Teil durchgangige Uberbaubare Grund-
stcksflachen mit einer Tiefe von 14 m fir die Einzel- und Doppelhausbebauung festge-
setzt. FUr die geplante Mehrfamilienhausbebauung wird eine groBzlgige tUberbaubare
Grundstlcksflache festgesetzt, um hier einen entsprechenden Spielraum einzuraumen.
Zu den Plangebietsgrenzen halten die Uberbaubaren Grundstilcksflachen mindestens
den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand von 3 m ein. Im stdlichen Teilbereich halt
die Uberbaubare Grundstiicksflache im Osten einen Abstand von 5 m zur geplanten
Randeingriinung ein.

Um die Ein-und Ausfahrt auf die ErschlieBungsstraBen zu erleichtern, ist von der Grund-
sticksgrenze, an der Zufahrten, Garagen und / oder Stellplatze entstehen, mit dem
Hauptbaukorper ein Mindestabstand von 3,50 m einzuhalten.

Gebaude und Gebaudeteile durfen die Baugrenze nicht Uberschreiten, jedoch zurick-
bleiben. Die ruckwartige, vom 6ffentlichen StraBenraum abgewandte Baugrenze darf
durch Wintergéarten, Uberdachungen und Terrassen um bis zu 3,00 m Uberschritten
werden, sofern deren Breite maximal 5,00 m betragt. Durch diese Festsetzung kénnen
Anbauten, Auskragungen und Erker der Gebaude gefasst werden, ohne die Uberbauba-
re GrundstUcksflache Uber das stadtebaulich erwinschte MaB auszudehnen.

Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen durch die graphische Darstellung
der Firstrichtung im Bereich des zukinftigen Ortsrandes ist erforderlich, um eine syste-
matische Ordnung und harmonische Gestaltung der stadtebaulichen Bauk&rpergruppie-
rung zu gewabhrleisten. Diese ist lediglich fir das Hauptgebaude anzuwenden.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen

Um die rickwartigen Gartenbereiche von den fur die Gartennutzung problematischen
Nutzungen durch Garagen und Stellplatze frei zu halten, sind Garagen und Stellplatze
nur zwischen der StraBenbegrenzungslinie an der zur Zufahrt genutzten Grundstlcks-
seite und der riackwartigen Grenze der Uberbaubaren Grundsticksflache bzw. deren
Verlangerung bis an die seitlichen Grundsticksgrenzen zulassig. Um sicher zu stellen,
dass vor den Garagen jeweils ein Stellplatz angeordnet wird, wird festgesetzt, dass Ga-
ragen mit ihrer Zufahrtsseite mind. 6 m von der StraBenbegrenzungslinie zurlckgesetzt
zu errichten sind.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind weiterhin — auBBer bei Errichtung einer zweiten
Wohneinheit — nur an einer der seitlichen Grundstlicksgrenzen oder in die Gebaude
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integriert zulassig, um eine durchgehende Gebaudezeile zu vermeiden und das Plange-
biet aufzulockern.

Eine Ausnahme bildet der Bereich des WA 2, da hier eine gréBere Stellplatzanlage zu
integrieren ist, wenn ein Mehrfamilienhaus erméglicht werden soll.

Far genehmigungsfreie Anlagen wie kleine Gartenschuppen oder Spielgerate wird kein
Regelungsbedarf gesehen, da diese Anlagen fir die Gartennutzung in der Regel un-
problematisch sind. Genehmigungsfreie Nebenanlagen sind daher im gesamten Grund-
stlcksbereich zulassig. GroBere Nebenanlagen mit mehr als 10 m2 Grundflache, sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache zulassig.

Festsetzungen zur Zahl der Wohnungen je Wohngebé&ude

Um eine zu starke Verdichtung zu verhindern, wird festgesetzt, dass in den Gebieten
WA1a und WA1b in Einzelhadusern jeweils 2 Wohneinheiten und in Doppelhausern je-
weils eine Wohneinheit je Haushalfte zulassig sind.

Fldchen fur Versorgungsanlagen zur Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung
von Strom

Am nérdlichen Rand des Plangebietes wird eine Flache fir Versorgungsanlagen (Elektri-
zitat) festgesetzt. Die festgesetzte Flache fur Versorgungsanlagen zur Erzeugung, Ver-
teilung, Nutzung oder Speicherung von Strom dient der Unterbringung einer Trafosta-
tion.

Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft sind im Bereich der Baugrundstiicke folgende Regelungen vorgesehen:

* Durch die vorgesehene Anlage von 6ffentlichen Grianflachen mit Strauch- und
Baumpflanzungen auf artenreichen Blihwiesen sowie durch die privaten Garten-
flachen werden neue Lebensraume geschaffen.

e Aus klimatischen Grinden und Grinden der Stadtgestalt sind im gesamten Gel-
tungsbereich alle Dachflachen mindestens extensiv zu begrinen. Ausnahmen
von der Verpflichtung fur Dachflachenbegriinungen werden im zentralen Teil
des Plangebietes (WA 1b sowie WA 2) zugelassen, wenn eine Regenwasserzister-
ne mit einem Mindestvolumen von 0,08 m3 pro m? auf die Grundflache projizier-
te Dachflache (einschlieBlich DachlUberstand) eingebaut und dauerhaft ord-
nungsgemaf in Betrieb gehalten wird und mindestens 50% der der geeigneten
Dachflache mit Anlagen zur Solarenergienutzung ausgestattet werden.

« Die Beschrankung der AuBenbeleuchtung auf warmweiB3es Licht mit geringen
Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin
dient dem Schutz nachtaktiver Insekten. Die Verwendung von ausschlieBlich
nach unten abstrahlenden Lampen sowie einer bedarfsgerechten Steuerung (z.B.
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durch Bewegungsmelder) verringert den ,Lichtsmog” und vermindert die St6-
rung von Flugrouten der das Plangebiet durchquerenden Fledermausarten.

» Durch die Festsetzung, dass grundsatzlich alle Dacher mindestens extensiv zu be-
grunen sind, kann zusatzlicher Lebensraum fur Insekten und heimische Vogelar-
ten geschaffen werden. Weiterhin wird der Regenwasserabfluss von diesen Fla-
chen zeitlich verzégert bzw. durch Verdunstung vermindert und das Kleinklima
positiv beeinflusst.

» Der Ausschluss von unbeschichteten Dachflachen aus Kupfer, Zink und Blei dient
dem Grundwasserschutz, da diese Metalle ausgewaschen werden und sich in der
Folge im Boden oder - bei Ableitung des Niederschlagswassers - im Klarschlamm
anreichern kénnen.

« Die Rodung von Baumen und Strauchern ist ausschlieBlich im Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. bzw. 29. Februar zuldssig. Damit ist sichergestellt,
dass keine Jungvdgel der im Plangebiet britenden heimischen Vogelarten geté-
tet werden.

Festsetzungen zur Anpflanzung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

« Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird festge-
setzt, dass mindestens 50% der Flache der privaten Baugrundstiicke zu begriinen
sind und, dass 20% der zu begrinenden Flache mit standortgerechten Laubge-
hélzen zu bepflanzen sind. Innerhalb der privaten Baugrundstiicke ist weiterhin
je angefangenen 250 m? Baugrundstucksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum oder heimischer Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen ist.

o Der Ausschluss von sogenannten Schotter- und Kiesgarten soll sicherstellen, dass
die nicht versiegelbaren privaten Grundstlcksflachen auch als Pflanzflachen an-
gelegt werden und damit fur heimische Tierarten als Lebensraum zur Verfligung
stehen. Dies gilt sowohl fur den Vorgartenbereich als auch fir den rickwartigen
Grundstucksbereich.

* Durch die geplante Randeingrinung des Planungsgebietes Richtung Osten wird
die Veranderung des Landschaftsbildes abgemildert und ein geordneter Uber-
gang zwischen dem zuklnftigen Wohngebiet und der freien Landschaft ausge-
bildet.

* Auch 50% der Vorgarten sind flachendeckend mit heimischen und standortge-
rechten Baumen, Stréauchern sowie bodendeckenden Geholzen oder Stauden zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Vorgartenbereiche dirfen nicht als
Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Schallschutzes bezlglich des landwirtschaftli-
chen Verkehrs wird aufbauend auf den Ergebnissen des Schallgutachtens fur die Au-
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Benbauteile von Wohn- und Schlafraumen festgesetzt, dass diese gemaB den Anforde-
rungen der in der Planzeichnung entsprechend dargestellten Larmpegelbereichen ge-
maB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” zu errichten sind. Bei den erforderlichen bau-
lichen SchallschutzmaBnahmen handelt es sich um eine entsprechende Luftschalldam-
mung der AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume, insbesondere der Fenster aber auch
der Wande, Dacher, Rolladenkasten usw.

Da sich zwischen den kiinftigen Gebauden schallabschirmende Wirkungen ergeben, die
im Gutachten noch nicht berlcksichtigt werden konnten, wird erganzend geregelt, dass
geringere Schallddmm-MaBe mdglich sind, wenn im Baugenehmigungsverfahren oder
im Freistellungsverfahren nachgewiesen wird, dass diese zur Einhaltung der Vorgaben
der DIN 4109 ausreichend sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die auBere Gestaltung baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen gemal3 § 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
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es daher die Gestaltung der baulichen Anla-
gen in positiver Weise zu beeinflussen. Auch sollen die bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen forderlich fir nachhaltige Zwecke sein.

Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur duBeren Gestalt der baulichen Anlagen dienen zum einen der
gestalterischen Anpassung des Plangebiets an die umgebende Bebauung und zum an-
deren - aufgrund der Ortsrandanlage - dem homogenen Ubergang in die freie Land-
schaft. Ziel ist es den Bauherren durch die Festsetzungen nicht in seiner Bau- und Ge-
staltungsfreiheit einzuschranken. Es soll lediglich ein bestimmtes Grundmuster vorge-
geben werden, innerhalb dessen der Bauherr seine individuellen Gestaltungswiinsche
realisieren kann.

Unter diesen Gesichtspunkten sind die Fassaden der Gebaude in Sandsteinmauerwerk
oder sandsteindhnlichen Materialien zu errichten, zu verputzen oder mit Holz zu ver-
kleiden. Blockhauser (aus vollen Baumstammen) sind nicht zulassig. Grelle, verspiegelte
und reflektierende Materialien sind aufgrund des gebietstibergreifenden, auffalligen
Erscheinungsbildes unzuladssig. Wintergarten und Solaranlagen sind hiervon ausge-
nommen. Die AuBenwéande von Doppelhdusern und Hausgruppen sind in Bezug auf
Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung jeweils einheitlich zu gestalten, um
gestalterisch unschéne Entwicklungen durch unterschiedlich ausgestaltete Doppelhaus-
halften zu vermeiden.

Sonnenschutz- und Verdunkelungselemente (Rollladen, Jalousien, Jalousetten, Rollos
etc.) sind — auBer bei Wintergarten - so in die Fassade zu integrieren, dass sie im aufge-
rollten/ eingefahrenem Zustand nicht sichtbar sind.
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Dachformen und Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachform und zur Dachneigung dienen der Sicherung eines gestal-
terisch ansprechenden Gesamterscheinungsbildes des Baugebiets. Dies wird fir das
Baugebiet auch aufgrund der Lage am Ortsrand als notwendig erachtet, da die Bebau-
ung als kunftiger Ortsrand trotz der vorgesehenen Eingriinung des Gebietes in die of-
fene Landschaft hineinwirkt.

Um sicherzustellen, dass sich das Plangebiet in die umgebende Dachlandschaft einflgt,
sind in allen Teilbereichen Uberwiegend geneigte Dacher in Form von Satteldachern,
Walmdachern, Krippelwalmdachern und versetzten Pultdachern zulassig.

Flach- und Pultdacher sind lediglich im inneren Bereich des Plangebietes (WA 1b und
WA 2) zulassig. Pultdacher dirfen nur so ausgerichtet werden, dass sie solarnutzbar
sind. Die Festsetzungen dienen dem nachhaltigen Siedlungsbau unter den Gesichts-
punkten des verzogerten Regenwasserabflusses und der emissionsfreien Stromerzeu-

gung.

Im duBeren Teilgebiet (WA 1a und WA 2a) sind Dacher mit einer Neigung zwischen 20°
und 35° zulassig. Die Beschrankung der maximalen Dachneigung ist erforderlich, um
einen Missbrauch durch sehr steile Mansarddacher zu vermeiden. Flachdachanteile sind
bis max. 10% der Grundflache des Hauptgebaudes zulassig.

Doppelhaushalften missen die gleiche Dachneigung und gleiche Firsth6he aufweisen,
um gestalterisch unschéne Entwicklungen durch unterschiedlich ausgestaltete Doppel-
haushalften zu vermeiden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Durch Regelungen zu Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, dass die
Dachflachen nicht GbermaBig zergliedert werden kénnen und so ein homogenes Sied-
lungsbild gewahrt bleiben kann.

Dachdeckung und -begriinung

Aus klimatischen Grinden und Grinden der Stadtgestalt sind im gesamten Geltungsbe-
reich alle Dachflachen mindestens extensiv zu begriinen. Ausnahmen von der Verpflich-
tung far Dachflachenbegrinungen werden im zentralen Teil des Plangebietes (WA 1b
und WA 2) zugelassen, wenn eine Regenwasserzisterne mit einem Mindestvolumen von
0,08 m3 pro m? auf die Grundflache projizierte Dachflache (einschlieBlich Dachtber-
stand) eingebaut und dauerhaft ordnungsgemaB in Betrieb gehalten wird und mindes-
tens 50% der der geeigneten Dachflache mit Anlagen zur Solarenergienutzung ausge-
stattet werden. Soweit von dieser Ausnahme von der Verpflichtung fur Dachflachenbe-
grinungen Gebrauch gemacht wird, sind fir geneigte Dacher als Dacheindeckung nur
Ziegel und Dachsteine in den Farben rot bis rotbraun, grau und anthrazit zulassig.

Im Bereich WA 1a kann auf den Teilen des Daches, auf welchen Anlagen fir die Solar-
energienutzung errichtet werden, auf eine Dachbegriinung verzichtet werden.
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Gestaltung der Vorgarten

Vorgarten haben einen wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild der Siedlung.
Daher sollen sie, um negative Eindriicke zu verhindern, zu mindestens 50% mit heimi-
schen und standortgerechten Baumen, Strauchern sowie bodendeckenden Geholzen
oder Stauden bepflanzen werden. Aufgrund des negativen Erscheinungsbildes durfen
sie nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung der Frei- und
Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fur die heimischen Tierarten der Siedlung und
Garten (insbesondere fur Insekten, heimische Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger)
erhalten und gleichzeitig der sommerlichen Uberwdrmung entgegenwirken. Moderne,
nach Abtragung der durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil un-
terlegte, Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als , Pflegeleicht”, sowohl in ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen je-
doch 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 Stei-
nen eines Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt
so der nachtlichen AbkUhlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

AuBere Gestaltung von Werbeanlagen

Mit den Regelungen zu Werbeanlagen sollen insbesondere gestalterische Fehlentwick-
lungen durch einzelne dominierend wirkende Werbeanlagen vermieden werden. Auch
dienen Allgemeine Wohngebiete der Erholung der dort lebenden Menschen. Andere
Nutzungen sollen nur untergeordnet méglich sein; dies findet seinen Ausdruck bei der
Gestaltung von Werbeanlagen, die ihrer GroBe beschrankt werden.

Deshalb gilt es UberméaBig viele Sinneseindriicke durch Werbeanlagen zu vermeiden.
Auch verringert eine unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen die stadtebauliche
Qualitat des Gebietes, und beeintrachtigt die unmittelbar angrenzende freie Land-
schaft.

Einfriedungen

Zur Wahrung eines offenen StraBenraumcharakters und einem gestalterisch anspre-
chenden StraBenbild, sollen Einfriedungen grundsatzlich nicht geschlossen gestaltet
sein. Sie durfen allerdings durch Hecken hinterpflanzt werden. Mit dieser Festsetzung
soll gerade in den beengten Bereichen der RingerschlieBungen einer optischen Veren-
gung des StraBenraumes entgegengewirkt werden. Um zudem eine einheitliche stadte-
bauliche Gestaltung zu gewahrleisten, werden sie hinsichtlich ihrer Hohe und Ausfih-
rung beschrankt. Im rickwartigen Grundstiicksbereich sind Einfriedungen bis zu einer
Hoéhe von 1,6 m zulassig.

Standflache fur Abfallbehalter

Um ein ansprechendes StraBenerscheinungsbild zu wahren, sind Millboxen und Miill-
tonnenstandplatze im Vorgartenbereich, unmittelbar an der vorderen Grundsticks-
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grenze, unzuldssig. Aus dem gleichen Grund mussen Mulltonnenstellplatze im Vorgar-
tenbereich mit Hecken, Holzpalisaden oder verputztem Mauerwerk eingehaust werden.
Massive Einhausungen sind zu begrinen.

Gestaltung der Stellpldtze und Zuwege auf privaten Grundstlicken

Die Versiegelung soll im Plangebiet auf ein méglichst geringes Maf3 reduziert werden.
So kann die Grundwasserneubildung auf Teilflachen erhalten bleiben und der Oberfla-
chenabfluss wird reduziert. Daher sind auf privaten Baugrundstlicken die nicht Gber-
dachten Pkw-Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren
(Splittfugen-, Rasengitter- oder sonstiges Drainpflaster, Schotterrasen). Auch die Breite
der Zuwege zum Haupteingang sind aus diesem Grund auf 1,5m begrenzt.

Stellplatzanlagen mit mehr als 3 Stellplatzen, mit Ausnahme von Zufahrten und Zuwe-
gungen, sind mit einer mind. 1,50 m breiten Hecke aus heimischen und standortgerech-
ten Pflanzen einzufrieden.

Antennen

AuBenantennen haben, vor allem, wenn sie in gréBerer Anzahl an einem Gebaude an-
gebracht 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 AuBenantenne auf Dacher beschrankt ist, wird sichergestellt, dass sie
vom StraBenraum aus mdglichst nicht wahrnehmbar sind. Aus den gleichen Griinden
sind AuBenantennenanlagen farblich ihrem Untergrund bzw. Hintergrund anzupassen.
Auch muss der hochste Punkt der AuBenantennenanlage mindestens 0,5 m unterhalb
der Firstlinie liegen. Zur Traufe und zur Giebelseite muss ein Abstand von mindestens
2,0 m eingehalten werden.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Folgende Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen werden laut Artenschutzgutachten
erforderlich, um den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden:

a) Zeitliche Regelung der Baufeldraumung: Sollten wahrend der Baufeldraumung ein
Entfernen der Vegetationsdecke auf Ruderalflachen, Gehélzrickschnitte und -
entfernungen nétig werden, so sind diese MaBnahmen nur im Zeitraum Anfang Ok-
tober bis Ende Februar zuldssig und sollten in diesem Zeitraum abgeschlossen wer-
den. Der Beginn der Bauarbeiten sollte auf die Zeit vor Mitte Marz oder nach Ende
Juli gelegt werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Rodungszeit ist als MaBBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt.

b) Schonung bestehender Gehdélze und extensiv bewirtschafteter Graswege: wahrend
der Bauphase sollten die Gehoélzbereiche und Graswege, die auBerhalb des Plange-
biets liegen, moglichst geschont werden. D.h. die Geholze sollten z.B. nicht maBgeb-
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lich zurtckgeschnitten werden und die Graswege z.B. nicht als Lagerflache genutzt
werden. Auch bei der Baustellenbeleuchtung sollte darauf geachtet werden, dass
Lichtimmissionen auf diese Bereiche vermieden werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MaBnahme bezieht sich auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes. Eine planungsrechtliche Festsetzung dieser MaBnahme scheitert an
der fehlenden Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 BauGB. Die MaBnahme wird jedoch als
Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen.

¢) Herstellung von extensiv gepflegten BlUhstreifen und Hochstaudenfluren und/ oder
Anlage von artenreichen Blihwiesen mit heimischen Wildpflanzenarten und Futter-
pflanzen fur Schmetterlingsraupen fur Végel und Insekten.

Der Verlust und die dauerhafte Beeintrachtigung von extensiv genutzten Grinfla-
chen (Graswege, Bluhstreifen) ist durch die Herstellung von extensiv gepflegten
BlUhstreifen und Hochstaudenfluren oder durch die Anlage von artenreichen Blih-
wiesen auf den geplanten Griinflachen innerhalb des Baugebiets zu kompensieren.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MaBnahme ist als Festsetzung einer Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB), die mit einer Flache fir die
Niederschlagswasserbewirtschaftung Uberlagert ist, im 6stlichen Teilbereich in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Im Bebauungsplan sind ca. 2.090 m2 Grinflache geplant; alle Grinflachen dienen
der Entwasserung und werden daher als Mulden angelegt. Im Bereich der Mulden
ist an wechselfeuchte Standorte angepasstes Saatgut zu verwenden, um artenreiche
BlUhstreifen zu entwickeln. Damit die BlUhstreifen gut in den Mulden gedeihen,
sollten diese eine Oberbodenmachtigkeit von > 10 cm aufweisen. Der Oberboden
sollte zu mindestens 50% aus einem Schluff-Tongemisch (30% Ton und 20% Schluff
bestehen).

d) Okologische Baubegleitung

Die Durchfihrung der beschriebenen artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist im
Rahmen einer Umweltbaubegleitung zu Uberwachen. Zu beachten sind folgende
Aufgaben:

e Kontrolle der Einhaltung, Durchfihrung und Umsetzung der geplanten
MaBnahmen

e Zeitliche und inhaltliche Koordination der notwendigen Arbeiten bezlglich
der artenschutzfachlichen Anforderungen

* Dokumentation der notwendigen MaBBnahmen sowie deren Abnahme be-
zuglich ihrer Funktionsfahigkeit
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Umsetzung im Bebauungsplan

Die MaBnahme wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
e) Monitoring

Far die vorgeschlagene AusgleichsmaBnahme ,Herstellung von extensiv gepflegten
BlUhstreifen und Hochstaudenfluren und/oder Anlage von artenreichen Blihwiesen
mit heimischen Wildpflanzenarten und Futterpflanzen fir Schmetterlingsraupen”
fur den Schwalbenschwanz gilt die Kontrolle der artspezifischen Strukturelemente
(maBnahmenbezogener Funktionsnachweis) laut Gutachter als ausreichend.

Bei der Kontrolle der artspezifischen Strukturelemente sollten die neu angelegten
BlUhstreifen und Hochstaudenfluren bzw. die artenreichen Blihwiesen mittels Inau-
genscheinnahme durch eine/n Experten/Expertin dahingehend bewertet werden, ob
diese in einem solchen Zustand sind, dass die Wirksamkeit der MaBBnahme attestiert
werden kann bzw. ob sie sich zumindest in Entwicklung hin zu einem solchen Zu-
stand befinden.

Die erste Strukturkontrolle der Bluhstreifen und Hochstaudenfluren bzw. die arten-
reichen Blihwiesen sollte mit der Herstellungskontrolle/Bauabnahme erfolgen, also
sobald ein gewisser Deckungsgrad durch die keimenden Pflanzen erreicht ist. Sind
die festgesetzten Anforderungen an die AusgleichsmaB3Bnahme nicht entsprechend
umgesetzt worden oder sollte zu diesem Zeitpunkt erkennbar werden, dass die be-
schlossenen AusgleichsmaBnahmen nicht in der Lage sind, ihren Zweck zu erfullen,
sollten entsprechende Korrektur- und VorsorgemaBnahmen getroffen werden. Im
Anschluss an die Herstellung der Korrektur- und VorsorgemaBBnahmen wirde das
Monitoring wieder mit der ersten Strukturkontrolle im Rahmen der Herstellungs-
kontrolle beginnen.

Da die MaBnahme ihre Wirksamkeit innerhalb einer Vegetationsperiode entwickeln
sollte, ware eine weitere Strukturkontrolle ausreichend. Die zweite Kontrolle sollte
idealerweise zur HauptblUtezeit des Bluhstreifens/der Hochstaudenfluren/der Bllh-
wiese oder alternativ nach der geforderten Mosaikmahd erfolgen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MaBnahme wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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9. GRUNORDNUNG

GemalB § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berlcksichtigen.
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind Veran-
derungen der Gestalt oder Nutzung von Grinflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen.

9.1. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Flache von rund 1,4 ha auf und umfasst intensiv acker- und
weinbaulich genutzte Flachen. Durch die bauliche Entwicklung kommt es zu einer zu-
satzlichen Versiegelung durch StraBen, Gebaude und private Nebenanlagen. Im Bereich
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksanteile der privaten Baugrundsticke ist mit der
Anlage von Hausgarten mit der typischen Mischung aus Ziergarten, Rasenflachen und
einem geringeren Anteil Nutzgarten zu rechnen.

Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

Biotoptypen Bestand Planung Differenz

versiegelte Flachen

Maximale Uberbaubare Grundstucks-
flache im Allgemeinen Wohngebiet (bei

GRZ 0,3 + 50% Uberschreitung fir Ne- i 4.230 qm
benanlagen)

Verkehrsflache (StralBe) - 2.250 gm
Verkehrsflache (6ffentliche Parkplatze) 125 gm
Verkehrsflache (FuB- und Radweg) im ) 65 qm
Norden

V:erkehrsﬂache (FuB- und Radweg) im 715 qm
Suden

Verkehrsflache (Wirtschaftsweg neu) 45 gm
Flache fur Versorgungsanlagen 35gm
Wirtschaftsweg versiegelt 1.280 gm -
Summe versiegelbare Flache 1.280 gm 7.465 gm +6.185 gm

unversiegelte Fldchen

Unversiegelte Flachen privater Bau-
grundstlcke im WA (bei GRZ 0,3 + 50% - 5.170 gm
Uberschreitung fur Nebenanlagen)

Ackerflache 11.560 gm -
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private Gartenflache 1.220 gm -

Offentliche Grunflichen (Randeingri- ) 2175 am

nung, Regenruckhalteflachen) ) 9

Unbefestigter Wirtschaftsweg 750 gm

Summe unversiegelte Flache 13.530 gm 7.345 gm -6.185 gm
Gesamtflache 14.810 gm 14.810 gm

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig werdende
zusatzliche Flachenversiegelung (ca. 6.080 m?) sowie durch die Ausweitung der Bebau-
ung in die freie Landschaft hinein zu erwarten.

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft sind im Bereich der Baugrundstiicke folgende Regelungen vorgesehen:

Durch die geplante Randeingriinung des Planungsgebietes Richtung Osten wird
die Veradnderung des Landschaftsbildes abgemildert und ein geordneter Uber-
gang zwischen dem zukUnftigen Wohngebiet und der freien Landschaft ausge-
bildet.

Durch die vorgesehene Anlage von 6ffentlichen Grunflachen mit Strauch- und
Baumpflanzungen auf artenreichen Blihstreifen sowie durch die privaten Gar-
tenflachen werden neue Lebensraume geschaffen.

Aus klimatischen Griinden und Grinden der Stadtgestalt sind im gesamten Gel-
tungsbereich alle Dachflachen mindestens extensiv zu begrinen. Ausnahmen
von der Verpflichtung fur Dachflachenbegriinungen werden im zentralen Teil
des Plangebietes (WA 1b sowie WA 2) zugelassen, wenn eine Regenwasserzister-
ne mit einem Mindestvolumen von 0,08 m3 pro m2 auf die Grundflache projizier-
te Dachflache (einschlieBlich Dachlberstand) eingebaut und dauerhaft ord-
nungsgemaB in Betrieb gehalten wird und mindestens 50% der geeigneten
Dachflache mit Anlagen zur Solarenergienutzung ausgestattet werden.

Der Ausschluss von sogenannten Schotter- und Kiesgarten soll sicherstellen, dass
die nicht versiegelbaren privaten Grundstlcksflachen auch als Pflanzflachen an-
gelegt werden und damit fur heimische Tierarten als Lebensraum zur Verfligung
stehen. Dies gilt sowohl fur den Vorgartenbereich als auch fir den rickwartigen
Grundsticksbereich.

Die Beschrankung der AuBBenbeleuchtung auf warmwei3es Licht mit geringen
Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin
dient dem Schutz nachtaktiver Insekten. Die Verwendung von ausschlieBlich
nach unten abstrahlenden Lampen sowie einer bedarfsgerechten Steuerung (z.B.
durch Bewegungsmelder) verringert den ,Lichtsmog” und vermindert die St6-
rung von Flugrouten der das Plangebiet durchquerenden Fledermausarten.
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 Um eine Mindestdurchgrinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird festge-
setzt, dass mindestens 50% der Flache der privaten Baugrundstlicke zu begriinen
sind und, dass 20% der zu begrinenden Flache mit standortgerechten Laubge-
hélzen zu bepflanzen sind. Innerhalb der privaten Baugrundstiicke ist weiterhin
je angefangenen 250 m? Baugrundstucksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum oder heimischer Obstbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen ist.

» Durch die Festsetzung, dass grundsatzlich alle Dacher mindestens extensiv zu be-
grunen sind, kann zusatzlicher Lebensraum fir Insekten und heimische Vogelar-
ten geschaffen werden. Weiterhin wird der Regenwasserabfluss von diesen Fla-
chen zeitlich verzégert bzw. durch Verdunstung vermindert und das Kleinklima
positiv beeinflusst.

e Der Ausschluss von unbeschichteten Dachflachen aus Kupfer, Zink und Blei dient
dem Grundwasserschutz, da diese Metalle ausgewaschen werden und sich in der
Folge im Boden oder - bei Ableitung des Niederschlagswassers - im Klarschlamm
anreichern kénnen.

* Vorgarten sollen, um negative Eindriicke zu verhindern, zu mindestens 50% mit
heimischen und standortgerechten Baumen, Strauchern sowie bodendeckenden
Geholzen oder Stauden bepflanzen werden. Aufgrund des negativen Erschei-
nungsbildes dirfen sie nicht als Arbeits- oder Lagerflache genutzt werden.

» Die Rodung von Baumen und Strauchern ist ausschlieBlich im Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. bzw. 29. Februar zuldssig. Damit ist sichergestellt,
dass keine Jungvogel der im Plangebiet britenden heimischen Vogelarten get6-
tet werden.

Durch die festgesetzte GRZ von 0,3 + zusatzlicher Uberschreitung von 50% ist ohnehin
sichergestellt, dass ein Anteil von rund 55% der Baugrundstiicke als nicht versiegelbare
Flache verbleibt, die in der Regel als private Gartenflache gestaltet wird.

Auf eine weitergehende Festsetzung zur Bepflanzung der privaten Grundsticksflachen
wird aufgrund der dichten Bauweise und der kleinen GrundstiicksgroBen verzichtet, um
die Eigentimer in ihrer privaten Gartengestaltung nicht Gber Gebuhr einzuschranken.

Die Planung fihrt zur Bebauung einer landwirtschaftlich genutzten AuBenbereichsfla-
che, durch die sich das Landschaftsbild entsprechend verandert.

Da das Plangebiet im Norden und Westen bereits an die bestehende Ortslage angrenzt,
wird der Ortsrand zwar weiter ausgedehnt, das groBraumige Landschaftsbild jedoch
nicht grundlegend verandert. Die Bebauung der Flache zeigt sich vielmehr als sinnvolle
Erweiterung der Ortslage.

Durch die Begrenzung der Héhenentwicklung und die geplante Randeingriinung des
Planungsgebietes Richtung Stiden und Osten wird die Veranderung des Landschaftsbil-
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des abgemildert und ein geordneter Ubergang zwischen dem zukiinftigen Wohngebiet
und der freien Landschaft ausgebildet.

Ein weitgehender Ausgleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch die
gemaB den wasserrechtlichen Bestimmungen - auch ohne gesonderte Regelung im Be-
bauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswassers.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht. Die Eingriffe
in Natur und Landschaft werden jedoch vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziel-
setzung der Schaffung dringend benétigten Wohnraums in Landau hingenommen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13b BauGB aufge-
stellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

9.2. Energiekonzept und Klimaschutz

Der Bebauungsplan ist grundsatzlich so gestaltet, dass er fir die von den Fachgesetzen
geforderten MaBnahmen zur Energieeinsparung im Gebaudebereich und fur den Ein-
satz erneuerbarer Energien (z.B. solare Strahlungsenergie, Geothermie) keine entge-
genstehenden Festsetzungen trifft und die Wahlfreiheit fur die Bauherren bzgl. der
Ausfullung des Energiefachrechts offenhalt.

Die GrundstlicksgréBen und -anordnungen lassen ausreichend Mdglichkeiten, Gebaude
in Hinblick auf eine optimierte Nutzung von Solarenergie auf den Baugebietsflachen zu
positionieren.

Die Stadt Landau i.d. Pfalz verfolgt mit ihren stadtebaulichen Planungen das Ziel, die
lokale Energieversorgung moglichst auf der Grundlage erneuerbarer Energien sicherzu-
stellen. Eine entsprechende Solarrichtlinie ist erlassen und im Bebauungsplan festge-
setzt:

Die Stadt Landau. in der Pfalz hat mit der Ausrufung des Klimanotstandes und den Be-
schliissen eines Klimaschutz- und eines Klimaanpassungskonzeptes die Problematik des
Klimawandels in ihren Fokus gertckt. Im Klimaschutzkonzept sind die stéddtischen Klima-
schutzziele verankert. Das wichtigste Ziel ist die Senkung der energiebedingten Treibhaus-
gasemissionen auf 4,5t C02 pro Kopf und Jahr bis 2030. Ein wesentlicher Anteil der Emissi-
onen im Sektor Energie entsteht im Zusammenhang mit der Errichtung und Nutzung von
Gebéauden. Energie in Form von Strom und Wérme muss so zlgig wie méglich aus erneuer-
baren Quellen kommen. Berechnungen fir das Landauer Klimaschutzkonzept haben ge-
zeigt, dass Privathaushalte sowie Industrie und Gewerbe die gréBten Verursacher von C02-
Emissionen sind.

Klimaschutz ist eine globale Herausforderung, die nur lokal in der Verantwortung aller bewél-
tigt werden kann. Gebdudebestand und Neubauten sollen bis 2045 klimaneutral werden. Das
bedeutet, dass schon beim Neubau auf méglichst geringe Emissionen zu achten ist und die
Klimabilanzierung den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes in den Blick nimmt. Die Be-
standssanierung und Bestandsentwicklung folgt den selben Prinzipien, wobei der Geb&dude-
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erhalt und damit ein mdglichst langer Lebenszyklus auch im Sinne der Klimaneutralitat
gleichberechtigt neben gezielten MalBnahmen der Energieeinsparung stehen muss.

Die Nutzung von Gebdudedédchern fir die solarbasierte Energiegewinnung ist somit ein wich-
tiger Beitrag gebdudebezogener Klimaneutralitit. Die Solarpflicht bei Neubauten stellt sicher,
dass erneuerbare Energien beim Gebdudebau von Anfang an mitgedacht und umgesetzt
werden. Aber auch auf dem Gebdudebestand muss die solare Energiegewinnung zum Stan-
dard werden, um die Klimaziele zu erreichen.

Entsprechend dieser Zielsetzung sind die Dachflachen der Gebaude im Plangebiet - so-
fern sie nicht am Ortsrand liegen und extensiv zu begriinen sind - mit Solaranlagen zur
dezentralen Erzeugung von Strom oder Warme auszustatten. Hiermit wird der Solar-
richtlinie der Stadt Landau Rechnung getragen.

Die Belange des Klimaschutzes sind durch diese Festsetzungen angemessen und dem
Stand der Technik entsprechend auch unter Berlcksichtigung wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen berlicksichtigt. Die MaBnahmen sind durchfihrbar und verhaltnismaBig.
Sie belasten den Bauherren nicht unzumutbar, so dass dem Gebot der sachgerechten
Abwagung aller betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange entsprochen ist.

9.3.  ErschlieBung und technische Infrastruktur
VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist derzeit nicht erschlossen. Fir eine Neubebauung der Flache mit Ein-
zel- und Doppelhdusern ist daher eine innere ErschlieBung des Plangebiets erforderlich.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der DérstelstraBBe aus. Die stdliche StichstraBe
wird hierflr auf 6 m verbreitert und am Ende mit einer PKW-Wendeanlage ausgestat-
tet. Im nérdlichen Bereich ist die ErschlieBung als RingstraBe mit einer Breite von 4,5 m
ausgestaltet, welche als EinbahnstraBe ausgestaltet wird. Langfristig ist eine Weiter-
entwicklung in Richtung Osten méglich. In Richtung Norden wird eine Verbindung zur
Morzheimer StraBe nur in Form eines FuBweges geschaffen.

Versorgung

Mit der ErsterschlieBung der Flache ist die leitungsgebundene ErschlieBung entspre-
chend den Anforderungen der geplanten Wohnnutzung im Plangebiet neu herzustel-
len. Die ErschlieBung der Flache erfolgt von der westlich gelegenen DérstelstraBe Uber
die 6ffentliche Verkehrsflache.

Entsorgung
Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser kann in das bestehende Kanalnetz in der DérstelstraBe
und der Mérzheimer StraBe eingeleitet werden.
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Niederschlagswasser

Die konstruktive Auseinandersetzung Uber die Entwasserung der Neubaugebiete in der
Stadt Landau in der Pfalz hat zu einer breiten politischen Akzeptanz der "wassersensib-
len" und klimagerechten Siedlungsentwicklung gefihrt. Zur Erreichung der Klimaziele
und einer moglichst ausgeglichenen Wasserbilanz sollen die drei Bausteine "Vermei-
dung abflusswirksamer Flachen", "Verdunsten" und "Versickern" im Neubaugebiet
umgesetzt werden.

Die Vermeidung abflusswirksamer Flachen ist Gber bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen geregelt und in den entsprechenden Kapiteln der Begriindung erlautert.

Das Entwasserungskonzept sieht entsprechend der Bausteine "Verdunstung" und "Ver-
sickerung" vor, dass - da die 6rtlichen Bodenverhaltnisse eine dezentrale Versickerung
nur in geringem Umfang zulassen - die Erfordernisse der Wasserrtickhaltung innerhalb
der 6ffentlichen Grunflachen abwickelt werden.

Das Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen wird dazu Uber offene Mulden,
in das an die Grundstlcke jeweils angrenzende 6ffentliche Muldensystem geleitet. Die-
se Ubernehmen (teilweise mit darunterliegenden Rigolen) die komplette Rickhaltung
des im zugeordneten Gebiet und auf den Verkehrsflachen anfallenden Regenwassers
und deren gedrosselte Ableitung in die Vorflut. Eine Einleitung in das 6ffentliche Ka-
nalnetz ist nicht zulassig. Ein Regenwasserkanal wird nicht gebaut.

Zur Erreichung der Klimaziele und einer moglichst ausgeglichenen Wasserbilanz muss
darUber hinaus die Verdunstung als neue, zentrale Komponente Berlcksichtigung fin-
den. Diese kann aus wirtschaftlichen Grinden nicht in den 6ffentlichen Raum verlagert
werden. Daher ist eine Begrinung der Dacher der Hauptgebaude zur Kompensation der
Verdunstung erforderlich, fachgesetzlich zwar nicht mit vorgegebenen Zahlenwerten
hinterlegt, aber politisch u.a. durch das Klimaanpassungskonzept gesetzt. Sie soll min-
destens in einem Teilgebiet von jeweils ca. 1/3 der Neubaugebiete umgesetzt werden.
Hierzu erfolgte die Zonierung des Neubaugebietes — am Ortsrand (WA 1a) sind entspre-
chend nur begriinte Dachflachen zulassig.

Die Ubrigen Bauflachen (WA 1b und WA 2) sollen den Bedurfnissen der Stadtdorfer ent-
sprechend individuelle Dachlandschaften aufweisen kénnen. Diese Dachflachen sind
jedoch auch zu begrinen oder mit Solaranlagen und einer Regenwasserzisterne auf
dem Grundstlck auszustatten.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist es zuldssig, dass zur Besei-
tigung von Niederschlagswasser in einem Neubaugebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
MaBnahmen der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft getroffen werden.
Dass solche MaBnahmen neben der eigentlichen stadtebaulichen Zielsetzung auch den
naturschutzrechtlich begriindeten Zweck verfolgen, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft auszuschlieBen und unvermeidbare Beeintrachtigungen aus-
zugleichen, sei nicht zu beanstanden. Die planerische Festsetzung einer derartigen Ent-
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wasserung setzt aber voraus, dass wasserrechtliche Bestimmungen nicht entgegenste-
hen und die Versickerungsmaoglichkeit grundsatzlich nachgewiesen werden kann.

Im Rahmen des Versickerungsgutachtens (,Versickerungsgutachten”, IBES Baugrundin-
stitut GmbH, Neustadt an der WeinstraBe, 17.01.2020) ergab sich, dass aus bodenme-
chanischer Sicht innerhalb des Plangebietes keine ausreichende Versickerung gewahr-
leistet werden kann, da davon auszugehen ist, dass keine tiefreichende Versickerung
des Wassers in den Untergrund erfolgen kann.

U.a. zu diesem Zweck wurde im Oktober 2020 vom IBES Baugrundinstitut GmbH, Neu-
stadt an der WeinstraBe Baugrund- bzw. Versickerungsgutachten erstellt. Hiernach wei-
sen die im Baugebiet aufgeschlossenen Boden durchgehend eine sehr geringe Durchlas-
sigkeit von < 1 x 107 auf. Die erkundeten Bodenschichten waren somit fur eine Versi-
ckerung aufgrund ihrer zu geringen Durchlassigkeit nicht geeignet.

In einer theoretischen Betrachtung wurde dartber hinaus ermittelt, dass bei einer Gar-
tenbewadsserung Uber eine Regenwasserzisterne - eine ordnungsgemafBe Nutzung vo-
rausgesetzt - die Verdunstungsbilanz in der Uberschlagigen Jahreswasserbilanzierung
verbessert werden kann, da sie den potentiellen Verdunstungszeitraum des Jahres ver-
langert. Dies setzt aber eine MindestgréBe der Zisterne voraus, die ggfs. Uber das Min-
destvolumen der Herstellerangaben hinausgeht. Ein Ausgleich erfordert nach einschla-
gigen Berechnungen ein Mindestvolumen der Zisterne, das ca. 8% der angeschlossenen
Dachflache (m2 gleich m3) betragt. Dementsprechend wurde festgesetzt, dass im inne-
ren Teil des Plangebietes (WA 1b und WA 2) auch harte Dacheindeckungen zugelassen
werden kénnen, wenn zusatzlich eine Regenwasserzisterne mit einem Mindestvolumen
von 0,08 m3 pro m2 auf die Grundflache projizierte Dachflache (einschlieBlich Dachuber-
stand) eingebaut und dauerhaft ordnungsgeman in Betrieb gehalten wird.

Grundsatzlich sind fir den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen der quali-
tative und quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138
und dem Merkblatt DWA-A 102 zu erbringen. Durch die Vorgabe der SGD - und da kei-
ne Notlberlaufe zugelassen werden - sind die Versickerungsanlagen mindestens fur ein
20-jahriges Niederschlagsereignis (n=0,05) zu bemessen.

10. Planumsetzung

10.1. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes ,WH 4, An den Finkenwiesen “ mit Strom, Wasser und
Gas sowie die Ableitung des Schmutzwassers und — soweit notwendig — des Regenwas-
sers - werden durch den Anschluss an das 6ffentliche Leitungsnetz gewahrleistet. Die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgt durch die Stadt Landau.

10.2. Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Eigentum der Stadt Landau. Eine gesetzliche
Bodenordnung gemaf BauGB ist nicht erforderlich.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Seite 45



Bebauungsplan ,WH4, An den Finkenwiesen” — Begrindung Fassung zum Satzungsbeschluss, Stand: 31.08.2022

10.3. Monitoring

Die Durchfihrung der beschriebenen artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist im Rah-
men einer Umweltbaubegleitung zu Gberwachen.
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