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Teil A Planungsgrundlagen

1 Anlass und allgemeine Ziele der Planung

Die ABL GmbH & Co. KG beabsichtigt in der kreisfreien Stadt Landau eine Flache sudlich der
Wollmesheimer Hohe (L509) / Wollmesheimer Stral3e zu entwickeln. Vorgesehen ist die Errichtung
von Wohngebauden in Form eines Mehrfamilienhauses sowie fiinf Reihenhausern. Das Plangebiet
hat eine GroRRe von 0,7 ha und umfasst ein aufgegebenes, bereits abgerissenes, Landgasthaus mit
zugehdoriger Zufahrt, Stellplatze sowie eine brachliegende Rasenflache.

Die Stadt Landau in der Pfalz wird kinftig weiter wachsen und zéhlt zu den sogenannten
~Schwarmstadten®. Bis zum Jahr 2030 werden rund 2.500 zusatzliche Wohneinheiten bendtigt.:
Unter anderem um den Wohnbauflachenbedarf bis zum Jahr 2030 von rund 28 ha planungsrechtlich
zu sichern, hat die Stadt Landau ihren Flachennutzungsplan neu aufgestellt. Das Verfahren ist
inzwischen abgeschlossen und der Vorhabenbereich wird im gliltigen Flachennutzungsplan bereits
als geplante Wohnbauflache dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst teilweise die Stralle Wollmesheimer Hohe
(L509); Kreuzungsbereich mit Schlittweg. Nérdlich wird das Plangebiet durch ein Mehrfamilienhaus
an der Wollmesheimer Hohe 5 sowie Privatgarten begrenzt, dstlich, westlich sowie stdlich befinden
sich Landwirtschaftsflachen.

Ziel der Planung ist die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum. Insgesamt entstehen durch
die Umsetzung der Planung 30 Wohneinheiten. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der
von der Stadt Landau nach umfangreichen Untersuchungen als Potenzialflache fur die Entwicklung
von Wohnraum in direkten raumlichen Zusammenhang mit der Kernstadt festgestellt wurde (vgl.
hierzu Kap. 10).

Die Planung erfolgt im Regelverfahren gemaf3 § 30 BauGB. Es besteht die Pflicht zur Durchfuhrung
einer planbegleitenden Umweltprifung. Die Eingriffsregelung ist anzuwenden.

2 Lage und Anbindung des Plangebietes

Die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, im Studwesten der
Metropolregion Rhein-Neckar. Sie ist Verwaltungssitz des Landkreises Siidliche WeinstraRe. Uber
die Bundesautobahn A65 erfolgt eine Anbindung in Richtung des Ballungsraums Ludwigshafen/
Mannheim (ca. 55 km) und nach Karlsruhe (35 km). Ebenfalls gut zu erreichen sind die Mittelzentren
Pirmasens (45 km), Speyer (35 km) und Neustadt an der Weinstral3e (28 km). Die Stadt Landau ist
ebenfalls gut in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz eingebunden. Im Bus- und Bahnverkehr bestehen
direkte Anbindungen an den Fernverkehr sowie Verbindungen zu allen benachbarten Zentren.

1 Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Landau, 2015/ 2016.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 4
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
(Quelle: Stadtgrundkarte Landau in der Pfalz, eigene Darstellung, ochne Mal3stab)

: 25.10.2022

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten der Landauer Kernstadt in der Gemarkung Landau und
Wollmesheim und umfasst ein Gebiet mit einer Gré3e von rund 0,7 ha. Diese Flache verlauft entlang

der Landstraf3e (L 509), mit dem Namen ,Wollmesheimer H6he", bzw. ab dem Kreuzun

gsbereich

mit dem Schlittweg ,Wollmesheimer Strafl3e“. Das Plangebiet umfasst gro3tenteils Brachflachen, die
ehemals mit einem Landgasthof und zugehdrigen unbefestigten Stellplatzflachen bebaut waren. Das

Vorhaben kann an die Wollmesheimer StralRe verkehrlich angebunden werden.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt
Planungsbiro ISU, Bitburg
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Abbildung 2:  Abgrenzung Plangebiet
(Quelle: Luftbild ©GeoBasis-DE/LVermGeoRP2021,dI-de/by-2-0,http://www.lvermgeo.rlp.de[03/2021])

3 Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet G3 umfasst in der Gemarkung Landau die Flurstiicke 1915/26 (tlw.),
2206/7 (tlw.), 2207/3 (tiw.), 2281/12, 2164/3, 1915/17 (tlw.), 1915/7 (tlw.), 2241/1, 2241/5, 2240/11,
2240/6, 2241/7, 2240/12, 2241/8, 2240/3, 2240/9, 2240/7, 2240/8, 2240/10, 2242/5, 2242/6, 2242/3,
2243/3, 2243/4, 2207/3 (tlw.).

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat eine Gré3e von etwa 0,7 ha.
Hiervon entfallen ca. 0,34 ha auf den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, der
Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist. Die Ubrigen Flachen dienen der
ErschlieBung unter anderem der Wohngebaude sowie des landwirtschaftlichen Verkehrs.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 6
Planungsbiro ISU, Bitburg
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Abbildung 3: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Quelle: Stadtgrundkarte Landau in der Pfalz, eigene Darstellung, ohne Maf3stab)

Begrenzt wird der Geltungsbereich:

- Im Norden durch das Mehrfamilienhaus Wollmesheimer Hohe 5 sowie Privatgarten sowie
nordlich der L509 durch Gewerbebetriebe

- Im Westen, Siden und Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen in Form von
Weinbergsflachen.

4 Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum des Landes (L 509), der Stadt Landau (ubrige

Verkehrsflichen + Griunflachen entlang des Schlittwegs) sowie des Vorhabentragers (Ubrige
Flachen).

Die Planung erfolgt auf Bestreben des Privateigentimers die Flachen fur Wohnnutzungen zu
entwickeln (Vorhabenbezogener Bebauungsplan).

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 7
Planungsbiro ISU, Bitburg



Bebauungsplan G3 "Zwischen Wollmesheimer Héhe und Schlittweg" - Begriindung Stand: 25.10.2022
5 Planungsrechtliche Situation

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Landau wurde neu aufgestellt. Im alten Flachennutzungsplan
(FNP 2010) wurde die Flache Uuberwiegend als Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Dauerkleingarten® dargestellt.

Im aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Landau ist der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans ,G3, Zwischen Wollmesheimer Hohe und Schlittweg*“ bereits schon
als geplante Wohnbauflache gekennzeichnet.

Im Westen und Norden sind im Flachennutzungsplan geplante gemischte Bauflachen, gewerbliche
Bauflachen und Wohnbauflachen dargestellt. Im Osten des Plangebiets weist der
Flachennutzungsplan weitere geplante Wohnbauflachen aus, wahrend sudlich des
Geltungsbereiches Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan, mit Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gemafl
Baunutzungsverordnung, wird somit aus den Darstellungen des FlAchennutzungsplans entwickelt.

Anderungen, Erganzungen oder Berichtigungen des Flachennutzungsplans sind nicht erforderlich.

/

Abbildung 4: Alte Darstellung im Flachennutzungsplan 2010 sowie Darstellung im giltigen FNP 2030
(Quelle: © Stadt Landau)

5.2 Ergebnis stadtebaulicher-freiraumplanerischer Wettbewerb

Anfang des Jahres 2020 wurde ein stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb fiir den Bereich
des kinftigen Baugebiets G3 und G4 durchgefuhrt. Der Siegerentwurf sieht entlang der
Wollmesheimer Stral3e eine kompakte drei- bis viergeschossige Bebauung vor. Die ErschlieRung
erfolgt geman Entwurf Uber die Wollmesheimer Strale und wird in dstlicher Richtung fortgesetzt.
Perspektivisch ist eine andere ErschlieBungssituation beabsichtigt. Der Schlittweg soll nicht
ausgebaut werden. Die HaupterschlieBung in das neue Stadtquartier erfolgt Gber eine neu zu
errichtende Zufahrt ungefahr in der Mitte des neuen Quartiers, Uber die auch das Vorhaben G3

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 8
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erschlossen wird. Im Rahmen des Wettbhewerbs musste das geplante Vorhaben am Schlittweg in
das stadtebauliche Konzept integriert werden. Teile des Siegerentwurfes sind bereits nach § 34
BauGB realisiert worden. Der Bereich westlich des Vorhabens G3 soll zu einem spéateren Zeitpunkt
realisiert werden, wenn das Gesamtquartier bereits realisiert wurde.

Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Siegerentwurf ,,Das Stadtquartier Siidwest — ein urbaner Stadtteil im
Griinen“
(Quelle: © Stadt Landau)

6 Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung

6.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP)
Das LEP stellt in Ziel 31 folgende Zielsetzungen auf:

,Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu reduzieren
sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement qualitativ zu
verbessern und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Auf3enentwicklung. Bei
einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen Aul3enbereich im
Sinne des 8§35 BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche
Flachenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt
werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken.*

Die im Vorfeld dieser Bauleitplanung durchgefilhrten Untersuchungen zu kinftigen
Wohnraumbedarfen, gesamtstadtischen Flachenpotentialen sowie tatsédchlichen Potentialflachen
nach Analyse von naturrdumlicher Bedeutung, Immissionsbelastungen, Erschliel3ung etc. wurde die
Flache als Erweiterung des bestehenden Siedlungsraumes definiert.

Die gemal LEP geforderten Nachweise wurden erbracht und sind detailliert in den Unterlagen zum
FNP 2030 sowie in den Antragsunterlagen zur Zielabweichung wie auch in dieser Begriindung (u.a.
Kap. 10) aufgefiihrt.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 9
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6.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar stellt flir das Plangebiet ein Vorranggebiet fur die
Landwirtschaft und einen Regionalen Griinzug dar. Zudem gibt das Ziel 31 des LEP die Maxime der
»Innenentwicklung vor AufRenentwicklung® aus. Diese beiden regionalplanerischen Zielsetzungen
und die Zielvorgabe des LEP sind Grund fur den im Vorfeld gestellten Antrag auf Zielabweichung.

Unter Ziel 2.1.1 formuliert der Regionalplan:

,Die Regionalen Griinzlige dienen als gro3rdumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz
und der Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie dem Schutz und der
Entwicklung der Kulturlandschaft in der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie sichern die
Freiraumfunktionen Boden, Wasser, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie die
landschaftsgebundene Erholung.

Die Regionalen Griinzlge sind in der Raumnutzungskarte als Vorranggebiete festgelegt. “

Ferner trifft der Einheitliche Regionalplan mit dem Ziel 2.1.3 konkretisierende Festlegungen zur
Nutzung in den regionalen Griinziigen:

In den Regionalen Grinzigen und in den Grinzasuren darf in der Regel nicht gesiedelt
werden. In den Grinzlgen sind technische Infrastrukturen und Verkehrsinfrastrukturen sowie
privilegierte Vorhaben im Sinne von § 35 (1) BauGB zulassig, die die Funktionen der Grunzige
nicht beeintréchtigen, im tberwiegenden 6ffentlichen Interesse notwendig sind oder aufgrund
besonderer Standortanforderungen nur aufRerhalb des Siedlungsbestandes errichtet werden
kdnnen. Letzteres gilt auch fur den Rohstoffabbau. In den Griinzasuren sind raumbedeutsame
Vorhaben im Sinne von 8 29 BauGB unzuldssig. Die Erweiterung standortgebundener
technischer Infrastrukturen ist ausnahmsweise moglich.

Zum Ziel der Vorranggebiete fur die Landwirtschaft heildt es unter dem Punkt 2.3.1.2:

,Zur Sicherung der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist in den ,Vorranggebieten fiir die
Landwirtschaft” eine auBBerlandwirtschaftliche Nutzung nicht zulgssig.
Nutzungseinschrankungen durch Rechtsverordnungen zum Schutz der Umwelt bzw. aufgrund
von Flachenwidmungen fir naturschutzfachliche Kompensationsmal3nahmen sind
einzuhalten. Die Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen fur technische Infrastrukturen
und Verkehrs- sowie Windenergieanlagen, die aufgrund besonderer Standortanforderungen
nur im Auf3enbereich realisiert werden kdnnen, sind ausnahmsweise maoglich.

Die ,Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft® sind in der Raumnutzungskarte festgelegt.”

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 10
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Abbildung 6: Aktuelle Darstellung im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Die Ziele des ERP stehen der geplanten Nutzung der Flache entgegen. Im Rahmen der
AnstoRwirkung der 20. Teilanderung des FNP 2010 wurde seitens der Stadt Landau ein Antrag auf
Abweichung von den genannten Zielen des Regionalplans gestellt (vgl. Kap. 6.3). Der positive
Abweichungsbescheid zur Zielabweichung wurde in den Prozess der Neuaufstellung des FNP 2030
mit einbezogen.

6.3 Zielabweichungsverfahren (ZAV)

Der Regionalplan des Verbandes Region Rhein-Neckar (VRRN) weist die Flache, die gemaf der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplan 2030 als Wohnbauflache dargestellt wird, als Regionalen
Griinzug sowie Vorrangflache fur Landwirtschaft aus.

Die Stadt Landau hat bereits in der Vergangenheit einen Antrag auf Zielabweichung gestellt, der
seitens der SGD Sud mit Schreiben vom 13.08.2019, gemaR 8 10 Abs. 6 LPIG i.V.m. 8 6 Abs. 2
ROG genehmigt wurde. Demnach werden die Grundziige des Regionalplans nicht berihrt und die
Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar.

In dem Zielabweichungsbescheid vom 13.08.2018 heil3t es: ,Fur die FNP-Darstellung einer ca. 4,7
ha grofRen Flache im Sudwesten der Stadt Landau, die bislang im FNP noch nicht als Bauflache
dargestellt ist, wird gem. 8 10 Abs. 6 LPIG i.V.m. § 6 Abs. 2 ROG die Abweichung von den Zielen
.Regionaler Griinzug“ und ,Vorranggebiet fur die Landwirtschaft* zugelassen.*

»LAus landesplanerischer Sicht kann unter Wirdigung der naturschutzfachlichen und
regionalplanerischen Positionierungen von einer Vertretbarkeit der Zielabweichung ausgegangen
werden.*

Auf den Bescheid der SGD Sid vom 13.08.2019 wird verwiesen.

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 11
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Abbildung 7: Umgriff des Gebietes fir die Zielabweichung mit Kennzeichnung des Plangebietes
(Quelle: Begriindung zum Zielabweichungsverfahren, eigene Darstellung, ohne MafR3stab)

7 Planungskonzeption

Der Vorhabentrager plant die Errichtung eines Mehrfamilienhauses sowie von fiinf Reihenhausern.
Beide Gebaude sollen zweigeschossig mit Staffelgeschoss bzw. Pult-Dachgeschoss ausgebaut
werden.

Im Mehrfamilienhaus im Westen des Plangebietes wird es 25 Wohneinheiten geben. Diese belaufen
sich auf 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen unterschiedlicher GréRe. Unter dem Gebaude sollen die
Keller- und Technikrdume untergebracht und eine Tiefgarage errichtet werden, die einen
Stellplatzumfang von rund 33 Stellplatzen aufweisen wird. Dabei erfolgt die Tiefgarageneinfahrt von
der ErschlieBungsstral3e aus. Dariiber hinaus ist es geplant, dass zehn oberirdische Stellplatze
realisiert werden.

Rund um das Geb&aude sowie im Innenbereich des U-férmigen Baukdrpers des Mehrfamilienhauses
werden teilweise der Gemeinschaft zugéngliche und teilweise private Grinflachen entstehen.
Zudem ist ein Spielplatzbereich vorgesehen.

Ostlich des Mehrfamilienhauses sind 5 Reihenh&auser geplant. Diese erstrecken sich iiber zwei
Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss als Staffelgeschoss. Die Gebéaude sind voll
unterkellert. Jede Nutzungseinheit verfligt Uber eine Dachterrasse, eine ebenerdige Terrasse und
einen privaten Gartenanteil.

Vor der Gebaudezeile sowie im Anschluss an die interne ErschlieBungsstrae befinden sich
insgesamt zehn Stellplatze, die den Wohneinheiten zugeordnet werden.
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Entgegen den Planungen des Siegerentwurfs (s. Kapitel 5.2) erfolgt die spatere Erschlieung des
Plangebietes nicht Giber den Schlittweg, sondern Uber das geplante ¢stlich angrenzende Baugebiet.
Bis zur Realisierung des 6stlich angrenzenden Quartiers erfolgt die ErschlieRung des Plangebietes
G3 Uber die im Bebauungsplan gekennzeichnete 6ffentliche Verkehrsflache des Schlittweges. Wenn
die ErschlieBung des Plangebietes Gber das neue Stadtquartier gesichert ist, wird der Schlittweg zu
einem reinen Wirtschaftsweg, um auch weiterhin die landwirtschaftliche Zufahrt der sudlich
angrenzenden Flachen sicherzustellen. Der an den Schlittweg angrenzende und sich im Westen der
internen ErschlieBungsstralBe befindende Wendehammer dient insbesondere der Sicherung der
Erreichbarkeit des Plangebietes durch Versorgungsfahrzeuge (bspw. Mullabfiihr, Feuerwehr, etc.).

Fur die Umsetzung von ErschlieBung und Bauvorhaben sind die Gehdélzstrukturen teilweise zu
entfernen.

Im Suden bilden die Baukdrper einen dem Ort angemessenen Abschluss des Siedlungsrandes. Von
dem Vorhaben Wollmesheimer Hohe 5 mit 4 Geschossen ergibt sich durch die drei Geschosse des
geplanten MFH eine in den freien Landschaftsraum abgestufte Héhenentwicklung. Insgesamt fligt
sich das Vorhaben auch in das Gesamtgeflige des entstehenden neuen Stadtquartiers ein.
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Abbildung 8: Aktuelle Darstellung aus Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Bereich des EG
(Quelle: Architekturbiiro Bertel Treiling Oktober 2022, ohne Maf3stab)

8 Technische Infrastruktur

Zum ,sachgerechten Umgang mit Abfallen® ist das Plangebiet an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliel3en. Die Abfallentsorgung kann demnach Uber die bereits vorhandene ,Wollmesheimer
StralRe‘ bzw. ,Wollmesheimer Hohe® temporér sichergestellt werden. Sobald die ErschlieRung von
Osten sichergestellt wird, erfolgt die Abfallentsorgung Uber die neue ErschlieBungsstral3e.
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Die Versorgung des Baugebietes G3 mit Strom und Wasser sowie die Ableitung des Schmutzwas-
sers werden durch den Anschluss an das offentliche Leitungsnetz Uber die Wollmesheimer StralRe
gewahrleistet.

Das Schmutzwasser des Areals ist leitungsgebunden tber einen Anschluss in den stadtischen Kanal
unter der Wollmesheimer StralRe einzuleiten. Aufgrund der Gefallesituation ist eine Hebeanlage vor-
zusehen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Zum ,sachgerechten Umgang mit Abwassern“ wurde von der Firma Modus Consult eine gutachter-
liche Stellungnahme (August 2022) erarbeitet.

Landesstrafe
L509

%

Abbildung 9: Darstellung der Entwéasserung — Ubersichtslageplan der Kanaltrassen
(Quelle: ModusConsult August 2022, ohne Maf3stab)

Diese kommt zu folgendem Ergebnis:

Einleitkapazitaten fur die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem geplanten Gebiet in den vor-
handenen Mischwasserkanal unter der Wollmesheimer Straf3e bestehen nicht. Lediglich fur die be-
stehenden Verkehrsflachen der L509 besteht die Mdglichkeit diese Einleitung beizubehalten. Hierzu
ist eine ausreichende Anschlusskapazitat sichergestellt.

Das anfallende, unbelastete Oberflachenwasser der privaten Baugrundstiicke wird Giber den Haus-
anschluss in einen neu herzustellenden Regenwasserkanal leitungsgebunden zu einem zentralen
Versickerungsbecken, welches 6stlich an das Plangebiet angrenzt, geleitet (Flurstiick 2244). Es ist
ein geboschtes Erdbecken mit bewachsener Oberbodenschicht vorgesehen. Der Riickhalteraum ist
fur ein 20 jahriges Regenereignis nachgewiesen, wobei sich eine planméRige Anstauhdhe von 30
cm ergibt. Eine Uberfiihrung der Entwasserungskonzeption in die Gesamtkonzeption der Stadt zum
Gebiet Quartier Sidwest (G4) ist aus Sicht des Entwasserungsplaners darstellbar.

Eine gesicherte Erschlielung des Gebietes ist daher moglich. Auf das Entwasserungskonzept wird
verwiesen.
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9 Auswirkungen der Planung

Aus planerischer Sicht hat die gesamte MalRhahme Auswirkungen auf alle bauplanungsrechtlich
relevanten Belange. Die im derzeitigen Stadium der Planung bereits absehbaren Punkte werden
nachfolgend kurz beschrieben. Grundlagen bilden unter anderem die vorbereitenden
Untersuchungen inklusive Erlauterungsbericht und Strukturkonzept sowie die Aussagen
verschiedener Fachkonzepte, die begleitend zur FNP-Neuaufstellung erarbeitet werden.

9.1 Verkehr

Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Verkehrsfluss in der Umgebung. Es ist
davon auszugehen, dass durch die zusatzliche Wohnnutzung lediglich geringfiigig hohere
Verkehrsmengen verursacht werden. Durch fachplanerische Vorgaben wird das Gesamtquartier
entgegen der Planung aus dem Wettbewerbsentwurf lediglich zwei Erschlie3Bungspunkte aufweisen.
Der Schlittweg dient als temporéare ErschlieBung des Vorhabens G3 bis zum Zeitpunkt der
hergestellten ErschlieBung im Rahmen der Entwicklung des 6stlich angrenzenden Plangebiets G4
und des Gesamtquartiers.

Die Stadt Landau hat im Jahr 2016 ein Gutachten zur aktuellen Verkehrsbelastung und der
zukunftigen Verkehrsentwicklung des Kfz-Verkehrs in der Kernstadt und in den Stadtdorfern in
Auftrag gegeben. Durch die Entwicklung des ersten Entwicklungsabschnitts sidlich der
Wollmesheimer Stral3e ist im unmittelbaren Umfeld der Baugebiete mit Verkehrszuwéachsen zu
rechnen.
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Abbildung 10: Zukiinftiges ErschlieBungskonzept fiir das ,,Stadtquartier Siidwest*“ mit Kennzeichnung des
Plangebietes
(Quelle: Thomas Schuler Architekten Stadtplaner / faktorgruen, ohne Maf3stab)

Es ist jedoch davon auszugehen, dass die Verkehre im Verlauf Stadteinwarts bewaéltigt werden
koénnen. Bereits im Vorfeld dieser konkreten anzugehenden Planung wurden Varianten untersucht,
die durch organisatorische MaflRnahmen verkehrsvertraglich sind. Insofern ist fur diese, kleinere
Flachenentwicklung mit einer angemessenen Verkehrsentwicklung zu rechnen. Die notwendigen
vertiefenden Verkehrsuntersuchungen werden fur das Gesamtquartier betrachtet und im Rahmen
des Verfahrens zur Aufstellung des westlich anschlieRenden Bebauungsplans G4 "Wollmesheimer
Hohe Sud" erbracht.
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Abbildung 11: Aktuelle Darstellung aus Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Bereich der Tiefgarage

(Quelle: Architekturbiiro Bertel Treiling Oktober 2022, ohne Maf3stab)

Ebenfalls mit der geplanten Wohnnutzung verbunden ist die Frage nach den erforderlichen
Stellplatzen. Hierzu trifft der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, als Bestandteil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, Aussagen. So werden bei einem angesetzten
Stellplatzschlissel (Stellplatze pro Wohneinheit) fir das Mehrfamilienhaus mit insgesamt 25
Wohneinheiten 33 Stellplatze bendétigt. Diese werden, wie in Abbildung 11 ersichtlich, in der
Tiefgarage (33 Stellplatze) zur Verfugung gestellt. Fir die restlichen dstlich gelegenen 5
Reihenh&user stehen oberirdisch 10 Stellplatze zur Verfugung.

Konflikte sind hinsichtlich des Verkehrs nicht zu erwarten. Um eine sichere Zufahrt zu ermdglichen,
werden die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verortet und
verbindlich festgesetzt.

9.2 Immissionsschutz

Da sich das Vorhaben im riickwartigen Bereich der nordlichen Bebauung entlang der Stral3e befindet
ist davon auszugehen, dass keine wesentlichen Larmeinwirkungen ausgehend von der L 509 auf
das geplante Wohngebiet erfolgen.

Fur die nordlich angrenzende Bebauung wurde im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ein
schalltechnischer Untersuchungsbericht gefordert. Hierbei wurden die von der Tiefgarage sowie die
der oberirdischen Stellplatze ausgehenden Gerdusche auf schitzenswerte Raume in der
Nachbarschaft untersucht. Zentrales Ergebnis des schalltechnischen Untersuchungsberichtes war,
dass die geltenden Immissionsrichtwerte aufgrund der Parkiergerausche an den Fassaden und
Fenstern zu schutzbedurftigen Raumen des geplanten Bauvorhabens nicht tiberschritten werden.
Die Bebauung nordlich des Plangebiets wurde bereits genehmigt.
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Aufgrund der rickwartigen Lage und der abschirmenden Gebéaudestellung der bestehenden
Bebauung zur L 509, ist es aus Sicht des Planungstragers nicht erforderlich schalltechnische
Untersuchungen durchzufiihren. Festsetzungen zum Immissionsschutz werden aufgrund der
vorliegenden Situation als nicht erforderlich angesehen.

9.3 Kampfmittel

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in einem Bereich der Stadt Landau in der Pfalz
liegt, dem eine potenzielle Kampfmittelbelastung zugeschrieben werden kann. Der westliche
Teilbereich des Plangebiets wurde bisher mittels einer Luftbildauswertung hinsichtlich potenzieller
Kampfmittelfunde untersucht. Dabei konnten Kampfmittelfunde fir diesen Bereich nicht
ausgeschlossen werden. Es wurden weitere nahere technische Untersuchungen durch einen
Kampfmittelbeseitigungs- oder raumdienst des Bundeslandes oder ein privates Fachunternehmen
(Kampfmittelsondierung) empfohlen. Das Ingenieurbiro Roth & Partner wurde im Anschluss daran
damit beauftragt Baugrunduntersuchungen durchzufiihren und in diesem Zuge 12
kampfmittelvertragliche Schneckenbohrungen bis 6,00 m unter GOK inkl. temporarer PVC-
Verrohrung und Freimessung der Bohrbereiche hinsichtlich der Kampfmittel vorzunehmen. Bei den
Bohrungen konnten keine Hinweise auf im Untergrund verbliebene Kampfmittel festgestellt werden.
Die im Rahmen der Baugrunderkundung durchgefuhrte Kampfmittelfreimessung bezieht sich nur auf
die Erkundungspunkte und stellt keine Freimessung fir die Baumal3nahme dar. Auf die
Untersuchungen wird verweisen. Weitere aktuelle Aussagen zur Kampfmittelsituation kdnnen
derzeit nicht getroffen werden.

Die Baudurchfihrung muss mit entsprechender Sorgfalt erfolgen. Kampfmittelfunde innerhalb des
Plangebiets konnen dennoch nicht géanzlich ausgeschlossen werden. Sollten bei Erd- oder Baumal3-
nahmen Kampfmittel aufgefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Fund dem
Kampfmittelrdumdienst, der Ordnungsbehorde der Stadt Landau und der Polizeiinspektion umge-
hend mitzuteilen. Die textlichen Festsetzungen beinhalten Hinweise zu Kampfmittelfunden.

9.4 Baugrund / Altlasten

Das Ingenieurbiiro Roth & Partner hat im Auftrag des Vorhabentragers eine Baugrundserkundung
und Grindungsberatung? durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchung erfolgten u.a. 12
Rammkernsondierungen (RKS) und, aufgrund des Kampfmittelverdachts, 6 Schneckenbohrungen.

Die umwelttechnischen Untersuchungen erfolgten nach Zuordnungswerten der LAGA, TR Boden
(Stand November 2004). Oberboden (Mischboden), anstehender Untergrund (Mischboden) sowie
Auffullungen (Bereich Parkplatz und Brachflache) sind aufgrund erhohter TOC-Gehalte® in die
Zuordnungsklasse Z1 (eingeschrénkter offener Einbau) einzustufen. In der gutachterlichen
Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass die erhdhten TOC-Gehalte aus dem organischen
Anteil im Boden resultieren und allein nicht einstufungsrelevant sind (der Zuordnungswert von Z0 —
uneingeschrénkter Einbau — wird nur geringfugig Uberschritten).

Im Baufeld sind keine registrierten Altablagerungen vorhanden.#

Auf das Gutachten wird verwiesen.

2 Ingenieurbiiro Roth & Partner: Baugrunderkundung und Griindungsberatung Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Woll-
mesheimer Hohe", Marz 2018.

3 TOC = total organic carbon = organische Kohlenstoffe.

4 Vgl. Ingenieurbiiro Roth & Partner: Baugrunderkundung und Griindungsberatung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
~Wollmesheimer Hohe", Marz 2018.
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9.5 Grundwasserbelastungen

Gemal Baugrunduntersuchung wurden wahrend der Erkundungen in keiner Rammkernsondierung
(RKS) bis zu Erkundungstiefen von 11,0 m Grundwasser vorgefunden. Auch vernasste
Bodenbereiche konnten nicht festgestellt werden. Verschiedene Quellen benennen den maximalen
Grundwasserstand bei £ 150,0 m NN. Das entspricht einem Abstand zur geplanten Bauwerksohle
von ca. 22,0 m.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Grundwasser keinen Einfluss auf die
Baumafinahme und das Bauwerk hat.

Auf das Gutachten wird verwiesen.

Uber Grundwasserbelastungen liegen keine Erkenntnisse vor.

9.6 Versiegelung, Niederschlagsentwasserung

Bislang ist zum Regenrtickhalt das dstlich des Plangebietes liegende Flurstlick Nr. 2244 temporar
zum Regenrickhalt zu nutzen. Bei der in den kommenden Jahren vorgesehenen Erschlie3ung des
Ostlich angrenzenden Stadtquartiers wird die dargestellte Entwasserungskonzeption des Bliros
Modus Consult in das Gesamtentwasserungskonzept des Stadtquartiers Stidwest integriert.

9.7 Bergrechtliches Bewilligungsfeld

Im Plangebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

9.8 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in einem arch&aologischen Verdachtsflachenbereich. Geman der Stellungnahme
der Unteren Denkmalschutzbehdrde vom 23.07.2022 kénnen sich im Plangebiet bisher nicht be-
kannte Kleindenkmaéler (wie bspw. Grenzsteine) befinden, die selbstversténdlich zu berticksichtigen
sind und von Planierungen o.4. weder berihrt noch von ihrem angestammten, historischen Standort
entfernt werden durfen.

Beim Antreffen arch&ologischer Objekte ist die Untere Denkmalschutzbehdrde bei der Stadt Landau
sowie die Generaldirektion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz zu informieren und ein entsprechender
Zeitraum flr Rettungsgrabungen einzuraumen.

9.9 Berucksichtigung der sonstigen Umweltbelange

Fur die Belange des Umweltschutzes ist grundsatzlich fur alle Bauleitplanverfahren eine férmliche
Umweltprifung durchzufiihren (8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB); hierzu ist ein Umweltbericht zu erstellen.
Der Umweltbericht bildet hierbei einen gesonderten Bestandteil der Begrindung zum
Bebauungsplan. Die Umweltprifung ist ein formales Verfahren, in dem das umweltbezogene
Abwagungsmaterial systematisch ermittelt, beschrieben und bewertet wird. Ihre Ergebnisse haben
von sich aus keinen Vorrang vor anderen Belangen, sondern unterliegen wie diese der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB. Die Umweltprifung mit der zugehdorigen Erstellung des Umweltberichtes ist
damit ein integraler Bestandteil des Bauleitplanverfahrens.

Neben der in den vorliegenden Umweltbericht unmittelbar integrierten Landschafts- und Griinord-
nungsplanung als auch einer Artenschutzprifung wurden im Rahmen der Umweltprifung eine Ent-
wasserungsplanung / -konzept erarbeitet.

Der Umweltbericht liegt vor und wird im Folgenden zusammengefasst:

Stadtverwaltung Landau — Stadtbauamt Seite 18
Planungsbiro ISU, Bitburg



Bebauungsplan G3 "Zwischen Wollmesheimer Héhe und Schlittweg" - Begriindung Stand: 25.10.2022

9.9.1 Naturschutz

Zur lokalen Umwelt sind - Uber die genannten speziell zum Bebauungsplan erstellten Umweltgut-
achten und Fachplanungen hinaus - zahlreiche Vorgaben in bereits bestehenden Planen, Fachaus-
sagen und rechtlichen Vorschriften getroffen, welche im Bebauungsplan ggf. verbindlich zu bertick-
sichtigen sind. Dies betrifft zunachst insbesondere die Vorgaben der Landschaftsplanung sowie der
Planung vernetzter Biotopsysteme zum Erhalt und zur weiteren Entwicklung naturnaher Elemente,
insbesondere Gehdlzstrukturen. In diesem Zusammenhang sind im Plangebiet Ruderal- und Suk-
zessionsflachen, vegetationsarme Flachen, sowie baum- und strauchbestimmte, geschlossene Ge-
hdlzbestande vorhanden, welche als 'Rote-Liste Biotoptypen Deutschland‘ bundesweit bestandsge-
fahrdet sind, aber nicht einem foérmlichen Schutz unterliegen.

Beeintrachtigungen des europaischen Schutzgebietssystems NATURA 2000 sind ausgeschlossen.

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Griinordnungsplanung fanden detaillierte ortliche Bestands-
aufnahmen von ,Natur und Landschaft’ (einschlieBlich Biotopverbund) statt. Diese haben zusam-
menfassend ergeben, dass das Relief im Plangebiet bereits eine anthropogene Uberpragung auf-
weist, und der vorliegende Boden ein sehr hohes Ertragspotenzial und eine mittlere bis hohe Feld-
kapazitat zeigt. Da aul3erhalb des bebauten Teils derzeit jedoch hauptséchlich eine Nutzung als
Parkplatz stattfindet sind keine landwirtschaftlich bedeutsamen Ackerflachen berthrt.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit erhohtem Radonpotential (40 - 100 kBg/m?) und es wird
daher dringend empfohlen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um fest-
zustellen, ob und in welchem Ausmall Baumalnahmen der jeweiligen lokalen Situation angepasst
werden sollten.

Fur den Arten- und Biotopschutz ist das Plangebiet aktuell nur von mittlerer Bedeutung, und auch
eine landesweit vernetzte Biotopverbundfunktion besteht nicht. Weiterhin kommt ihm keine beson-
dere Bedeutung beziglich des Landschaftshildes zu.

Aus den grunordnerischen Bestandsaufnahmen liel3en sich dann in der Folge dezidierte landespfle-
gerische Zielvorstellungen, insbesondere zum Erhalt vorhandener heimischer Gehélzstrukturen und
solitédrer Laubbaume sowie zur Extensivierung der Griinlandnutzung ableiten.

Durch die vorliegende Grinordnungsplanung zum Bebauungsplan wurden verschiedene mogliche
festsetzbare Umweltmaflinahmen zur Vermeidung und Kompensation von zu erwartenden Eingriffen
benannt, inshesondere zum Erhalt sowie zur Anpflanzung von heimischen Gehdélzen und Einzelbau-
men. Mit diesen MaRnahmen kénnen zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft, welche auf-
grund von Versiegelung und Bebauung und damit Verlust von Biotop- und Nutzungstypen prognos-
tiziert werden, zumindest teilweise reduziert werden. Die schlussendlich verbindlich festgelegten
grinordnerischen MalRnahmen reichen jedoch nach vollzogener Bilanzierung mit dem Landauer Be-
wertungsrahmen nicht aus, um die zu erwartenden Eingriffe und Beeintrachtigungen im Plangebiet
vollsténdig zu vermeiden und / oder zu kompensieren. Die schwerwiegendsten Eingriffe in die Natur
und Landschaft bestehen vorliegend vor allem hinsichtlich der geschlossenen heimischen Gehdlz-
strukturen, Ruderal- und Griunlandflachen, welche daher auch den hdchsten Kompensationsbedarf
aufweisen. Nach vollzogener Bilanzierung bleibt hier gemafl3 Landauer Bewertungsrahmen eine
Okopunktedefizit fiir den Arten- und Biotopschutz von ca. 8000 Okowertpunkten bestehen. Fur das
Schutzgut Boden sind weiterhin ca. 4800 Okowertpunkte zu kompensieren.
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Der hierzu notwendige Ausgleich soll auf einer externen Kompensationsflache (Flurstiick 2675; Ge-
markung Landau) erfolgen (siehe Abbildung 12):
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Abbildung 12: Lage der externen Kompensationsflache (Gemarkung Landau; Flurstiick 2675)
(Quelle: Eigene Darstellung)

Das derzeit mit sehr monotypischen und artenarmen Sukzessionsgesellschaften bewachsene
Grundsttick soll durch Anlage von standortgerechtem Feldgehdlz und artenreichem Griinland in ein
arten- und strukturreiches Biotopgrundstiick entwickelt werden. Zur Entwicklung des Griinlands soll
die Flache in den ersten drei Jahren zweimal jahrlich geméht, und das Mahgut abtransportiert wer-
den (Winterschnitt: bis Ende Februar, Sommerschnitt ab Mitte Juni). Die genaue Unterteilung der
MafRnahmen kann der folgenden Abbildung entnommen werden:
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Legende
— Flurstiicksgrenze
["] Ausgangszustand artenarmes Brombeergebiisch (ca. 4.100 m2)
["] Ausgangszustand artenarme Hochstaudenflur (ca. 1.200 m2)
D Plangebietsexterne Ausgleichsflache auf Teilflache

des Flurstiickes Nr. 2675 (Gemarkung Landau); ca. 5.300m2
Ausgleichsfldche Entwicklungsziel

Standortgerechtes Feldgeholz (600 m2)
[ Artenreiches Griinland (4.700 m2)

Ausgleichsflache
Landau G3
BNT Plan

Flurstiick 2675
Gemarkung Landau

Abbildung 13: KompensationsmaRnahmen der externen Kompensation
(Quelle: Eigene Darstellung)

Durch diese Maflinahmen lassen sich die durch das Bauvorhaben entstehenden Eingriffe in Natur-
und Landschaft vollends ausgleichen.

Es ist zusammenfassend nicht zu erwarten, dass durch die vorliegende Bauleitplanung auf3erhalb
des Naturschutzes sonstige erhebliche Umweltauswirkungen (insbesondere auf die Menschen-
gesundheit) eintreten werden.

9.9.2 Artenschutz

Im Rahmen der allgemeinen artenschutzrechtlichen Prifung wurden 2 Bestandsaufnahmen
durchgefuhrt. Die erste Bestandsaufnahme erfolgte am 9. Mai 2016. In Abstimmung mit der UNB
wurde am 31. August 2020 eine weitere drtliche Begehung durchgefuhrt.

Zusammenfassend konnten bei den Bestandsaufnahmen Vorkommen und Lebensstatten der
Mauereidechse nachgewiesen werden, sowie weitere potenzielle Lebensstatten der Haselmaus,
Zauneidechse und Wechselkrote. Woraufhin weitere Untersuchungen anberaumt wurden.

Im Rahmen einer nachfolgenden, speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden zum Nachweis
der Haselmaus, sogenannte Haselmaustubes ausgebracht. Jedoch konnten bei verschiedenen
ortlichen Begehungen keine Individuen dieser Art festgestellt werden, wodurch ein Vorkommen
dieser Art im Plangebiet als unwahrscheinlich einzustufen ist. Weiterhin konnten auch keine
Zauneidechsen oder Wechselkroten nachgewiesen werden.

Bei einer ortlichen Begehung am 28.06.21 konnten zwei Mauereidechsen innerhalb des Plangebiets
nachgewiesen und fotografiert werden.
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Um der Toétung dieser Individuen entgegenzuwirken sind daher folgende Mallnahmen des
besonderen Artenschutzes zum Schutz der Mauereidechsen zu ergreifen:

m Die Errichtung sowie Unterhaltung eines Reptilienzauns im Osten, Siden und Westen des
Plangebietes fur die Dauer der Bauzeit

= Umsiedeln von innerhalb des Plangebietes befindlichen Mauereidechsen

m (Vorgezogenes) Errichten und Pflegen geeigneter Reptilienhabitate in den festgesetzten 6f-
fentlichen Grunflachen

Die Malinahmen des Umsiedelns und des Errichtens der geeigneten Reptilienhabitate erfolgen hier-
bei auf der Flache, welche auch fir die Mal3nahmen der externen Kompensation vorgesehen ist
(Flurstiick 2675; Gemarkung Landau). Hier sollen als geeignete Reptilienhabitate Offenbodenberei-
che, Lesesteinhaufen und Totholzstapel geschaffen werden.

Potenzielle Konflikte entstehen dartiber hinaus mit der Fledermaus- und Avifauna. Durch die bereits
stattgefundenen Abrissarbeiten wurden potenzielle Lebens-, Nist- und Ruhestatten diverser Brutvo-
gel- und Fledermausarten zerstort.

Daraus ergeben sich folgende spezifische Maflinahmen zur Vermeidung und Minimierung des
Eingriffs:

m Zeitliche Beschrénkung der Baufeldfreimachung
m Bereitstellen von Nistmoglichkeiten fir Brutvogel
m Bereitstellen von Nist- / Quartierméglichkeiten fur Flederméause

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass samtliche Eingriffe / Beeintrachtigungen, die die Be-
lange des Artenschutzes betreffen, aller Voraussicht nach, durch die beschriebenen MalRhahmen
vermieden werden kénnen.

10 Planungsalternativen

Alternativ zur Aufstellung des Bebauungsplans kénnte nur auf die Planung verzichtet werden. Damit
konnte jedoch den aktuellen Erfordernissen nach Schaffung von Wohnraum nicht Rechnung
getragen werden.

Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Landau aus dem Jahr 2016 ermittelt fir die
,Schwarmstadt‘ Landau einen zusatzlichen Bedarf von 2.500 Wohneinheiten bis zum Jahr 2030.
Hiervon konnen rund 40 % (rd. 1000 Wohneinheiten) im Innenbereich entwickelt werden. Um den
prognostizierten Wohneinheitenbedarf zu decken ist zusétzlich eine Inanspruchnahme von
AuR3enbereichsflachen notwendig.

Im Vorfeld durchgefiihrte Untersuchungen zeigten, dass sich insbesondere der Stidwesten der Stadt
Landau fiur eine grof3flachige Entwicklung eignet. Aufgrund der Erfahrungen aus der Entwicklung
groRerer zusammenhangender Konversionsareale, bevorzugt die Stadt Landau weiterhin die
Konzentration der Wohnbauflachenpotenziale in einem Bereich zur Schaffung eines neuen
Stadtquartiers. Herausforderungen im Bereich der Energieversorgung, der Klimaanpassung, der
Verkehrsplanung oder des Stadtebaus konnen durch eine konzentrierte Entwicklung eines
kompletten Stadtquartiers innovativ und zukunftsweisend bewaltigt werden. Das Plangebiet ist dabei
Teil der grof3eren Baugebietsentwicklung stidlich der Wollmesheimer Stral3e. Die Standortwahl als
Arrondierung zwischen dem Siedlungsbereich Wollmesheimer Hohe und dem Quartier
Lazarettgarten, entspricht auch der Vorgabe "Siedlungsbereich Wohnen" des Regionalplans,
wonach sich weitere Wohnbauflachenausweisungen im Bereich der Kernstadt konzentrieren sollen,
sodass ein nachhaltiges Siedlungsflachenkonzept gewahrleistet wird.
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Im Norden der Stadt wird die Siedlungsentwicklung durch die stark belastete Bundesstral3e 10, die
eine stadtebauliche Barriere darstellt, begrenzt. Eine &hnliche Wirkung entfaltet im Osten der
Kernstadt die Bundesautobahn 65. Westlich und 6stlich angrenzend befinden sich in den
unbebauten Bereichen hochwertige NATURA 2000 Schutzgebiete beziehungsweise Bereiche, die
aufgrund der Larmsituation und der direkten Anbindung an die Autobahn einer gewerblichen
Entwicklung vorbehalten sind. Unmittelbar stidlich an die Kernstadt angrenzend befindet sich der
ehemals militarisch genutzte Ebenberg, der heute ein nationales Naturerbe darstellt. In den
nordwestlichen Bereichen der Kernstadt — nérdlich des Wohngebiets Wollmesheimer Héhe -
befindet sich ein weitlaufiges Uberschwemmungsgebiet im Bereich der Queich, das ferner
naturschutzfachliche Relevanz besitzt. Die sogenannten Reiterwiesen, weisen verschiedene
hochwertige Biotoptypen auf.

Godramstein #

«
Suyy
-
-----
et .
------------
“xas

Moriheim

NSG und FFH
Ebenberg

BAB 65

Abbildung 14: Darstellung der Siedlungsflachenpotenziale
(Quelle: © Stadt Landau)

In der Konsequenz wurden die Flachen sudlich der Wollmesheimer Strale und westlich der
Hagenauer Stral3e, die zunachst keine naturschutzfachlichen Restriktionen aufweisen bzw. keiner
Immissionsproblematik ausgesetzt sind, im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung gemaf
Baugesetzbuch einer ndheren Betrachtung unterzogen. Der Flachenumgriff umfasste ursprunglich
uber 100 ha, um die optimalen Teilareale fur eine Siedlungsentwicklung zu konkretisieren. Durch
stadtebauliche Analysen sowie durch eine erste Behodrdenbeteiligung konnten die Suchrédume
eingegrenzt werden. Der nun vorliegende Umgriff weist die geringsten Raumwiderstéande auf und
bietet gute Voraussetzungen fur eine bauliche Entwicklung.
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11 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Hinsichtlich der getroffenen Festsetzungen ist zwischen dem Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans und den nach 8§12 Abs. 4 BauGB in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogene Flachen zu unterscheiden.

Auf der Grundlage des 8§ 12 Abs. 3a Baugesetzbuch (BauGB) wird unter Anwendung des § 9 Abs.
2 BauGB im Vorspann der textlichen Festsetzungen bestimmt, dass im Geltungsbereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans (V+E-Plan), der gemali § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vorliegen-
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, im Rahmen der hier festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungs-
vertrag verpflichtet.

Damit wird sichergestellt, dass die Planung auch tatsachlich umgesetzt wird. Nahere Bestimmungen
hierzu enthalt der Durchfihrungsvertrag, der neben dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als dritter Bestandteil der Planung wesentliche Bedeutung
hat. Er enthalt auch zeitliche Bindungen fir die Umsetzung des Vorhabens.

Auf der Grundlage des 8§ 12 Abs. 4 BauGB werden einzelne Flachen aul3erhalb des Bereichs des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen
(Schlittweg, temporare Zufahrt zum Plangebiet Gber die Wollmesheimer Héhe sowie weitere Grin-
flachen). Die Einbeziehung dieser Flachen dient der ErschlielBung des geplanten Quartiers und da-
mit der Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Sie sichert damit die stadte-
bauliche Funktion des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, z.B. auch der Neubau oder die Anderung vorhandener baulicher
Anlagen, ergibt sich hierfir kinftig allein aus den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans.

11.1 Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 und 4 BauNVO)

Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen sowie den Unterlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein Allgemeines
Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet wird in die
Teilbereiche WA 1 und WA 2 untergliedert, um die geplante Wohnbebauung zu realisieren.

Zur Steuerung der Wohnbauentwicklung und zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme im
AulRenbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet mit zwei Teilbereichen festgesetzt. Die festgesetzte
Nutzung in Form eines Allgemeinen Wohngebietes resultiert aus dem aktuellen
Flachennutzungsplan (FNP) fir die Stad Landau sowie der vorhandenen und geplanten
Nutzugsstruktur im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets.

In den festgesetzten Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebiets sind Wohngeb&ude sowie die der
Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften.

Fur die im Allgemeinen Wohngebiet regelmé&Rig zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke wird gem. § 1 Abs. 5 BauNVO eine ausnahmsweise Zulas-
sigkeit vorgesehen. Begriindet wird dies durch die geringe Gré3e des Gebietes und der nicht auf
Anliefer- und Kundenverkehr ausgelegten Erschlie3ung. Eine stadtebauliche Erforderlichkeit fur ei-
nen Ausschluss ist jedoch nicht erkennbar, aufgrund dessen wird eine ausnahmsweise Zulassigkeit
festgesetzt.

Die gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO regelzulassigen Nutzungen sollen die geplante Wohnnutzung als
auch eine die Wohnnutzung ergadnzende Nutzung ermdglichen. Durch eine Zulassigkeit der
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vorgenannten Nutzungsarten kann die Hauptnutzungsart Wohnen sowie eine gebietsvertragliche
Erganzung in Form von Nichtwohnnutzung realisiert werden.

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir die Verwaltung ausnahmsweise zulassig. Ziel der Ausnahmen ist
es, im Baugebiet auch die Ansiedlung der vorgenannten Nutzungen zu ermdéglichen. Der
Genehmigungsvorbehalt dient dazu, im Einzelfall Uber die Vertraglichkeit der Nutzung mit der
Wohnnutzung entscheiden zu kénnen. Um die angestrebte Wohnnutzung nicht durch stérende
gewerbliche  Nutzungen zu  beeintrdchtigen, sowie zur Vermeidung zuklnftiger
Immissionsschutzkonflikte, werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Durch die
vorgenannten Festsetzungen wird eine der umgebenden Nutzung Rechnung tragende, vertragliche,
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Trotz der vorgenommenen Modifikationen hinsichtlich der
Zulassigkeit einzelner Nutzungen bleibt die grundlegende Zweckbestimmung eines Allgemeinen
Wohngebietes i.S.v. 8 4 BauNVO gewahrleistet.

11.2 Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 - 19 BauNVO)

11.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Auf der Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird das Malf3 der baulichen Nutzung i.V.m.
88 16 — 19 a BauNVO fur die Teilgebiete WA1 und WAZ2 durch die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl (GRZ) sowie anhand der zulassigen maximalen Gebaudehdhe (GH) festgesetzt.

Die getroffenen Regelungen sind Grundlagen der stadtebaulichen Konzeption, die zwischen der
Stadt Landau und dem Vorhabentrager abgestimmt wurde.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird u.a. durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ
gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig ist.

Die GRZ betragt im WA1 - 0,7.

Die Festsetzung der GRZ von 0,7 im Teilbereich WAL orientiert sich an der Vorhabenplanung, die
im V&E-Plan dargestellt ist. Abweichend von der Obergrenze der Orientierungswerte des 8§ 17 Abs.
1 BauNVO wird aus stadtebaulichen Grinden eine GRZ von 0,7 statt 0,4 als Obergrenze im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Entsprechende Uberschreitungen bis zu 50 vom Hundert (bis zu einer GRZ von maximal 0,9) werden
vorliegend fur das WAL bewusst zugelassen, da bei der Ermittlung der Grundflache gemaR § 19
Abs. 4 die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Da vorliegend eine Mehrfamilienhausbebauung inklu-
sive des Baus einer Tiefgarage zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze geplant ist, bedarf
es der Festsetzung einer erhohten GRZ. Die festgesetzte GRZ von 0,7 im WAL orientiert sich an
der Vorhabenplanung.

Da es sich vorliegend um eine Flache handelt, auf der sich ein aufgegebenes Landgasthaus befindet
und diese wiedernutzbar gemacht werden soll, handelt es sich nicht ganzlich um eine komplette
Flachenneuinanspruchnahme des vorliegenden Gebietes. Mit der vorliegenden Planung
beabsichtigt der Vorhabentrdger neue Wohneinheiten zu schaffen. Dies entspricht auch dem
Planungswillen der Stadt Landau, die dem hohen Wohnungsdruck entgegen steuern mdchte, indem
neue Wohneinheiten in der Stadt Landau sowie in den Stadtddrfern geschaffen werden. Hierzu
sollen jedoch mdéglichst wenig Flachen in Anspruch genommen werden, um auch weiterhin das
Flachensparziel umzusetzen. Aufgrund der sparsamen Neuversiegelung soll dem Ziel der Schaffung
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von dringend bendtigtem Wohnraum dennoch Rechnung getragen werden, indem die Stadt dichtere
Bauformen als alternative Losungsmdglichkeit weiterverfolgt. Aus der vorliegenden Planung von
einem Mehrfamilienhaus und somit mit der Errichtung von 25 Wohneinheiten im WAL resultiert ein
erhohter Flachenbedarf, nicht zuletzt auch aufgrund eines erhdhten Stellplatzbedarfes, sofern die
Geschossigkeit begrenzt ist. Da die Geschossigkeit mit zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss
begrenzt ist, rechtfertigt sich die vorgenannte Uberschreitung der GRZ und somit die héhere
stadtebauliche Dichte im Vergleich zu der Reihenhausbebauung im WAZ2.

Die stadtebauliche Dichte von G3 orientiert sich an der geplanten Umgebungsbebauung des
Quartiers Sudwest. Zur Entwicklung des Gebietes G3 und G4 wurde in der Vergangenheit ein
stadtebaulicher und freiraumplanerischer Wettbewerb durchgefiihrt. Im Rahmen des Wettbewerbs
musste das geplante Vorhaben am Schlittweg in das stadtebauliche Konzept integriert werden. Die
vorliegende Planung flgt sich gut in die Umgebungsbebauung ein.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden mit der vorlie-
genden Planung als erflillt angesehen. Es ist eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliif-
tung der Wohnungen und Arbeitsstatten gegeben. Dies ist aus der Grundrissplanung ersichtlich
(siehe V&E-Plan). Auch die bauliche Beschaffenheit, von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten
sowie die Zuganglichkeit der Grundstlicke ist vorliegend sichergestellt. Da der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan nach § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist und die Vorhabenplanung somit als verbindlich anzusehen ist, werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (gem. 8 17 Abs. 2 S. 1 BauNVO i.V.m.
§ 136 BauGB) als erfiillt angesehen.

Die Uberschreitung wird durch entsprechende vertraglich geregelte MaRnahmen ausgeglichen. Im
Zuge der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde die Uberschreitung und somit der erhohte Versie-
gelungsgrad mit einkalkuliert. Die internen und externen KompensationsmalRhahmen werden im
Durchfuhrungsvertrag vertraglich festgehalten, sodass der Vorhabentrager zur Umsetzung dieser
Maflnahmen und zur Kostenlibernahme verpflichtet ist. Mit der vorliegenden Planung kann somit
sichergestellt werden, dass die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden
Uberschritten werden kann, da die Umstande durch MaRnahmen vollumfanglich ausgeglichen wer-
den und somit nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden (vgl. § 17 Abs. 2 S. 1
BauNVO). Auf den Umweltbericht und den Durchfiihrungsvertrag wird verwiesen. Darliber hinaus
wird auch die Uberschreitung der Grundflachenzahl im Zuge der Entwasserungskonzeption mitbe-
rticksichtigt, sodass auch aus entwasserungstechnischer Sicht keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Umwelt zu befurchten sind. Um den Verlust der natirlichen Bodenfunktion auszugleichen, wurde
daruber hinaus eine Festsetzung zur Dachbegriinung in die textlichen Festsetzungen mit aufgenom-
men, sodass der Uberschreitung der Grundstiicksflachenzahl mit gezielten Malnahmen entgegen-
gewirkt wird.

Die GRZ wird fuir den Teilbereich WA2 gemal 817 BauNVO folgendermal3en festgesetzt: 0,4

Fur den Teilbereich WA?2 ist eine Reihenhausbebauung geplant. Fir das WA1 wird die Obergrenze
(0,4) als Grundflachenzahl gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu 50 vom Hundert (bis zu einer GRZ von 0,6) tberschritten werden. Weitere Uberschrei-
tungen in geringfligigem Ausmalfl (bis zu einer maximalen GRZ von 0,7) kdnnen zugelassen werden,
wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstucksnutzung fihren wirde.

Entsprechende Uberschreitungen werden vorliegend bewusst zugelassen, da bei kleinen Grundstii-
cken eine GRZ von 0,4 fiir ein WA ohne die Uberschreitungsmoglichkeiten erfahrungsgemani zu
Schwierigkeiten im Baugenehmigungsverfahren fuhrt, denn bei der Ermittlung der Grundflache sind
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gemal 8 19 Abs. 4 die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit inren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

11.2.2 Ho6he baulicher Anlagen

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Vorhaben- und ErschlieRungsplan durch den dort
dargestellten Baukdorper und durch die sonstigen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Mal3stabe festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung des vorhandenen Gebaudebestandes in der Umgebung sowie auf
Grundlage der abgestimmten Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbs erfolgt eine Begrenzung
der Hohenentwicklung im Plangebiet. Fir die Bereiche WALl und WAZ2, fir die eine konkrete
Vorhabenplanung vorliegt, erfolgt die Steuerung der Héhenentwicklung durch die Festsetzung einer
zulassigen Geb&udehdhe tber Normalhéhennull (NHN). Die nach dem Bebauungsplan mdgliche
Hohe der baulichen Anlagen wird gemaR Eintrag in die Planzeichnung als Hochstgrenze der
Gebaudehothe festgesetzt. Als Bezugspunkt fir das WA 1 und das WA 2 sind in den textlichen
Festsetzungen die jeweiligen Hohenbezugspunkte auf dem Schlittweg festgesetzt.

Folgende Hochstwerte sind in den verschiedenen Teilbereichen des Bebauungsplanes festgesetzt:

im WA 1: 187,50 m 4. NHN als Hochstmalf}

(Bezugspunkt A — 175,70 m . NN; entsprechend ca. 11,8 m

Uber dem Niveau des Schlittweges als Hochstmal’)
im WA 2: 188,00 m u. NHN als Héchstmal3

(Bezugspunkt B — 175,90 m . NN; entsprechend ca. 12,1 m
Uber dem Niveau des Schlittweges als Hochstmall)

Auf die Vorhabenplanung im Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird verwiesen.

Die Hdchstgrenzen erlauben eine Bebauung von zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss,
inklusive einer Aufschittung von maximal 1,60 m.

Damit wird ein stadtebaulich ausgewogener Ubergang zwischen der vorhandenen Bebauung im
Norden und zum geplanten Baugebiet G4 im Westen und Osten sichergestellit.

Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten eine harmonische und angemessene
Ortsrandgestaltung. Gleichzeitig wird eine Verdichtung der Ortslage und die Schaffung von
Wohnraum unter Bericksichtigung des Landschafts- und Ortsbildes mit zwei Vollgeschossen plus
Staffelgeschoss ermdglicht.

11.3 Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 22 BauNVO)

Die Bauweise ergibt sich fir die Teilgebiete WAL und WA2 aus den diesbeziiglichen Eintragungen
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.
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11.4 Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen geméanR § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Die Baugrenze ist auf ein vertragliches Mal3 zur Nachverdichtung begrenzt. Da geméanR der Baunut-
zungsverordnung (§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO) lediglich eine geringfligige Uberschreitung der Bau-
grenze durch beispielsweise Balkone zuldssig ist und die Baugrenzen keinen grol3eren Gestaltungs-
spielraum lassen, ist das Vortreten von Balkonen, Erker, Eingangsiiberdachungen, Terrassen, Licht-
schachte usw. Gber die Baugrenzen bis zu 1,50 m ausnahmsweise zulassig. Auf die Eintragungen
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird verwiesen.

11.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§ 12 und 14 BauNVO)

Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO im
Plangebiet, kann auch die technische ErschlieBung des Plangebietes hinreichend gesichert werden.
Auch die Standortwahl fur eventuell notwendig werdende Nebenanlagen kann dann im Einzelfall
nochmal beurteilt und mit der Projektplanung in Einklang gebracht werden.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Lage der Tiefgarage mit Nebenraumen (Hausneben-
raume, Lager-, Technik- und ErschlieBungsflachen) verbindlich festgsetzt. Die Tiefgarage soll eine
geordnete Parkierung sicherstellen. In der Tiefgarage werden die fir das Vorhaben notwendigen
Stellplatze nachgewiesen, einige Stellplatze werden oberirdisch angeordnet. Der Zufahrtsbereich
wurde so gewahlt, dass dieser im Eingangsbereich des Quatrtiers liegt und so innerhalb des Wohn-
gebiets mdglichst wenig zusatzlicher Verkehr entsteht. Die Lage der Tiefgaragen und der Stellplatze
ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbindlich festgesetzt. Gleiches gilt fur die Ein- und Aus-
fahrtsbereiche der Tiefgarage.

Um die oberirdischen Stellplatze des Vorhaben- und Erschliengsplans umsetzen zu kdnnen sind
nicht iberdachte Stellplatze, einschlie3lich Zufahrten sowie tberdachte Fahrradstellplatze auch au-
Rerhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

11.6 Verkehrsflachen sowie Flachen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Der Geltungsbereich umfasst die als offentliche StralRe gewidmete Wollmesheimer Straf3e / Hohe
teilweise. Der Querschnitt der Wollmesheimer Strafl3e / Hohe beinhaltet derzeit ausschlief3lich die
Fahrbahnen (einspurig je Richtung).

Auch der bereits als Wirtschaftsweg vorhandene Schlittweg befindet sich im Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, um diesen Weg langfristig als Wirtschaftsweg
planungsrechtlich zu sichern.

Vom Schlittweg fuhrt nordlich der geplanten Geb&ude eine Offentliche Verkehrsflache zur
Reihenhausbebauung (WA 2). Entlang diese Verkehrsflache befinden sich weitere Stellplatze
aullerhalb des offentlichen Strallenraumes. Von dieser Verkehrsflache fihrt ein privater
ErschlieBungsweg zu den einzelnen Reihenhausparzellen.

Die notwendigen Markierungs- und Beschilderungsplanungen erfolgen im Zuge der
Ausfuihrungsplanung.
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Der als ,Wirtschaftsweg* festgesetzte Teil des Schlittweges im westlichen Teil des Plangebiets dient
als temporéare ErschlieBung des Vorhabens G3 bis zu dem Zeitpunkt der hergestellten Erschlie3ung
im Rahmen der Entwicklung des Stadtquartiers Stidwest.

11.7 Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufgrund der vorliegenden topographischen Gegebenheiten sind zur Angleichung des Gelandeni-
veaus zur geplanten neuen Erschliel3ungsstral3e Abtragungen und Auffullungen bis zu einer Hohe
von 1,60 m vom urspringlichen Gelande zulassig. Die Auffullung ist zum Schlittweg hin abzu-
bdschen. Das Herstellen von Stitzmauern ist nicht zulassig, um das Vorhaben gestalterisch in die
Umgebung gut einzufiigen und einen Ubergang zum Schlittweg und den sudlichen landwirtschaftli-
chen Flachen sicherzustellen. Darlber hinaus soll mit den vorliegenden Festsetzungen eine geeig-
nete Bebaubarkeit sichergestellt werden, gleichzeitig das natirliche Gelande weitgehend erhalten
bleiben und keine gréReren unverhaltnisméaRigen Aufschiittungen oder Abgrabungen vorgenommen
werden.

11.8 Flachen oder MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

11.8.1 Begrenzung der Versiegelung

Aufgrund der hohen stadtebaulichen Dichte ist die Versiegelung der nicht Giberbauten Grundstiicks-
flachen so zu gestalten, dass diese auf ein Mindestmal? zu begrenzen ist. Eine Versiegelung der
nicht iberbauten Grundstiicksflachen, insbesondere in Form einer Pflasterung, Betonierung und das
Anlegen von Schotter-, Split- Kies- und Schieferflachen sowie das Abdichten des Untergrunds mit
Folien etc. (sog. Schottergarten) ist unerwiinscht, um die Bodenfunktionen zu verbessern. Daher
dient die 0.g. Festsetzung dem Schutz der fir Mensch, Tier und Pflanze lebenswichtigen Ressource
Wasser. Hiermit sollen die negativen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung sowie die Bil-
dung von Hochwasserspitzen reduziert werden

11.8.2 Ruckhaltung von Oberflachenwasser auf den privaten Baugrundsticken
(Zentrale Oberflachenwasserbehandlung)

Zum Umgang mit den anfallenden Oberflichenwasser wurde ein Entwasserungskonzept von Modus
Consult im August 2022 erstellt, in welchem die Mdglichkeiten zur Oberflachenwasserbehandlung
ausgearbeitet wurden. Aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit des Bodens und zur Verhin-
derung von Uberschwemmungen innerhalb des Gebiets ist eine zentrale Oberflachenwasserbe-
handlung dstlich angrenzend an das Plangebiet vorgesehen. Das anfallende Oberflichenwasser ist
Uiber den Hausanschluss, der im Schlittweg liegen soll, leitungsgebunden der zentralen Einrichtung
zuzufuhren. Eine Brauchwassernutzung sowie das Zurtckhalten auf dem Grundstick sind dennoch
madglich. Aufgrund der geringen Flachengrdl3e das Zurtickhalten von Niederschlagswasser auf den
privaten Grundstiicksflachen jedoch begrenzt.

11.8.3 Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Randliche Eingrinung (A1)
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Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen mit der Kennzeichnung Al sind gemalf3 den zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen umzusetzen und dauerhaft zu erhalten.

Auf der Flache Al wurden im Winter 2021 /2022 bereits insgesamt funf Baume der Arten Walnuss
und Birne gepflanzt. Diese sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch entsprechende Baume
Zu ersetzen. Die randliche Eingriinung dient der naturnahen Gestaltung des Plangebietes und der
inneren Durchgriinung.

Sudliche Ortsrandeingriinung (A2)

Zur Ortsrandeingriinung und zur Schaffung eines Ubergangs zwischen weinbaulicher Nutzung und
der Entwicklung von Wohnflachen Richtung Studen wird eine Eingriinung in Form eines 5 m breiten
Grunstreifens als sinnvoll erachtet. Hierzu wurden entsprechende Anpflanzfestsetzungen getroffen,
um eine Ortsrandeingrinung sicherzustellen.

Stellplatzbegriinung

Die Flachen fur Stellplatze sollen als Mafinahme zum Bodenschutz und zur Grundwasseranreiche-
rung als Schotterrasen; Zufahrten und Wege in wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden.

Zudem ist je vier oberirdische Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Die Mal3Bnahme Anpflanzens von
Baumen zur Begriinung der Stellplatze dient der Eingriinung des Gebietes. Die Anzahl der zu pflan-
zenden Baume und der jeweilige Standort kann dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan entnommen
werden. Durch die Stellplatzbegriinung wird eine Beschattung und Uberhitzung der Stellplatze durch
die Baumkrone begnstigt. Dartiber hinaus wird durch die Baumanpflanzungen MafRnahmen das
Lokalklima verbessert.

Dachbeqgriinung

Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen und zugunsten des Stadtklimas wird
eine extensive Dachbegrunung fir alle flach geneigten Dacher bis maximal 20 Grad Dachneigung
(auch von Garagen und Nebenanlagen) festgesetzt. Die Flachdachbegrinung hat insbesondere die
Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, Regenwasserversicke-
rungsanlagen oder dem néchsten Vorfluter zufliel3t. Zudem wird durch die Begriinung die Aufhei-
zung der Luft in einem dicht bebauten Gebiet gemildert und so verhindert, dass dem Gebiet selbst
bzw. der Umgebung kiihle Luft zum Austausch entzogen wird. Das Ziel ist eine mdglichst flachen-
deckende Dachbegriinung zu erreichen. Bewusst wird dabei von der Mdglichkeit der Abweichung
von der Solarrichtlinie der Stadt Landau gebraucht gemacht. Es wird keine Pflicht zur Errichtung von
PV-Anlagen oder solarthermischen Anlagen vorgegeben, da der Standort eine klimatisch-lufthygie-
nische besondere Bedeutung aufweist. Das Plangebiet bildet den westlichen Auftakt des neuen
Stadtquartiers Sudwest. Die Hauptwinde aus westlicher Richtung kommend sind wesentlich flr die
Abkiihlung des Gesamtquartiers. Um eine Uberhitzung bereits zu Beginn des Quartiers entgegen-
zuwirken, wird eine grof3flachige Dachbegrinung festgesetzt. PV-Anlagen in Kombination sind wei-
terhin moglich. Die Festsetzung einer Dachbegriinung lasst an dieser Stelle einen grof3eren Klima-
anpassungsnuten erwarten, als durch die Festsetzung von Solaranlagen zu erwarten gewesen
ware.

Um eine geeignete Versickerungsfunktion der Dachbegriinung sicherzustellen, wird fur die Errich-
tung von Flachdé&chern eine Substratschicht von 12 cm einheitlich festgesetzt.

Innere Durchgriinung

Vorgarten und auch private Garten haben einen wesentlichen Einfluss auf das Erscheinungsbild
einer Siedlung. Daher sollen sie zu mindestens 25 % flachendeckend mit heimischen und standort-
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gerechten Baumen, Strauchern sowie bodendeckenden Gehdlzen oder Stauden bepflanzen wer-
den. Die Garten sollen, um das einheitliche Straf3enbild nicht zu stéren, géartnerisch gestaltet werden.
Aufgrund des negativen Erscheinungsbildes und der 6kologischen Funktion durfen sie nicht als Ar-
beits- oder Lagerflache genutzt werden. Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Le-
bensraumeignung der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fir die heimischen Tierar-
ten der Siedlung und Garten (insbesondere fir Insekten, heimische Vogelarten, Amphibien und
Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der sommerlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne,
nach Abtragung der durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte, Schot-
ter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,Pflegeleicht®, sowohl in ihrer 6kologischen Wertigkeit als auch
in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten
Pflaster- oder Asphaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterlagen hei-
zen sich die Steinschittungen tber Tag in der Sonne stark auf. Die gespeicherte Warme wird dann
—vergleichbar den Steinen eines Saunaofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben
und wirkt so der nachtlichen Abkihlung der bepflanzen Gartenflaichen entgegen.

11.8.4 Zeitliche Umsetzung und Zuordnung von grinordnerischen Mal3hahmen zu
den zu erwartenden Eingriffen

Damit die Malinahmen zum Anpflanzen in einem zeitlichen Zusammenhang mit der geplanten Vor-
habenplanung stehen und nicht unabhangig voneinander zu betrachten sind, ist ein Pflanzzeitpunkt
vorgegeben.

11.9 Bindungen fiur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Der Pflanzbestand entlang des Schlittwegs soll westlich des Baufeldes WA 1, entlang des
Schlittweges, erhalten bleiben. Dariiber hinaus sind auch die StraR3enbegleitbdume entlang der
Wollmesheimer Hbéhe zu erhalten. Im Zuge der BaumalRnahmen abgéangige Pflanzungen sind
gleichwertig zu ersetzen. Mit dieser Vermeidungsmaf3nahmen kann sichergestellt werden, dass die
vorhandene Vegetation in dem in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Bereich
planungsrechtlich gesichert, erhalten bleibt und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen ist. Die
Festsetzung dient dem Schutz und der Sicherung 6kologisch wertvoller Baum- und Gehdlzbestande.

Die vier Stra3enbdume entlang der L509, 6stlich der Einmindung des Schlittweges sind nicht als zu
erhalten festgesetzt. Diese sollen spater im Rahmen der Neugestaltung der L509 zugunsten der
Ermdéglichung eines zeitgeméafRen Bushaltepunkts sowie Geh- und Fahrradwegen entfallen. Fir
Ersatzpflanzungen wird anlasslich der Umgestaltung Sorge getragen.

12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen gemaR 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 88 LBauO gesteuert, um ein attraktives Siedlungs- und Landschaftsbild sicherzustellen und nega-
tive gestalterische Beeintrachtigungen zu vermeiden. Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen ist es daher die Gestaltung der baulichen Anlagen in positiver Weise zu beeinflussen. Auch
sollen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen forderlich flr nachhaltige Zwecke sein.

Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke - Gartenbereiche

Auf die Ausfuihrungen zum Kapitel 11.8 Innere Durchgriinung wird verwiesen.
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Gestaltung der Stellplatze und Zuwege auf privaten Baugrundsticken

Die Versiegelung soll im Plangebiet auf ein méglichst geringes Mal3 reduziert werden. So kann die
Grundwasserneubildung auf Teilflachen erhalten bleiben und der Oberflachenabfluss wird reduziert.
Auch wenn aufgrund der anstehenden Bodenverhéltnisse eine dauerhafte und komplette Versicke-
rung in den Untergrund nicht mdglich ist, so tragen diese MalRnahmen doch ihren Beitrag zur Redu-
zierung der Abflussspitzen und zur Retention von Regenmengen bei. Die versickerungsfahigen Be-
lage mit lhrem Unterbau kénnen einen Teil des Niederschlags zurtickhalten bzw. verdunsten. Daher
sind auf privaten Baugrundsticken die nicht Gberdachten Pkw-Stellplatze und Zufahrten in wasser-
durchlassiger Bauweise auszufiihren (Splittfugen-, Rasengitter- oder sonstiges Drainpflaster, Schot-
terrasen).

Einfriedung des Grundstiicks

Zur Wahrung eines offenen StralRenraumcharakters und einem gestalterisch ansprechenden Stra-
Renbild, sollen Einfriedungen grundsatzlich nicht geschlossen gestaltet sein. Sie dirfen allerdings
durch Hecken hinterpflanzt werden. Mit der Festsetzung von Einfriedungen bis 1,25 m im Bereich
zwischen der vorderen Baugrenze und der Grundstucksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache soll
gerade in den beengten Bereichen der RingerschlieBungen einer optischen Verengung des Stra-
Renraumes entgegengewirkt werden. Um zudem eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung zu ge-
wabhrleisten, werden sie hinsichtlich ihrer Hohe und Ausfiihrung beschrankt.

In den seitlichen Grundstucksbereichen sind Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,8 m zulassig,
dadurch soll der Eindruck der Abschottung des Baugebietes hin verhindert werden und das Orts-
und Landschaftsbild wird somit nicht beeintrachtigt.

Teil B Verweis auf Vorhaben- und Erschlieungsplan

Da es sich vorliegend um die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans handelt, ist
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des Verfahrens und der Beschlusslage. Auf diese
Unterlage wird an dieser Stelle entsprechend verwiesen.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

Die geplante offentliche Verkehrsflache ist nur im Bereich der direkten ErschlieBung des
Plangebietes Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Die Zuwegung von der
Wollmesheimer Hohe / Stral’e zum Plangebiet sowie die Wollmesheimer Hohe/ Stral3e selbst sind
hingegen nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes, wird aber gemal § 12 Abs. 4
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Teil C  Abwégung

Bei der Ausarbeitung des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden alle
bekannten und zugéanglichen Grundlageninformationen zusammengetragen, geprift und bewertet
um den Vorentwurf moglichst umfassend an die drtlichen Gegebenheiten anpassen zu kénnen. Alle
sich ergebenden und bekannten Belange - seien sie Offentlicher oder privater Natur - die bei der
Bebauungsplanung relevant waren, wurden ermittelt, gewichtet und gegeneinander und
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untereinander abgewogen. Der Bebauungsplanentwurf ist damit das Ergebnis einer gerechten
Interessensabwagung der derzeit bekannten Belange.

Die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungen sowie das Abwagungsergebnis
werden nachfolgend verkirzt dargelegt. Die kompletten Stellungnahmen mit den ausfuhrlichen Ab-
wagungsergebnissen sind im Rahmen der Gremienlaufe zum Offenlagebeschluss sowie im weiteren
Verlauf zum Satzungsbeschluss einsehbar.

Ergebnis der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1 BauGB 30.04.2021 bis
einschlie3lich 14.05.2021 ist eine Stellungnahme eingegangen. Im Folgenden werden die vorgetra-
genen Anregungen, Stellungnahmen und Hinweise verkirzt zusammengefasst und inhaltlich gebin-
delt.

ErschlieBung des Plangebietes

Hinsichtlich der landwirtschaftlichen ErschlieBungssituation wurden Bedenken geauf3ert und Fragen
ausformuliert. Bis zur Realisierung des 6stlich angrenzenden Bauvorhabens erfolgt die ErschlieBung
des Plangebietes Uber die im Bebauungsplan gekennzeichnete offentliche Verkehrsflaiche des
Schlittweges. Wenn die Erschlieung des Plangebietes Uber das neue Stadtquartier gesichert ist,
wird der Schlittweg zu einem Fuf3- und Radweg. Da hierzu bereits bei der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange Bedenken geédul3ert wurden, wurde seitens der Stadt geprft, inwiefern der fest-
gesetzte Ful3- und Radweg auch als kinftig weiterhin als Wirtschaftsweg festgesetzt werden kann.
Der derzeit festgesetzte Ful3- und Radweg wird durch ein Wirtschaftsweg in der Planzeichnung zur
Offenlegung ersetzt, sodass die Zuwegung mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen weiterhin zuléssig
ist.

Ergebnis der aus der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf 84 Abs.1 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 27.04.2021 bis einschlie3lich 14.05.2021. Es gingen insgesamt 31 Stel-
lungnahmen ein. 18 Stellungnahmen beinhalteten Hinweise und Anregungen, die es abzuwégen
galt. Die Bebauungsplanunterlagen wurden aufgrund der Stellungnahmen wie folgt erganzt bzw.
fanden die Anregungen und Hinweise Eingang in die stadtebauliche Konzeption:

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Mehrere Behdrden haben hinsichtlich des festgesetzten kiinftigen Ful3- und Radweges Bedenken
gedulert. Seitens der Stadt wurde geprift, ob der festgesetzte Ful3- und Radweg als Wirtschaftsweg
festgesetzt werden kann. Der in der friihzeitigen Beteiligung vorgesehene Ful3- und Radweg wurde
zur Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs in einen Wirtschaftsweg geandert.

Pflanzstreifen entlang des Schlittweges zur Ortsrandeingriinung

Seitens verschiedener Behdrden wurde angeregt entlang des Schlittweges einen durchgehenden
Pflanzstreifen festzusetzen, um einen Puffer zwischen den Wohnnutzung und der landwirtschaftli-
chen Nutzung im Siden zu schaffen. Der Anregung wurde gefolgt und in Abstimmung mit dem Um-
weltamt ein funf Meter breiter Anpflanzstreifen ausgewiesen. Die Vorhabenplanung wurde dement-
sprechend angepasst.

Stadtebauliche Dichte

Hinsichtlich der stddtebaulichen Dichte und des hohen Versiegelungsgrades wurden aus natur-
schutz- und artenschutzrechtlicher Sicht Bedenken geaul3ert. Die Stadt hélt jedoch aufgrund des
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akuten Wohnraummangels weiterhin an der Vorhabenplanung fest. Der Forderung zur Aufnahme
weiterer griinordnerischer Festsetzungen wurde gefolgt.

Ausgleichsmalinahmen

Daruber hinaus wurden der endgultige Umweltbericht und eine erneute artenschutzrechtliche Pri-
fung gefordert. In Abstimmung mit der UNB und der Stadt wurde diesen Forderungen nachgegangen
und weitere Begehungen durchgefiihrt. Auf die Ergebnisse der ASP | und ASP Il wird verwiesen.

Festsetzung zum Erhalt von Baumen entlang der Wollmesheimer Str./StraRenbegleitgriinflachen

Es wurde zudem angeregt, die im Plangebiet vorhandenen Baume entlang der Wollmesheimer
StralRe und die vorhandenen Stralenbegleitgrinflachen zum Erhalt festzusetzen. Der Empfehlung
wurde gefolgt. Die Festsetzung zum Erhalt ist in die Offenlageunterlagen eingearbeitet worden.

Bauordnerische Themen

Seitens der Bauordnungsabteilung wurden zum Planentwurf und zur Vorhabenplanung zur fehlen-
den Vermal3ung, zur Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe, zur Auffullpflicht, zu den Einfriedungen,
zur Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, zu den Gelandeverspriingen, zur Dachbegri-
nung und zu den barrierefreien Wohnungen Anregungen vorgebracht. Die Anregungen wurden im
Zuge der Abwéagung berlcksichtigt.

Beziglich der Themen interne und externe Ausgleichsmaflinahmen, Denkmalschutz,
Niederschlagswasserbewirtschaftung, Starkregen, Bodenschutz, Brandschutz,
Brauchwassernutzung, Empfehlungen zur Verbesserung der Wohnqualitdt und Infrastruktur,
Bodenordnung, Bauordnung, Ver- und Entsorgung sind zahlreiche Hinweise eingegangen, die in
den Teil C (Allgemeine Hinweise und Empfehlungen) eingearbeitet wurden, jedoch keine
wesentlichen Plananderungen hervorgerufen haben.

Die Auswirkungen der Planung sind nach dem Ergebnis der Abwagung geringfiigig und rufen keine
wesentlichen Beeintrachtigungen fur die schutzwirdige Umgebung hervor.

Das durch die Planung ermdglichte Vorhaben fligt sich in die stadtebauliche Struktur ein und dient
der Schaffung von Wohnraum im stidwestlichen Stadtgebiet kreisfreien Stadt Landau.

Finanzielle Auswirkungen

Die ErschlieBungskosten fir eine eventuelle Sanierung des Schlittweges Ubernimmt die Stadt
Landau. Die Herstellungskosten der in Ost-West Richtung verlaufenden ErschlieBungsstral3e, den
Wendehammer, alle dazugehdrigen Leitungen sowie die Einrichtungen zur Entwasserung des
Schmutz- und Niederschlagswasser sowie das aullerhalb des Plangebiets liegenden
Regenrickhaltebeckens tibernimmt der Vorhabentrager. Die Planungskosten des Bebauungsplans
werden anteilig nach der Flache aufgeteilt. Die Herstellung der technischen Infrastruktur etc.
Ubernimmt der Vorhabentrager.
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Bebauungsplan G3 "Zwischen Wollmesheimer Héhe und Schlittweg" - Begriindung

Teil D Flachenbilanz

Stand: 25.10.2022

Durch die Festsetzungen in der zweiten Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes G3

ergibt sich fur die einzelnen Flachennutzungen die nachfolgende Flachenbilanz:

Prozentualer

Flachenbezeichnung | Nutzungsteil GréRBein m Anteil

Geltungsbereich 7080 100,00

Bauflachen gesamt 3000 42,37
Davon WA 1 1925 64,18
Davon WA 2 1075 35,82

Verkehrsflachen gesamt 3478 49,12
Davon Stral3enverkehrsflachen 2834 81,48
Verkehrsflache besonderer 644 18,52
Zweckbestimmung

Griunflachen gesamt 602 8,50
Davon offentliche Grinflachen 602 100

Diese Begrindung ist dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan G3 ,Am Schlittweg“ beigeflgt.

Landau, den

(Oberbiirgermeister)
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