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Betreff:

Innenentwicklungskonzept — Landauer Identitat der Siedlungsentwicklung (L.L.S.E.)
Ergebnis stadtraumliche Analyse: Gebietssteckbriefe mit Handlungsempfehlungen

Information:

Die Verwaltung hat im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen im
November 2022 Uber Ziele und Methodik des Innenentwicklungskonzepts berichtet
(Informationsvorlage 610/725/2022). GemalB der Projektplanung sollen dem Ausschuss
nun mit dieser Vorlage die Zwischenergebnisse prasentiert werden.

Das Gesamtkonzept besteht aus zwei Saulen die in dieser Vorlage erlautert werden.
Zunachst erfolgt die Prasentation der Ergebnisse der stadtraumlichen Analyse mit daraus
abgeleiteten Handlungsempfehlungen als erste Saule und im nachsten Schritt wird das
Modell der ,Landauer Dichte” nahergebracht, das methodisch die zweite Saule bildet
und parallel erarbeitet wird. Die vorlaufigen Ergebnisse sollen im Rahmen einer
Beteiligungsveranstaltung am 29. April 2023 mit interessierten Birgerinnen und Blrgern
diskutiert werden.

Ergebniszusammenfassung

Landau stellt hinsichtlich des Siedlungsstrukturtyps eine typische, gewachsene
europaische Stadt dar. Die Altstadt mit ihrer hohen baulichen Dichte bildet den Kern der
Stadtentwicklung. Altstadt und Innenstadt (vor allem im Sinne der RingstraB-
enerweiterung) bilden auch das funktionale Zentrum der Stadt als identitatsstiftender
Wohn-, Handels- und Kommunikationsstandort. Die Bebauungs- und Einwohnerdichte
nimmt nach auBen hin tendenziell ab. Neben den Gewerbegebieten sind vor allem
Einfamilienhausgebiete entstanden, die sich eher auf das westliche Stadtgebiet
konzentrieren (Wollmesheimer Héhe, Burgenviertel, West, Schitzenhof) oder geplante
Satellitenstadte mit unterschiedlichen Bebauungsstrukturen, die aber im Stadtbild durch
groBe Zeilenbauten in Erscheinung treten (Landau Nord, Horst). Eine Besonderheit
Landaus sind die ehemals militarisch genutzten Flachen, die sich auf den stdlichen
Stadtbereich konzentrieren (Quartier Vauban, Jeanne d’Arc, Estienne et Foch) und deren
Konversion die Stadtentwicklung der letzten Jahrzehnte gepragt hat.

Ein ahnliches Gefalle wie bei der Dichte zwischen Innen- und Randlagen zeigt sich auch
bei der Bewertung der anderen Indikatoren. Die Erreichbarkeit qualifizierter Freirdume
ist zu den Siedlungsrandern hin oft lickenhaft. Im westlichen Stadtbereich bilden jedoch
haufig private Garten Rickzugsmdglichkeiten und die thermische Belastung ist hier



grundsatzlich geringer. Zudem besteht oft ein guter Zugang zu landschaftsbezogenen
Erholungsrdaumen (z.B. Weinberge und Feldflur). Dies gilt nicht fir weite Teile des
Ostlichen Stadtgebietes (Horstgebiet und Queichheim), wo StraBentrassen (A 65 bzw. L
509) oder die Bahntrasse als Barrieren wirken. Die eingeschrankte Erreichbarkeit fallt
umso starker ins Gewicht, als die Lage dieser Siedlungsbereiche auBerhalb der fur Landau
wichtigen Frischluftstréme aus dem Pfalzerwald ungulnstig ist und weitere limitierende
Faktoren wie ein hoher Versiegelungsgrad und eine hohe Bebauungsdichte vorliegen.
Zudem sind viele Wohnungen nicht mit privaten Garten als Ausgleichsraum ausgestattet
(Ortskern Queichheim, Zeilenbebauung am Horstring).

Ein weiteres Gefalle zeigt sich bei der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgungs-
einrichtungen und Haltestellen des OPNV. Zwar ist die Versorgung mit Bushaltestellen
insgesamt als gut zu bezeichnen und nur wenige Wohnungen liegen auBBerhalb des 300
m Radius, jedoch liegen diese Bereiche auch an den Siedlungsrandern. Noch deutlicher
wird dies bei der Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen. Weite Teile von
Queichheim, der Schiitzenhof sowie der 6stliche Bereich von Horst sind nur unzureichend
mit Nahversorgungsangeboten versorgt.

Die beschriebenen raumlichen Disparitaten in Bezug auf Erreichbarkeiten/Zugange und
Klimawandelrisiken sind bei der Steuerung der Nachverdichtung auf gesamtstadtischer
Ebene zu berlcksichtigen. Ebenso zeigt sich bei der Frage nach dem ,,Wo" und ,Wieviel”
der Nachverdichtung, dass die jeweiligen Baustrukturtypen (Einfamilienhaus, Zeilenbe-
bauung, Blockrandbebauung) innerhalb ihres Typus, auch wenn sie rdumlich in der Stadt
verteilt sind, ahnliche Eigenschaften und damit ahnliche Rahmenbedingungen fir die
Fragestellung aufweisen. Es versteht sich von selbst, dass eine Erhéhung der
Geschossflachenzahl in einem aufgelockerten Einfamilienhausgebiet nicht um den
gleichen Faktor erhéht werden kann wie in einem bereits verdichteten Mehrfamilien-
hausgebiet. Die Folge ware, dass die Gebiete Uberformt wirden und ihren Charakter
verléren.

Je eindeutiger der Baustrukturtyp definiert werden kann und je geordneter die
stadtebauliche Struktur eines Quartiers oder Blocks ist, desto einfacher ist es in der Regel,
die Nachverdichtung entweder Uber bestehende Bebauungsplane oder weitgehend tber
§ 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) zu steuern. Die Analyse hat gezeigt, dass sich in
vielen Untersuchungsgebieten bestimmte Bl6cke oder Quartiere herauskristallisieren, die
einer planerischen Steuerung, z.B. im Sinne einer Gliederung, bedurfen. Haufig handelt
es sich dabei um nicht eindeutig definierbare bzw. gemischte Baustrukturtypen. Ein
Beispiel ist die Gemengelage von Wohnen und Gewerbe nérdlich der HorststraBe.
Aufgrund der unterschiedlichen Hohen und Baumassen ist eine gezielte Steuerung nach
§ 34 BauGB oft schwierig. Die Bauherren wissen solche Situationen im Sinne einer
maximalen Ausnutzung des Baurechts zu nutzen. In der Folge erhéht sich z.B. durch
Betriebsaufgaben die Bautatigkeit bzw. die zu erwartende Bautatigkeit. Die fachliche
Empfehlung ware hier die Erstellung von Skizzenblchern und Rahmenplénen, um vor der
~Welle” zu sein und die stadtebaulichen Ziele der Stadt Landau klar kommunizieren zu
kénnen.

Fur die detaillierten Ergebnisse der Untersuchungsbereiche sowie die MaBnahmen-
auswahl wird auf die Dokumentation der stadtraumlichen Analyse im Anhang verwiesen.
Es wird dabei darauf hingewiesen, dass der Bereich "Wohnpark am Ebenberg" derzeit
noch aus dem Quartier "Stdstadt" und damit auch noch aus dem Innenentwicklungs-
konzept ausgeklammert ist, da die Entwicklung hier in weiten Teilen noch in Gange ist
und das Gesamtbild des Quartiers "Stdstadt" nicht durch rudimentare Daten aus dem
Wohnpark verfalscht werden darf. Zudem ergeben sich im Wohnpark noch keine



Handlungsempfehlungen. Dieser Abschnitt des Quartiers "SUdstadt" wird spater im
Rahmen der Evaluation nacherhoben.

Nachfolgend sollen in Kiirze die bislang vorgeschlagenen Handlungsempfehlungen und
Instrumente dargestellt werden.

Handlungsempfehlungen und Instrumente

Skizzenbuch

Das Skizzenbuch umrei3t eine stadtebauliche MaBnahme eines Entwicklungsstandortes
auf vielen Ebenen. Es wird kreativ mit der planerischen Aufgabe umgegangen. Das
Skizzenbuch kann aus Ideensammlungen, Collagen und der Sammlung von Best Practice
Beispielen bestehen. Ebenso soll mit diesem Instrument die stadtebauliche Leitidee fur
den zu beplanenden Standort ermittelt, vermittelt und verfestigt werden. Daraus sollen
skizzenhaft erste Testentwuirfe entstehen, die die Rahmenbedingungen sowie Leit-
vorstellungen festhalten.

Rahmenplan

Der Rahmenplan bzw. stadtebauliche Entwurf ist ein informelles Instrument, um Ent-
wicklungspotenziale eines Standortes zu erértern und Perspektiven fir dessen zukinftige
Nutzung und stadtebauliche Gestalt in groben Zigen darzustellen. Oftmals dient der
Rahmenplan bei stadtebaulich wichtigen und flachenmaBig gréBeren Entwicklungs-
raumen als Grundlage fir den formellen Bebauungsplan (Beispiel Stadtquartier SGidwest).

Bauleitplanung

Mit der Bauleitplanung bzw. dem Bebauungsplan werden die stadtebaulichen
Zielsetzungen und Entwicklungsmdéglichkeiten fiir einen Standort formell festgesetzt. Im
Rahmen des Innenentwicklungskonzepts ist es ein wesentliches Ziel, durch die
Aufstellung von Bebauungsplanen ein stadtebauliches Ziel zu erreichen. Dies kann in der
Sicherung einer bestehenden stadtebaulichen Struktur (StraBenrandbebauung mit
grinen Innenhéfen) oder in der Weiterentwicklung von Standorten bestehen (Beispiel
Ausbau des Kniestocks zu Wohnraum). Mit Bebauungsplanen kénnen auch
Festsetzungen zur Sicherung der typischen gestalterischen Elemente eines Wohngebietes
getroffen werden wie beispielsweise die Gestaltung von Vorgarten.

Nachverdichtung

Die Nachverdichtung bezeichnet bauliche MaBnahmen zur Nutzungsintensivierung frei
liegender oder bereits bebauter (aber untergenutzter) Flachen innerhalb des
bestehenden Siedlungskdrpers. Die Nachverdichtung kann entweder auf Restgrund-
sticken, Baullicken oder freien Innenpotenzialflachen, oder bei bestehender Bebauung
durch Aufstockung sowie Ausbau vorhandener Dacher (vertikale Nachverdichtung) bzw.
einer baulichen Erganzung in der Flache (horizontale Nachverdichtung) erfolgen. Jeder
Baustrukturtyp erfordert hier individuelle L&ésungen. Teilweise wird auch eine
Entkernung empfohlen (Beispiel Altstadt) um Wohnverhaltnisse zu verbessern. Dabei
sollte die Entkernung immer der Entsiegelung zu Gute kommen und nicht zur
Realisierung neuer Stellplatze genutzt werden.

Akzentuierung

Eine Akzentuierung ist eine deutliche Hervorhebung bzw. Betonung eines Bereichs oder
eines Grundstlcks durch bauliche Anlagen. Die Akzentuierung geht Gber die Ubliche
Nachverdichtung hinaus, die sich in Dichte und Héhenentwicklung an der unmittelbar
angrenzenden Bebauung orientiert. Ein geeigneter Standort zur Akzentuierung ergibt
sich aus der stadtebaulichen Pragung der Umgebung. Dies kdénnen bedeutende
Auftaktsituation in ein Quartier sein (Beispiel Stadttor Landau) oder Ubergangsbereiche



in andere Quartiere. Auch Standorte, die eine gewisse Raumkante oder Platzfassung
vermissen lassen kénnen sich fir eine Akzentuierung anbieten.

Das Modell der Landauer Dichte

Neben der stadtraumlichen Analyse, die im Wesentlichen in der Auswahl von
Handlungsfeldern, Handlungsrdumen und schlieBlich MaBnahmen far die
Handlungsraume/Fokusradume miindet, soll als zweite Saule des Konzeptes auch ein
Modell der ,Landauer Dichte” entwickelt werden, fir das die stadtraumliche Analyse
einen wichtigen Beitrag leistet. Die ,Idee der Landauer Dichte" basiert auf dem Kernsatz:
»Die Siedlungsentwicklung soll der Landauer Identitat entsprechen und dabei die fir
Landau typischen Stadtstrukturen mit ihren Quartieren erhalten, aber auch eine
behutsame, zukunftsorientierte Weiterentwicklung zulassen”. Neben dem Aspekt, die
richtigen (Beteiligungs-)Instrumente einzusetzen, die dem jeweiligen Standort
angemessene Entwicklungsmdéglichkeiten einrdumen, die Veranderungen zulassen, ohne
den Charakter des jeweiligen Quartiers oder der jeweiligen Nachbarschaft zu
Uberformen, sollte eine ,Landauer Dichte" als rahmensetzende Leitlinie gefunden
werden.

Im Gegensatz zu den Fokusraumen der Analyse, die einer planerischen Steuerung
bedurfen, soll das generalisierte Modell eine Hilfestellung bei der Beurteilung kinftiger
Einzelvorhaben im gesamten Gebiet der Kernstadt und Queichheims geben. Das Modell
soll zunachst in diesen bereits untersuchten, urbanen Stadtraumen erprobt werden, da
die baustrukturellen Gegebenheiten mit einem dynamischen Wohnungsmarkt einer
priorisierten Steuerung bedirfen. Die anderen Stadtdorfer haben andere, dorftypische
Voraussetzungen. Spater kdnnte das Konzept auch fur die Stadtdorfer angepasst werden.

Der ASBW wurde bereits im November letzten Jahres Uber einen ersten Ansatz des
Dichtemodells informiert. Das Modell ging von der Geschossflachenzahl als
Ausgangspunkt aus. Jeder Block im Stadtgebiet sollte grundsatzlich um eine Stufe
verdichtet werden kénnen (z.B. von GFZ 0,4 auf GFZ0,5). Begrenzende Faktoren waren
z.B. die Warmebelastung oder der fehlende Zugang zu Freiflachen. Bei der Anwendung
auf Fallbeispiele zeigte sich jedoch relativ schnell die Problematik dieser Methode. Es
wurde deutlich, dass das Dichtemodell in einigen Blockbereichen sogar zu einer deutlich
fehlgeleiteten Entwicklung fihren kann. Fur ein Dichtemodell nach mathematischen und
vergleichbaren Faktoren ist die Stadt Landau in ihren Siedlungsstrukturen zu
unterschiedlich. Es bedarf weiterer Parameter, um eine Uberformungvon Quartierenund
Blocken zu vermeiden und eine Nachverdichtung sinnvoll steuern zu kénnen. Die GFZ als
OrientierungsgroéBe soll jedoch weiterhin berlcksichtigt werden und sowohl dem
Monitoring als auch einem ,Frihwarnsystem” dienen. Bei einer gesamtstadtischen
Betrachtung zeigt sich, dass die GFZ als Grundlage fir die Ermittlung der ,Landauer
Dichte” gut geeignet ist.

Die Analyse hat gezeigt, dass unterschiedliche Baustrukturtypen auch unterschiedliche
Vorgaben fir die Nachverdichtung erfordern. Fur die Strukturen ,,Blockrandbebauung®,
~aufgelockerte Blockrandbebauung”, ,Zeilenhausbebauung”, ,aufgelockerte Baustruk-
tur” (Einfamilienhausgebiete) sowie ,gemischte Baustruktur” werden jeweils
eigenstandige Leitlinien entwickelt, die auf einer vertikalen oder horizontalen
Nachverdichtung basieren und begrenzende Faktoren berlcksichtigen. Sollte ein
Bauvorhaben die Leitlinien (grob) missachten, kann in der Folge die Aufstellung eines
Bebauungsplanes in Erwagung gezogen werden bzw. in einem vorgelagerten Schritt das
Gesprach mit den Bauherren gesucht werden.



Die Handlungsraume des Konzeptes umfassen somit bestimmte ,Fokusbereiche” in der
Stadt sowie durch die Vorgaben der Landauer Dichte die Ubrigen § 34 BauGB - Gebiete
in der Kernstadt sowie in Queichheim.

Stadtraumliche Analyse
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Burgerbeteiligung

Sowohl die Idee der Landauer Dichte als auch die fachlichen MaBnahmenvorschlage
sollen am 29. April im Rahmen des Marktsamstags im Foyer des Alten Kaufhauses der
interessierten Offentlichkeit vorgestellt und gemeinsam diskutiert werden. Darlber
hinaus sollen die Bewohner als Experten der jeweiligen Untersuchungsgebiete
eingeladen werden, die Verwaltung bei der Definition der Quartiersidentitdt zu
unterstitzen.

Das Beteiligungsformat soll niedrigschwellig sein, d.h. Interessierte kénnen jederzeit
zwischen 10 und 13 Uhr das Foyer betreten und sich am Projekt beteiligen.

Weiteres Vorgehen

Im weiteren Verfahren sind weitere gestaffelte Gremienentscheidungen vorgesehen.
Nach der Analysephase mit dem Vorschlag erster raumlicher Schwerpunkte
(Handlungsrdaume) und MaBnahmen beginnt nun die eigentliche Konzeptphase.
Ausgehend von der Analyse wird das Landauer Dichtemodell zu einem anwendbaren
Instrument weiterentwickelt.



Im Herbst 2023 sollen dem ASBW Handlungsfelder und MaBnahmen zur Priorisierung
vorgelegt werden. Aufbauend auf der Analyse wird das Modell der Landauer Dichte zu
einem anwendbaren Instrument weiterentwickelt. Nach der Beschlussfassungim Herbst
kénnen erste priorisierte MaBnahmen in die Umsetzung gehen.

Nachhaltigkeitseinschdtzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigefligt: Ja

Anlagen:

Anlage 1: Ergebnisdokumentation zur stadtrdumlichen Analyse
Anlage 2: Karten: Analyseergebnisse Gesamtgebiet

Schlusszeichnung:
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