Anlage 5

Stadt Landau in der Pfalz

Bebauungsplan ,GS 10, GEWERBEGEBIET
GODRAMSTEIN SUD"

Regulare Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB

Synopse vom 01.03.2023
zur Entwurfsfassung vom Oktober 2022



Zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der reguldren Beteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB lag der Entwurf des Be-
bauungsplanes ,,GS 10, Gewerbegebiet Godramstein Std” in der Zeit von 25.11.2022 bis
13.01.2023 bei der Stadtverwaltung Landau zur Einsichtnahme aus. Die Blrger hatten in

dieser Zeit die Mdéglichkeit, zu der vorgelegten Planung eine Stellungnahme abzuge-
ben.

Im Rahmen der reguliaren Offentlichkeitsbeteiligung gingen zwei Stellungnahmen ein.
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Unser Mandant ist Eigentamer des GrundstUcks=
= welches im Wesentlichen mit einem Wohngebaude
bebaut ist und im nordéstlichen Teil des Geltungsbereichs liegt.
Namens und im Auftrag unseres Mandanten tragen wir im Rahmen
der nun stattfindenden férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung fol-
gende Stellungnahme bezuglich des Bebauungsplans ,,GS 10, Ge-
werbegebiet Godramstein Sud" vor:

I. Mangelnde Erforderlichkeit

Die Gemeinden haben Bauleitplane nach § 1 Abs. 3 BauGB aufzu-
stellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Die Einbeziehung der Wohnbebau-
ung im nordéstlichen Teil des Plangebiets (,WA 1b”) ist nicht von
qualifizierten stadtebaulichen Grinden getragen. Hierzu verwei-
sen wir beispielhaft auf die Ausfuhrungen auf S. 27 der Begrin-
dung, in denen es unter anderem heiBt, dass aufgrund der vorhan-
denen Bebauung auch nicht mit einer Entwicklung erganzender
(im allgemeinen Wohngebiet, das derzeit faktisch besteht, nicht
zulassigen) gewerblicher Nutzungen zu rechnen ist. Aufgrund der
derzeit vorhandenen Nutzungsstruktur waren andere Nutzungen
auch nicht nach § 34 Abs. 1 BauGB genehmigungsfahig, sodass er-
hebliche Zweifel an der Erforderlichkeit der Einbeziehung jeden-
falls dieser Wohngrundstuicke bestehen.

Im Ubrigen bedarf es der Einbeziehung dieser Grundsticke auch
nicht fur die Verwirklichung der Planziele fur das Gewerbegebiet:
In der Begrundung (S. 7) wird ausgefuhrt, dass mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplans bestehende und drohende Nutzungskon-
flikte zwischen der Wohnnutzung und den gewerblichen Nutzun-
gen im Sinne einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung vermieden
bzw. ein vertragliches Miteinander der Nutzungen geschaffen und
gesichert werden soll. Die Stadt Landau in der Pfalz sieht daruber
hinaus insbesondere eine Klarstellung der zulassigen bzw. ange-
strebten Nutzungsarten und dem NutzungsmaB als erforderlich an.
Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Woh-
nungsnachfrage in Landau in der Pfalz, die zu einem zunehmenden
Entwicklungsdruck auf die bestehenden Gewerbeflachen bei zu-
gleich kaum vorhandenen Entwicklungspotentialen fuhrt.

Planungsziele und Definition der Schutzwirdigkeit

Dem Burger ist Recht zu geben, dass Gemeinden Bauleitplane auf-
zustellen haben, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die Stadt Landau sieht eine Einbeziehung der Wohnbebauung ent-
lang der BahnhofstraBe in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als stadtebaulich erforderlich an. Diese Wohnbebauung befin-
det sich aktuell in einer Gemengelage mit dem westlich angrenzen-
den Gewerbegebiet.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen bestehende und
drohende Nutzungskonflikte zwischen der bestehenden Wohnnut-
zung und den angrenzenden gewerblichen Nutzungen im Sinne ei-
ner zukunftsfahigen Stadtentwicklung vermieden bzw. ein ver-
tragliches Miteinander der Nutzungen geschaffen und gesichert
werden.

Die Stadt Landau sieht insbesondere eine Klarstellung der zulassi-
gen bzw. angestrebten Nutzungsarten und dem NutzungsmaB als
erforderlich an. Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund der anhal-
tend hohen Wohnungsnachfrage in Landau, die zu einem zuneh-
menden Entwicklungsdruck auf die bestehenden Gewerbeflachen
bei zugleich kaum vorhandenen Entwicklungspotentialen fuhrt.
Im Ubrigen wird durch die Einbeziehung der Wohnbebauung in
den Geltungsbereich erstmals die immissionsschutzrechtliche
Schutzwaurdigkeit definiert und gegentber der derzeitigen Beur-
teilungsgrundlage (Gemengelage gemaB TA Larm) erhéht. Zukuanf-
tig entstehende gewerbliche Nutzungen haben fur die angren-
zende Wohnbebauung die Schutzwirdigkeit eines Allgemeinen
Wohngebietes zu bertcksichtigen und entsprechende Schallschutz-
maBnahmen zu ergreifen. Dies ware ohne eine Einbeziehung in
den Geltungsbereich nicht sichergestellt.

Weiterhin sollen Regelungen zur stadtebaulichen Dichte, zur
Durchgrunung des Gebiets, zum Klimaschutz und zur Sicherung ei-
nes MindestmaBes an gestalterischen Qualitaten getroffen wer-
den.

Wesentliche Ziele der Stadt bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans sind daher:

e [IVermeidung und Minimierung von Nutzungskonflikten zwi-
schen der Wohnnutzung einerseits und den gewerblichen
Nutzungen andererseits,

e [ISteigerung der stadtebaulichen Attraktivitat im offentli-
chen und privaten Bereich,

e [ISteigerung der 6kologischen Qualitaten im 6ffentlichen und
privaten Bereich sowie

e [IBegrenzung des MaBes der baulichen Nutzung.

Die Stadt halt an
der Planung fest.
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Uberschwemmungsgebiet

Im Ubrigen liegt der nérdliche Teilbereich des Plangebietes in ei-
nem durch Rechtsverordnung verbindlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet der Queich nach § 76 Abs. 2 WHG. Entlang
der BahnhofstraBBe sowie der davon in Richtung Westen abzwei-
genden privaten Verkehrsflache im nordlichen Teil des Geltungs-
bereiches (BahnhofstraBBe 14, 14a und 14b) ist in der Vergangenheit
bereit eine zusatzliche Wohnbebauung innerhalb des verbindlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes entstanden. Die Stadt
Landau beabsichtigt durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
eine weitere Bebauung im Uberschwemmungsgebiet planungs-
rechtlich zu steuern und keine Ausdehnung der vorhandenen Be-
bauung zuzulassen. Demnach sieht es die Stadt Landau als stadte-
baulich geboten an, die Bebauung entlang der BahnhofstraBBe in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzunehmen, um eine
weitere bauliche Entwicklung im Uberschwemmungsgebiet - be-
sonders im rackwartigen Grundsticksbereich — planungsrechtlich
ZU steuern.

Il. Trennungsgebot

Zudem bestehen diesseits Bedenken, ob das Trennungsgebot (ins-
besondere im Hinblick auf die Wohnbebauung in den geplanten
Wohngebieten ,WA 1a", ,WA 1b" ,WA 2b") eingehalten wird.

Der § 50 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Trennungsgebot)
lautet wie folgt:

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzu-
ordnen, dass schiddliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedlrftige Gebiete, insbeson-
dere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und &ffentlich ge-
nutzte Gebdude, so weit wie méglich vermieden werden. Bei raum-
bedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Gebieten, in denen
die in Rechtsverordnungen nach § 48a Absatz 1 festgelegten Im-
missionsgrenzwerte und Zielwerte nicht dberschritten werden, ist
bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
mdglichen Luftqualitdt als Belang zu berdcksichtigen.” (Tren-
nungsgebot).

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich jedoch um eine im
Bestand vorhandene Gemengelage. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes soll fur die bestehende Konfliktlage zwischen
Wohnen und Gewerbe eine vertretbare Losung gefunden und erst-
malig eine Definition der immissionsschutzrechtlichen Schutzwir-
digkeit vorgenommen werden. Das Bundesverwaltungsgericht hat

Keine Planande-
rung erforderlich.
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in einem Urteil vom 19.12.2003 (AZ: VGH 5 S 840/02) bereits dar-
gelegt, dass das Trennungsgebot fiir die Uberplanung einer bereits
bestehenden Gemengelage (hier: zwischen Gewerbe und Wohnen)
keine strikte Geltung beansprucht. Der Grundsatz lasst insbeson-
dere dann Ausnahmen zu, wenn das Nebeneinander von Gewerbe
und Wohnen schon seit langerer Zeit und offenbar ohne groBere
Probleme bestanden hat.

lll. Artenschutz

Zwar sind keine Festsetzungen hinsichtlich des Artenschutzes fur
das Grundstlick unseres Mandanten geplant, es bestehen seitens
unseres Mandanten dennoch erhebliche Zweifel an der Verwert-
barkeit des artenschutzrechtlichen Gutachtens. Die Feststellung des
Gutachters, das Grundsttick FISt.-Nr. 746 sei Nahrungshabitat der
auf dem Nachbargrundstiick angeblich vorhandenen Schlingnat-
tern kann unser Mandant nicht bestatigen. Schlingnattern sind von
ihm auf dessen Grundsttck (auch zur Beutejagd) noch nie gesichtet
worden.

Fur die Stadt Landau bestehen keine Zweifel an der Verwertbarkeit
des artenschutzrechtlichen Gutachtens. Die Sichtung der
Schlingnatter von Seiten des Gutachters wird nicht angezweifelt.

Keine Planande-
rung erforderlich.

IV. Festsetzung der Grinflache

Die Festsetzung einer privaten Griinflache auf dem Flursttick FISt.-
Nr. 746 ist abwagungsfehlerhaft und damit unwirksam:

Die in der Begriindung (S. 37) angefihrten Grinde des Hochwas-
serschutzes tragen eine solch weit in die Interessen unseres Man-
danten eingreifende Festsetzung nicht:

Allein die Uberschneidung dieses Grundstiicksteils mit einem fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet zwingt nicht zur Festsetzung
eines solch umfassenden Nutzungsausschlusses. Zu allererst ist fest-
zuhalten, dass die Festsetzung der Grunflache teils deutlich Gber
das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet hinausgeht. Sodann ist
§ 87 WHG nicht anwendbar, soweit eine bestehende Bebauung
(bzw. Bebauungsmaoglichkeit) tUberplant wird.

Unabhangig davon sieht § 78 in Abs. 2 WHG selbst Moéglichkeiten
vor, bei Beachtung der dort geregelten Vorgaben, dennoch Bauge-
biete auszuweisen.

Vor allem jedoch fuhrt der derzeitige Festsetzungsentwurf der pri-
vaten Grinflache dazu, dass Gber 2/3 des Grundstuicks unseres Man-
danten der Bebauung entzogen ist.

Bei der Begriindung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
AusgleichmaBnahmen (Begrindung S. 39 f.) wird auf die Festset-
zung der Grinflache verwiesen und auf die bisherige, nach § 34
BauGB zu beurteilende Situation.

Die Lage der Wohnbebauung im nérdlichen Teil des Geltungsbe-
reiches innerhalb eines durch Rechtsverordnung ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebietes stellt fir die Stadt Landau nicht den
ausschlaggebenden Grund fur die Festsetzung einer privaten Griin-
flache dar. Der Stadt ist durchaus bewusst, dass die betreffenden
Flachen trotz der Lage innerhalb eines durch Rechtsverordnung
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes gemaB den Hochwas-
sergefahrenkarten bei einem 100-jdhrlichen Hochwasserereignis
nicht Gberschwemmungsgefahrdet sind.

MaBgebend fur die Festsetzung privater Grunflachen ist vielmehr,
dass sich die ruckwartigen Gartenflachen der Wohnbebauung ent-
lang der BahnhofstraBe derzeit planungsrechtlich im AuBenbe-
reich gemaB § 35 BauGB befinden. Eine Bebauung nach § 34 BauGB
ist demnach zur Zeit nicht zulassig. Durch die Festsetzung der pri-
vaten Grunflache wird daher fur keinen Teilbereich der Grundstu-
cke eine Bebaubarkeit entzogen. Eine Bebaubarkeit war bislang
nicht gegeben und wird auch kiinftig nicht gegeben sein.

Die Mdoglichkeit einer substanziellen Ausdehnung der Bebauung in
den bisherigen AuBenbereich hinein wurde von der Stadt Landau
gepruft, aber verworfen, da neben den Belangen der Schaffung
von Bauflachen fur eine Wohnbebauung auch die Belange der an-
grenzenden Gewerbebetriebe in Hinblick auf deren mégliche Be-
triebstatigkeit zu beachten sind. Eine substanzielle Ausdehnung
der Wohnbebauung im betreffenden Bereich in den AuBenbereich

Die Uberbaubaren
Grundsttcksflachen
entlang der Bahn-
hofstraBe werden
im Bereich der ge-
mafB Bebauungs-
planentwurf be-
reits als Bauflachen
vorgesehenen
Grundsticksteile
Richtung Westen
ausgedehnt.

Im Ubrigen hélt die
Stadt an der Pla-
nung fest.
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hinein wirde dazu fuhren, dass die angrenzenden Gewerbebe-
triebe in ihrer zuldssigen Emissionstatigkeit noch weitergehend
eingeschrankt werden. Ein solches Heranrtcken einer immissions-
schutzrechtlich schutzwirdigen Nutzung an bestehende Gewerbe-
flachen entspricht jedoch nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Landau.

Denkbar ist lediglich eine geringe Arrondierung der Bebaubarkeit
der vorhandenen Grundstiicke durch eine Ausdehnung der Gber-
baubaren Grundsticksflachen in westlicher Richtung im Bereich
der gemaB Bebauungsplanentwurf bereits als Bauflachen vorge-
sehenen Grundstucksteile.

Die Stadt sieht daher keine Veranlassung, die fur eine Ausweitung
der Bebauung in das férmlich festgestellte Uberschwemmungsge-
biet erforderliche wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung nach
§ 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz zu beantragen.

AuBer Acht gelassen wird jedoch, dass bei der Anwendung von §
34 BauGB eine weitere Bebauungsmoglichkeit des Grundstticks un-
seres Mandanten besteht, die durch den derzeit offen gelegten
Entwurf vereitelt wird. Insbesondere lasst sich aus der Umgebungs-
bebauung nicht ablesen, dass eine Bebauung in zweiter Reihe bzw.
im mittleren oder hinteren Grundstucksbereich offensichtlich un-
zulassig ist:

Ein ktnftiges Bauvorhaben unseres Mandanten hinter dem bereits
bestehenden, straBenseitig errichteten Wohnhauses, wirde sich
insbesondere hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsttcksflache
bzw. der Bebauungstiefe in die Umgebungsbebauung im Sinne des
§ 34 Abs. 1 BauGB einfligen:

Unter dem Merkmal der Uberbaubaren Grundstucksflache versteht
man die Verteilung der Nutzungen auf den jeweiligen Grundstu-
cken (Durr, in: Brugelmann, BauGB, 79. Lfg., Juli 2011, Rn. 52 zu §
34). Fur die Beurteilung, ob sich ein Vorhaben hinsichtlich der tber-
baubaren Grundsticksflache in die Umgebungsbebauung einfligt,
kann auch eine so genannte faktische hintere Baugrenze eine Rolle
spielen. Dabei wird die Bebauungstiefe bzw. die maximale Tiefe in
der Hauptnutzungen bestehen, von der ErschlieBungsstraBe aus
beurteilt (statt vieler: VGH Baden-Wurttemberg, Urt. v. 25.09.2018,
- 55 978/17 -, Rn. 86 ff., juris). Dies ist vorliegend die Bahnhofs-
straBe.

Betrachtet man die Bebauung entlang der BahnhofstraBe, so zeigt
sich folgendes Bild: Auf den Grundsticken BahnhofstraBe 26 und
26a (beide FISt.-Nr. 749) und BahnhofstraBe 14 - 14b reichen die
Hauptnutzungen bis eine Tiefe von ca. 70 m in die Grundstucke
hinein. Die Zuwege zu den Grundstlicken BahnhofstraBe 14a (FISt.-
Nr. 731/6) und 14b (FISt.-Nr. 731/7) zweigen zwar von dem FISt.-Nr.
731/8 und nicht direkt von der BahnhofstraBe ab, allerdings ist

Nach Prufung durch die Untere Bauaufsichtsbehorde bei der Stadt
Landau befinden sich die ruckwartigen Gartenflachen der Wohn-
bebauung entlang der BahnhofstraBe derzeit im AuBenbereich ge-
mafB § 35 BauGB. Durch die Festsetzung einer privaten Grinflache
erfolgt demnach keine Einschréankung bisheriger Baurechte.

Der Anregung kann jedoch dahingehend Rechnung getragen wer-
den, dass die Uberbaubaren Grundsttcksflachen im Bereich der
BahnhofstraBe 18-24 in westliche Richtung im Bereich der geman
Bebauungsplanentwurf bereits als Bauflachen vorgesehenen
Grundsticksteile — unter Beachtung der Ausdehnung des Uber-
schwemmungsgebietes — vergroBert werden.

Die Uberbaubaren
Grundstticksflachen
entlang der Bahn-
hofstraBe werden
im Bereich der ge-
maf Bebauungs-
planentwurf be-
reits als Bauflachen
vorgesehenen
Grundsticksteile
Richtung Westen
ausgedehnt.

Im Ubrigen hélt die
Stadt an der Pla-
nung fest.
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nicht davon auszugehen, dass es sich hierbei um eine (6ffentliche)
ErschlieBungsstraBe handelt, bzw. dass diesem schmalen Weg einer
ausreichenden ErschlieBungsfunktion zukommt. Zudem zeigt al-
lein die Vergabe der Hausnummern BahnhofstraBe 14a und 14b die
Zuordnung dieser Grundstticke zur BahnhofstraBe.

Jedenfalls die Bebauung auf dem Grundstlck FISt.-Nr. 729, insbe-
sondere das Gebdude BahnhofstraBe 12a ragt bis zu 105 m in das
Grundstuck hinein. Auch dieses Geb&aude wird Uber das Grundsttick
FISt.-Nr. 729, also von der BahnhofstraBe her, erschlossen. Zudem
erfolgt auch mittels der Hausnummer die Zuordnung zur Bahnhof-
straBe.

Somit finden sich in der ndheren Umgebung einige Beispiele fur
eine Bebauung im mittleren bzw. auch im hinteren Grundstticksbe-
reich, die einem kunftigen Bauvorhaben unseres Mandanten als
Vorbild dienen koénnten. Zuletzt verweisen wir auf § 34 Abs. 3a
BauGB.

Daruber hinaus stehen einer solchen Bebauung weder wasserrecht-
liche noch artenschutzrechtliche Vorschriften im Weg: Sollte die
weitere Bebauung Uberhaupt in das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet hineinreichen (was nicht unbedingt beabsichtigt ist),
kénnte Uber eine entsprechende Ausgestaltung des Baukoérpers
und Ergénzung der Baugenehmigung um weitere wasserrechtliche
Auflagen eine Genehmigung im Sinne des § 78 Abs. 5 WHG erteilt
werden, sodass wasserrechtliche Vorschriften dem Vorhaben nicht
entgegenstehen wirden.

Auch besteht die Moglichkeit, im Wege artenschutzrechtlicher Auf-
lagen die Belange des Artenschutzes bei einer weiteren Bebauung
zu garantieren. Insbesondere kénnte der hinterste Grundsttcksbe-
reich von Bebauung freigehalten werden und diese Flache fur et-
waig in der Umgebung vorhandene Schlingnattern weiter als Nah-
rungshabitat zur Verfiigung stehen.

Somit wurden die Interessen unseren Mandanten und dessen
Rechtsposition bei Festsetzung der privaten Grinflache in der der-
zeit geplanten Ausdehnung nicht ausreichend bertcksichtigt und
falsch gewichtet. Zudem ist eine Abwagung, bei der die Rechtspo-
sition unseres Mandanten gegentber anderen Belangen zurtck-
tritt, disproportional.

V. Uberbaubare Grundstacksflache

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsttcksflache durch Orien-
tierung an der Bestandsbebauung nimmt einerseits unserem Man-
danten jegliche Entwicklungsmoglichkeit, die andererseits den
Grundsticken im Gewerbegebiet flexibel zugestanden wird, vgl.
Begriindung S. 29.

Es wird auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

Der Anregung kann jedoch dahingehend Rechnung getragen wer-
den, dass die Uberbaubaren Grundstticksflachen im Bereich der
BahnhofstraBe 18-24 in westliche Richtung im Bereich der gemaB
Bebauungsplanentwurf bereits als Bauflachen vorgesehenen

Die Uberbaubaren
Grundstticksflachen
entlang der Bahn-
hofstraBe werden
im Bereich der ge-
maf Bebauungs-
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Die Bebaubarkeit des Grundstucks unseres Mandanten wird bereits
erheblich durch die Festsetzung einer tiberaus groBen, sich aber 2/3
des Grundstuicks unseres Mandanten erstreckenden, privaten Grin-
flache begrenzt. Durch die zusatzliche Begrenzung der uberbauba-
ren Grundstucksflache wird eine weitere Entwicklung auf dessen
Grundstuick zusatzlich erheblich eingeschrankt: Hierzu verweisen
wir auf unsere obigen Ausfuhrungen zur derzeitigen Bebauungs-
moglichkeit unter IV. Stadtebauliche Grunde, die diese weitere Ein-
schrankung tragen sind ebenso wenig erkennbar, wie Belange, die
das Zurucktreten der Interessen unseres Mandanten in der vorzu-
nehmenden Abwagung abwagungsfehlerfrei erscheinen lassen.
Im Gegenteil: Eine angemessene VergroBerung der uberbaubaren
Grundstucksflache, sodass eine bauliche Entwicklung auch zukanf-
tig gegeben ist) kénnte die Eingriffsintensitat der weiteren Ein-
schrankungen der Bebaubarkeit (v.a. Festsetzung einer Grunflache)
abmildern und diesen unter Umstanden den Makel der Abwa-
gungsfehlerhaftigkeit nehmen.

Grundstucksteile — unter Beachtung der Ausdehnung des Uber-
schwemmungsgebietes — vergroBert werden.

planentwurf be-
reits als Bauflachen
vorgesehenen
Grundstucksteile
Richtung Westen
ausgedehnt.

Im Ubrigen halt die
Stadt an der Pla-
nung fest.

Im Ubrigen bestehen diesseits Zweifel, ob die ebenfalls vorgese-
hene GRZ von 0,4 bei gleichzeitiger Festsetzung der Baugrenzen
realisiert werden kann.

Das genannte Baugrundstuick weist im Bestand eine Flache von 600
m2 auf. Bei einer festgesetzten GRZ von 0,4 durfen 240 m2 des Bau-
grundstucks mit Hauptgebauden bebaut werden. Die uberbaubare
Grundstucksflache hat eine GréBe von 375 m2. Die festgesetzte GRZ
kann demnach auf dem Baugrundstuck realisiert werden.

Keine Planande-
rung erforderlich.

Zusammengefasst: Der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
offen gelegte Entwurf des Bebauungsplans ,,GS 10, Gewerbegebiet
Godramstein Sud" verst6Bt jedenfalls gegen materielles Recht.
Sollten dessen Fehler im weiteren Verfahren nicht behoben wer-
den und gleichwohl ein Satzungsbeschluss erfolgen, so wirde der
entsprechende Bebauungsplan einer gerichtlichen Uberprifung
nicht standhalten.

Diesseits wird zur Abhilfe angeregt, die private Grunflache auf dem
FISt.-Nr. 746 zu reduzieren und die uberbaubare Grundstucksflache
auszuweiten.

Es wird auf die obigen Ausfuhrungen verwiesen.

Die uberbaubaren
Grundstucksflachen
werden im Bereich
der BahnhofstraBe
ausgedehnt.

Zwei Burger, mit Schreiben
vom 12.01.2023

Unser Einspruch bezieht sich hauptsachlich auf die geplante private
Grunflache und die Baugrenze des Grundstuicks [

Dies mindert den Wert unseres
Grundstuckes aus unserer Sicht erheblich und schrankt uns bzw. in
Zukunft unsere 3 Kinder in ihrer baulichen Entfaltungsmaéglichkeit
ein. Dazu nachfolgende Argumente gegen den Bebauungsplan
bzw. die geplante private Grunflache und Baugrenze:

e  Der groBte Widerspruch stellt aus unserer Sicht die spie-
gelbildlichen Flurstiacksnummern 731/6 und 731/7 dar, die
direkt im Norden an unser Grundstuck angrenzen. Plan-
Ausschnitt dazu im Anhang. Hier wurden vor etwa 20
Jahren jeweils 2 Einfamilienhauser BahnhofstraBe 14 a

Nach Prafung durch die Untere Bauaufsichtsbehérde bei der Stadt
Landau befinden sich die ruckwartigen Gartenflachen der Wohn-
bebauung entlang der BahnhofstraBe derzeit im AuBenbereich ge-
maB § 35 BauGB. Durch die Festsetzung einer privaten Granflache
erfolgt demnach keine Einschrankung bisheriger Baurechte.

Die Méglichkeit einer substanziellen Ausdehnung der Bebauung in
den bisherigen AuBenbereich hinein wurde von der Stadt Landau
gepruft, aber verworfen, da neben den Belangen der Schaffung
von Bauflachen fur eine Wohnbebauung auch die Belange der an-
grenzenden Gewerbebetriebe in Hinblick auf deren mégliche Be-
triebstatigkeit zu beachten sind. Eine substanzielle Ausdehnung

Die uberbaubaren
Grundstucksflachen
entlang der Bahn-
hofstraBe werden
im Bereich der ge-
maB Bebauungs-
planentwurf be-
reits als Bauflachen
vorgesehenen
Grundstucksteile
Richtung Westen
ausgedehnt.




LFD. Offentlichkeit STELLUNGNAHME STELLUNGNAHME DER VERWALTUNG +- VORSCHLAG AB-
NR. ZUM BEBAUUNGSPLAN GS 10, GEWERBEGEBIET WAGUNGSERGEB-
GODRAMSTEIN SUD NIS
und 14 b im Uberschwemmungsgebiet (sogar noch etwas | der Wohnbebauung im betreffenden Bereich in den AuBenbereich
naher an der Queich als unser Grundstick gelegen) ge- | hinein wirde dazu fihren, dass die angrenzenden Gewerbebe- Im Ubrigen halt die
baut. Wenn Sie die beiden Grundstiicke und Geb&aude auf | triebe in ihrer zulassigen Emissionstatigkeit noch weitergehend Stadt an der Pla-
unser Grundstuck spiegeln, stellt sich hier in etwa die glei- | eingeschrankt werden. Ein solches Heranrticken einer immissions- nung fest.
che Situation dar: Zufahrt mit PrivatstraBe auf Flurstticks- | schutzrechtlich schutzwirdigen Nutzung an bestehende Gewerbe-
nummer 740 sowie in etwa die gleiche GréBe des Grund- | flachen entspricht jedoch nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen
stickes. Im Hinblick auf den angespannten Immobilien- | der Stadt Landau.
markt, méchten wir unseren 3 Kindern fur lhre Zukunft 2
Baugrundstucke bieten kénnen. Denkbar ist lediglich eine geringe Arrondierung der Bebaubarkeit
der vorhandenen Grundstucke durch eine Ausdehnung der uber-
baubaren Grundsticksflachen in westlicher Richtung im Bereich
der gemaB Bebauungsplanentwurf bereits als Bauflachen vorgese-
henen Grundstucksteile.

. Laut Angabe aus dem Liegenschaftskataster (Foto im An- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie bezieht sich |/ Keine Planande-
hang) zur Festsetzung des Grundsteuerwertes, handelt es | jedoch nicht auf mégliche Regelungsinhalte eines Bebauungspla- rung erforderlich.
sich bei unserem Grundstuck um baureifes Land. Falls dies | nes.
nicht mehr so sein sollte, zahlen wir womaéglich zu der
erheblichen Wertminderung auch noch mehr Grund-
steuer, durch den falschlich erh6hten Bodenrichtwert fur
das gesamte Grundstuck. Dies wiurde mit dem neuen Be-
bauungsplan tatsachlich nur fur einen kleinen Anteil an
der StraB3e gelten.

e  Wir und die ebenfalls betroffene Familie= Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. / Keine Planande-

11 haben unseren Unmut
zum geplanten Bebauungsplan in der 23. Gemeinderats-
sitzung der Einwohnerfragestunde vom 07.12.2022 des
Ortsbeirates Godramstein kundgetan. Daraufhin hat un-
ser Ortsvorsteher Herr Schreiner mit einem Schreiben (un-
ser Zeichen 1023) vom 15.12.2022 reagiert und an die Frist
vom 13.01.2023 erinnert sowie an Sie verwiesen.

rung erforderlich.

Wir finden es schade, dass aufgrund eines ,,massiv aus dem Ruder
gelaufenen Bauvorhabens" in der StraBe Am Bahnhof in
Godramstein, welches nun als Bauruine herumsteht, alle Eigentu-
mer des gesamten Gebietes einbezogen und dadurch schwerwie-
gende finanzielle und bauliche Nachteile erleiden.

Schlussendlich hoffen wir auf Ihr Verstandnis far unsere Situation
und das Uberdenken des Bebauungsplanes bzw. anpassen dessen.
Stellen Sie sich vor, Sie wurde der Bebauungsplan treffen, Ihr
Grundstuck wurde erheblich im Wert gemindert und Sie kénnten
lhren Kindern, trotz eines riesigen Grundstticks kein Baugrundstuck
bieten.

Es wird auf die obigen Ausfuhrungen verwiesen.

Die Stadt halt an
der Planung fest.






