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5
Sitzungsvorlage
610/772/2024

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung 61_32/610-St1
und Stadtentwicklung
Datum: 05.02.2024

An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 19.02.2024 Vorberatung N

Ausschuss fur 27.02.2024 Vorberatung O

Stadtentwicklung, Bauen

und Wohnen

Stadtrat 19.03.2024 Entscheidung O

Betreff:

Bebauungsplan der Stadt Landau in der Pfalz ,C 25 Konversion Landau Sud /
Landesgartenschau - 3. Teilanderung, An der Paul-von-Denis-StraBe zwischen Franz-
Schubert-StraBe und MozartstraBe”; Satzungsbeschlussgem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB)

Beschlussvorschlag:

1.

GemaB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Offenlage nach § 3 Abs.2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen zur Entwurfsfassung des Bebauungs-
planes ,,C 25 Konversion Landau Sud / Landesgartenschau — 3. Teilanderung, An
der Paul-von-Denis-StraBe zwischen Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBBe”
vom August 2023 entsprechend den in der als Anlage 4 beigefligten Synopse vom
Januar 2024 niedergelegten Abwagungsvorschldgen der Verwaltung abgewogen.
Die Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

GemaB3 § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Beh6érden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen zu der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes ,C 25 Konversion
Landau Sud / Landesgartenschau — 3. Teilanderung, An der Paul-von-Denis-Stra3e
zwischen Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBe” vom August 2023
entsprechend den in der als Anlage 5 beigefligten Synopse vom Januar 2024
niedergelegten Abwagungsvorschlagen der Verwaltung abgewogen. Die Synopse
ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Der Bebauungsplan ,C 25 Konversion Landau SUd / Landesgartenschau - 3.
Teilanderung, An der Paul-von-Denis-Stra8e zwischen Franz-Schubert-StraBe und
MozartstraBe” wird gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom Januar 2024 als
Satzung beschlossen und die Begrindung gebilligt. Die Verwaltung wird
beauftragt, den Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortstblich bekannt
zu machen und die Offentlichkeit, welche Stellungnahmen geduBert hat, von dem
Abwagungsergebnis schriftlich in Kenntnis zu setzen.

Begriindung:

Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans befindet sich innerhalb der
Gemarkung Landau und umfasst den westlichen Bereich der Paul-von-Denis-StraB3e




zwischen Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBBe. Der Bereich ist im Bebauungsplan
C 25 ,Konversion Landau Sud / Landesgartenschau” als Mischgebiet festgesetzt. Das
Plangebiet ist Teil des westlichen Abschlusses der Sudstadt und Einfahrtstor zum
~Wohnpark Am Ebenberg”. Es wird im Westen von den privaten Liegenschaften der
Sudstadt, im Osten durch die Paul-von-Denis-StraBBe, im Norden von der Franz-Schubert-
StraBe und im Stden von der MozartstraBBe begrenzt.

Der rund 8570m2 groBBe Geltungsbereich umfasst die folgenden Grundstlicke mit den
Flursticksnummern: 791/2, 791/13, 791/16, 791/77, 791/91, 791/92, 791/93, 791/94,
791/95, 791/96, 791/97, 791/98, 791/99, 791/100, 791/101, 791/102, 791/103, 791/104,
791/105, 791/106, 791/107, 791/108, 886/178, 886/179, 886/181, 5182/8. Der genaue
Verlauf der Plangebietsumgrenzung ist in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 7 BauGB
(Teil A der Bebauungsplansatzung) festgesetzt.

Planungsanlass und Planunagsziele:

Die stadtebaulichen NeuordnungsmaBnahmen im Rahmen der ,Konversion Landau
Sad” haben den Bereich um die heutige Paul-von-Denis-StraBe in der
Nutzungsabwicklung sinnvoll und vertraglich strukturiert und geben der &stlichen
Sudstadt eine klare bauliche Fassung.

Die in den letzten Jahren zunehmende Nachfrage und Ansiedlung héherwertiger
wohnbaulicher und dienstleistungsorientierter Nutzungen, die damit einhergehende
sinnvolle Nachverdichtung und die Umsetzung der Solarrichtlinie, fir die auch neue
innovative Ansatze ermdglicht werden sollen, erfordern aus heutiger Sicht eine
Weiterentwicklung  der  urspringlichen  Planungsziele des rechtskraftigen
Bebauungsplanes C 25 , Konversion Landau Sid / Landesgartenschau” und damit eine
Anderung des Planrechts. Die fir den Bereich vorliegende Projektplanung
JFittercampus” steht als Beispiel fur die VerknUpfung von Wohnen und besonderen
Ansprichen an die Wohnumgebung. Die Bebauungsplandnderung nimmt die
veranderten gesellschaftlichen Anspriche auf und integriert diese stadtebaulich in die
Gesamtkonzeption der Konversion Sud.

Wesentliche Inhalte und Ziele der Bebauungsplanteilanderung sind:

o eine klare, bedarfsorientierte, vertikale und horizontale Gliederung der
Nutzungsarten von Westen (Wohnen) nach Osten (Dienstleistung/Gewerbe/
Freizeit) und von oben (Wohnschwerpunkt) nach unten (Dienstleistungsschwer-
punkt);

. die Zulassung von untergeordneten Handelsflachen (kleinflachiger Einzelhandel
mit Nahversorgungsschwerpunkt)

. die Anpassung und Konkretisierung der Hohenfestsetzungen unter Berlcksich-
tigung von Dachaufbauten und Dachnutzungen;

. die Erhéhung der baulichen Ausnutzung fir Wohngebaude auf dem westlichen,
rickwartigen Grundstiicksteil (Bauen in zweiter Reihe);

. die Festsetzung der Solarpflicht auf geeigneten Dachflachen von Neubauten.

. Festsetzung von Mindestanforderungen durch Solarpflicht und Regenrickhaltung
bei gleichzeitiger Nutzung als Aufenthaltsflache

Ergebnisse der Fachqutachten:

Es wurden Fachgutachten zu folgenden Belangen erstellt und die Ergebnisse im
Bebauungsplan eingearbeitet:
- Schalltechnisches Gutachten



- Gutachterliche Stellungnahme zum Thema Einzelhandel
- Artenschutzprifung

- Wasserhaushaltsbilanz

- Altlasten

Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung (Anlage 4):

Im Rahmen der Offenlage gemaB3 § 3 Abs. 2 BauGB vom 17.10.2023 bis einschlieBlich
17.11.2023 gingen 2 Stellungnahmen ein. Im Folgenden werden die vorgetragenen
Anregungen, Stellungnahmen und Hinweise zusammengefasst. Die ausflhrliche
Ausarbeitung der einzelnen Stellungnahmen befindet sich in der Synopse zum
Bebauungsplanentwurf in Anlage 4.

. Es wurde erneut infrage gestellt, ob die vorliegenden Verkehrsuntersuchungen
ausreichend aktuell fur die Ermittlung der Schallschutzfestsetzung seien.

Die Verwaltung erlautert, dass den Festsetzungen das Schallschutzkonzept des
rechtskraftigen Bebauungsplanes C25 und die Verkehrsuntersuchung 2010
zugrunde liegt. Dieses Konzept wurde aktualisiert auf Basis der Verkehrszahlen
aus dem ,Verkehrsentwicklungsplan 2016", welches far den Planfall 2030 die
bekannten, gesamtstadtisch relevanten siedlungsstrukturellen Entwicklungen (z.B.
Entfall der StderschlieBung) berlcksichtigt. Die Erhdhung des Baurechts in den
Bebauungsplan-Teilanderungen (2. und 3. Teildanderung) haben jedoch keinen
relevanten Einfluss auf die Verkehrsmengen der prognostizierten Gesamtverkehrs-
entwicklung. Die Grundlagen und die daraus entwickelten Schallfestsetzungen
werden daher als ausreichend erachtet.

o Des Weiteren wurden Hinweise redaktioneller Art in den Unterlagen
berucksichtigt.

Ergebnisse der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

(Anlage 5):

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4
Abs.2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 10.10.2023 bis einschlieBlich 17.11.2023. Es
sind 21 Stellungnahmen mit abwagungsrelevanten Belangen eingegangen. Die
ausfuhrlichen Abwagungsvorschlage kénnen der beigefliigten Anlage 5 entnommen
werden. Die relevanten Ergebnisse werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

. In der Stellungnahme des Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau wird auf
einen moglichen Konflikt zwischen den bestehenden Anforderungen der
Gebietsentwasserung ,06stliche Sadstadt” und den Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstilcksflache, insbesondere der Grundflachenzahl (GRZ) 2
hingewiesen und eine starkere Einschrankung dieser gefordert. Daneben werden
Hinweise zu technischen Anforderungen der Grundstlcksentwasserung, den
Pflichten der Uberprifung der Anlagen sowie redaktionelle Anpassungen der
Texte gegeben.

Die Verwaltung stellt fest, dass fur das vorliegende Plangebiet bereits Baurecht
besteht und, dass die Sicherstellung der Entwasserung bereits im Zuge der
Aufstellung des Ursprungsplanes konzipiert und die Kanale zur Entwasserung auf
dieser Grundlage dimensioniert und hergestellt wurden. Fir den Geltungsbereich
der 3. Teilanderung des Bebauungsplanes wurde eine Wasserhaushaltsbilanz
erstellt. Im Ergebnis kann mit den als textliche Festsetzungen aufgenommenen
MaBnahmen trotz der geplanten Nachverdichtung von einem nahezu naturnah



bebauten Referenzzustand (Abweichung 4%) ausgegangen werden. Das jeweilige
Entwasserungskonzept fur ein Grundstick ist maB3geblich vom zu beantragenden
Bauvorhaben abhangig und wird daher erst im Rahmen der Bauantragsplanung
erstellt und abgestimmt. Um die Abwasserbeseitigung sicherzustellen, werden die
Vorgaben aus der Entwasserungsgenehmigung fir die Ostliche Sudstadt
folgendermaBBen Ubernommen: Die textlichen Festsetzungen zur GRZ 2 werden
klarstellend erganzt: Die Uberschreitung der GRZ 2 ist nur dann zulassig, wenn die
angeschlossene befestigte Flache 78% der Grundstlcksflache nicht Uberschreitet.
AuBerdem wird festgesetzt, dass die zulassige Einleitmenge auf max. 114 I/(s*ha)
bezogen auf die angeschlossene undurchlassige Flache Au zu begrenzen und
durch hydraulische Berechnungen nachzuweisen ist. AuBerdem wird der
Anforderung entsprochen die Zulassigkeit von Kupfer, Zink und Blei fur Flachen,
die mit Regenwasser in Berlhrung kommen, zu definieren. Die technischen
Hinweise zur Grundstiicksentwasserung werden in die Textlichen Festsetzungen
und die Begrindung integriert.

In der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid,
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz wird auf die Bedeutung der
Hochwasservorsorge hingewiesen. Die Verwaltung nimmt in die Begriindung des
Bebauungsplanes baufeldbezogene Aussagen aus dem Hochwasservorsorge-
konzept sowie aus den Sturzflutkarten des Landes RLP auf und weist auf die
Notwendigkeit der privaten Hochwasservorsorge hin.

In den Stellungnahmen der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud,
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz und der Kreisverwaltung Sudliche
WeinstraBe, Abteilung Gesundheit wird Bezug auf die im Geltungsbereich
befindlichen Restbelastungen genommen und auf die Nachweispflicht gesunder
Lebens- und Arbeitsverhaltnisse hingewiesen.

Die Verwaltung kommt mit gutachterlicher Rulcksprache zu folgender
Einschatzung: FUr den gréBten Teil des Gebietes ist sichergestellt, dass die ehemals
vorhandenen Bodenbelastungen weitestgehend beseitigt wurden. Nur in zwei
Teilbereichen der Flurstiicke 791/17 und 791/18 sind Restbelastungen bekannt. Die
entsprechenden Bereiche sind im Bebauungsplan bereits gekennzeichnet und die
erforderlichen MaBnahmen dargestellt. Eine Beeintrachtigung Uber den
Wirkungspfad Boden-Bodenluft-Mensch wird nicht erwartet. Von der erheblich
kleineren und ebenso tiefliegenden Restbelastung durch Mineral6élkohlen-
wasserstoffe (MKW) an der ehemaligen éstlichen Baugrubenwand im Ubergang
zum Aurelisgelande geht keine Gefahr fur Schutzgiter aus. Nur bei einem
entsprechend tiefen Bodeneingriff sind abfallrechtliche Gesichtspunkte zu
berlcksichtigen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Restbelastungen
mit der Zeit weiter zurlckgehen werden da MKW und AKW (aromatische
Kohlenwasserstoffe) natirlichen Abbauprozessen unterliegen. Diese Einschatzung
wird durch vorliegende aktuelle Untersuchungsergebnisse zum Bauvorhaben auf
dem noérdlichen Grundstlcksteil unterstiitzt: Der Bericht bestatigt die bekannten
Annahmen aus den dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Gutachten, sodass
keine tiefergehenden Festsetzungen erforderlich werden. Die Begriindung wurde
um diese Erkenntnisse erganzt.

Die Ubrigen Stellungnahmen wurden als Hinweise in die Textteile der
Bebauungsplananderung integriert.



Planungsverfahren/ Projektstand:

Nachdem die o. g. Beschllsse gefasst worden sind, werden die Planunterlagen durch
den Oberblirgermeister ausgefertigt. Mit der ortstblichen Bekanntmachung dieses
Beschlusses im Amtsblatt tritt der Bebauungsplan in Kraft.

In den Bebauungsplan sind die Kernpunkte des vom Vorhabentrager initiierten
Blrgerdialogs eingeflossen, sofern eine Rechtsgrundlage auf Basis des
Festsetzungskataloges gem. § 9 BauGB besteht. Sobald der Stadtrat Gber den
Satzungsbeschluss entscheidet, beabsichtigt der Vorhabentrager das bislang noch fur
ihn optionierte Sadgrundstick ebenfalls zu erwerben und mit dem bereits
vorgestellten, auf den Bulrgerdialog abgestimmten Konzept (geschlossener Riegel an
der Paul-von-Denis-StraBBe mit integriertem Parkdeck und Sporthalle, zwei Stadtvillen in
zweiter Reihe, eingeschrankte Hofnutzung, multifunktionale Dachnutzung) zu
bebauen. Der Bauantrag liegt der Verwaltung bereits vor.

Nachhaltigkeitseinschatzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigefligt: Ja

Anlagen:

Anlage 1: Planzeichnung, Fassung zum Satzungsbeschluss

Anlage 2: Textliche Festsetzungen, Fassung zum Satzungsbeschluss

Anlage 3: Begriindung einschl. Gutachten, Fassung zum Satzungsbeschluss

Anlage 4: Synopse vom 30.01.2024 zur Beteiligung der Offentlichkeit

Anlage 5: Synopse vom 30.01.2024 zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Beteiligtes Amt/Amter:

Dezernat Il - BGO
Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung
Rechtsamt

Umweltamt

Schlusszeichnung:
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