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1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan C25 , Konversion Landau Std / Landesgartenschau” ist seit
dem 25.08.2014 rechtsverbindlich und regelt die planungsrechtliche Umsetzung
und Durchfihrung der Landesgartenschau sowie die Nachfolgenutzung fir das
gesamte Quartier. Die Gartenschau ist bereits durchgefihrt worden und die
.Dauernutzung” ist seither in Kraft. Das Quartier entwickelt sich nach den pla-
nerischen Leitvorstellungen der Stadt Landau in der Pfalz. Fir einen Teilbereich
des Bebauungsplans €25 soll nun eine Anderung des Bebauungsplans erfolgen,
um den dortigen neuen Erkenntnissen und Zielen gerecht zu werden.

Die in den letzten Jahren zunehmende Nachfrage und Ansiedlung héherwertiger
wohnbaulicher und dienstleistungsorientierter Nutzungen, die damit einherge-
hende sinnvolle Nachverdichtung und die Umsetzung der Solarrichtlinie, fur die
auch neue innovative Ansatze ermdéglicht werden sollen, erfordern aus heutiger
Sicht eine Weiterentwicklung der urspriinglichen Planungsziele des rechtsgulti-
gen Bebauungsplanes C 25 ,Konversion Landau Std / Landesgartenschau” und
damit eine Anderung des Planrechts fir den Teilbereich an der Paul-von-Denis-
StraBe zwischen Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBe. Zudem liegt fur den
Anderungsbereich eine Vorhabenplanung eines Investors vor.

Im Einzelnen soll die Nutzungsart von einem Mischgebiet (MI) gemaB § 6 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in ein Urbanes Gebiet (MU) gemaB § 6a BauNVO ge-
andert werden, um auch untergeordnete Handelsflachen (kleinflachiger Einzel-
handel mit Nahversorgungsschwerpunkt zu erméglichen. Weiteres Ziel ist die
Gliederung der Nutzungsarten innerhalb des Gebiets von Westen (Wohnen) nach
Osten sowie von oben (Wohnschwerpunkt) nach unten (Dienstleistungsschwer-
punkt). Darlber hinaus ist beabsichtigt die Hohe baulicher Anlagen, die Geschos-
sigkeit, die GRZ und die Baugrenzen zu einer baugebietstypischen Ausnutzung
anzupassen. Weitere Anderungen betreffen die Uberschreitung der Héhe bauli-
cher Anlagen durch technische Anlagen, z.B. fir die Nutzung von Solarenergie.

Aufgrund dessen hat der Stadtrat in seiner Sitzung vom 04.02.2020 bereits das
Planerfordernis erkannt und den Aufstellungsbeschluss fur ein Anderungsverfah-
ren gefasst. Mit dem erneuten Aufstellungsbeschluss erkennt der Stadtrat die
angepassten Planungsziele an und strengt die Fortfilhrung des Verfahrens an.

Um die Nutzungsanderung der brachliegenden Flachen zu erméglichen und die
vorgenannten Ziele zu erreichen, ist die Anderung des Bebauungsplanes , Kon-
version Landau Sud / Landesgartenschau, An der Paul-von-Denis-StraBe zwischen
Franz-Schubert-Stra3e und MozartstraBe” im Sinne des § 8 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren geméaB §
13a BauGB erfolgen, da es sich unzweifelhaft um eine MaBBnahme der Innenent-
wicklung (Brachflachenrecycling) handelt und die Anwendungsvoraussetzungen
des § 13a BauGB gegeben sind. Von einer Umweltprifung kann im Zuge des Ver-
fahrens gem. § 13 a abgesehen werden.

Durch das geplante Urbane Gebiet soll ein nutzungsvertragliches Nebeneinander
von Wohnnutzung, sozialen und ggfs. kulturellen Einrichtungen sowie gewerb-
lichen Nutzungen auf den Grundsticksflachen erméglicht werden.
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1.2.

2.1.

Verfahren

Das gesamte Plangebiet liegt im Innenbereich und liegt bisher brach. Die Ande-
rungen des Bebauungsplanes fur den Geltungsbereich der 3. Teilanderung er-
moglichen eine héhere bauliche Ausnutzung im Vergleich zum bestehenden
Baurecht.

Die bauliche Entwicklung des Plangebietes entspricht den Anforderungen des
Gesetzgebers, wonach gemaB § 1a BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen
die Grundsatze zum schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie die Ver-
ringerung einer Flachenneuinanspruchnahme anzuwenden sind. Mit der Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplans wird eine Nachverdichtung von inner-
stadtischen Flachen erméglicht, sodass dem stadtebaulichen Ziel der Innenent-
wicklung vornehmlich Rechnung getragen wird. Die MaBnahme der Innentwick-
lung beschrankt sich auf einen Bereich, der den stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt nicht mehr entspricht, sodass der Bebauungsplan gemaB3 § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden kann.

Bebauungsplane der Innenentwicklung kénnen ohne Vorprifung des Einzelfalls
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden, wenn eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO oder eine GroéBe der
Grundflache von insgesamt weniger als 2 ha festgesetzt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan hat eine GréBe von ca. 0,85 ha. Die Vorausset-
zung zur Anwendung des §13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit einschlagig.

Es kann von der frihzeitigen Beteiligung der Birger und Trager 6ffentlicher Be-
lange abgesehen werden. Die Stadt hat dennoch eine Blrgerinformationsveran-
staltung sowie eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB durchgefuhrt.

Zudem darf durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung unterliegen,
nicht begriindet werden und es dirfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vorliegen. Es
wird kein Umweltbericht erstellt. Die Eingriffsregelung nach Landesnaturschutz-
gesetz wird hier nicht angewendet.

Der vorliegende Bebauungsplan begrindet weder UVP-pflichtiges Vorhaben,
noch liegen Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter (Natura 2000 Gebiete) vor. Auch Hinweise da-
rauf, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG zu beachten sind lie-
gen nicht vor. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist tatbestandlich erfullt, alle Vorrauset-
zungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens i.S.d. § 13 a BauGB
sind somit gegeben.

DAS PLANGEBIET

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet , C25, Konversion Landau Sud / LGS - 3. Teilanderung” befindet
sich innerhalb der Kernstadt Landaus. Insgesamt weist das Plangebiet eine Flache
von rund 0,85 ha auf und befindet sich sidéstlich der Innenstadt.

Die Flache befindet sich auf 143,75 m tUber Normalhéhe Null (. NHN) und weist
eine ebene Topographie auf. Die Entfernung zum Stadtzentrum Landau betragt
ca. 1,3 km.
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Bebauungsplan ,,C25 Konversion Landau Suad / LGS, 3. Teildnderung Begrindung
An der Paul-von-Denis-StraBBe zw. Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBBe Stand: 30. Januar 2024

2.2.

2.3.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flursticke der Gemarkung Landau:

Ganzlich: 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.

Nussdorf
Dammheim
Godramstein /r'f
/
Innenstadt {
: b
Arzheim Plange- ( ’/,
= ~
biet 7‘-\_ Morlheim
Wollmes-
heim
Morzheim

Abbildung 1: Lage des B-Plan-Gebietes in der Stadt Landau

Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und minder genutzt. Im Geltungsbereich er-
folgte bereits 2019 die Baufeldvorbereitung, im November 2021 wurde eine Bo-
denuntersuchung mit Baggerschirfen durchgefihrt. Es handelt sich vorliegend
um eine Ruderalvegetation mit Erd- und Steinhaufen.

Angrenzende Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den Bereich westlich der
Paul-von-Denis-StraBBe zwischen Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBe.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 3
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3.1.

3.2.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Franz-Schubert-StraBe, im Osten durch
die FuBwegverbindung entlang der Paul-von-Denis-Stra3e, begrenzt. Stdlich des
Plangebietes grenzt die MozartstraB3e an. Stdlich der Mozartstra3e befindet sich
eine Wohnbebauung sowie weitere Brachflachen, die derzeit entwickelt werden.
Westlich des Plangebietes grenzen weitere kleinteiligere private Wohnstruktu-
ren der Sudstadt und eine Garagenbebauung an.

Das Plangebiet ist Teil des westlichen Abschlusses der Stdstadt und Einfahrtstor
zum ,Wohnpark Am Ebenberg”.

Die Flache selbst befindet sich im Konversionsgebiet Landau Sid und liegt bisher
brach. Im nérdlichen Teilbereich befinden sich derzeit noch private Garagen, die
jedoch im Zuge der Uberplanung abgerissen und neu gebaut werden sollen.

PLANUNGSKONZEPTION

Allgemeine Planungsziele

Die Stadt Landau unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstiicken fur
eine Wohnbebauung, auch die Nachfrage nach gewerblichen Nutzungseinheiten
steigt kontinuierlich an.

Far das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan ,,C25 Konversion Std
/ LGS” vor. Um eine Nachverdichtung zu erméglichen und eine Gliederung der
Nutzungen zu regeln, ist die Anderung des Ursprungsbebauungsplanes fiir den
vorliegenden Teilbereich erforderlich.

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

« eine klare, bedarfsorientierte, vertikale und horizontale Gliederung der
Nutzungsarten von Westen (Wohnen) nach Osten (Dienstleistung/Ge-
werbe/Freizeit) und von oben (Wohnschwerpunkt) nach unten (Dienstleis-
tungsschwerpunkt);

« die Zulassung von untergeordnete Handelsflachen (kleinflachiger Einzel-
handel mit Nahversorgungsschwerpunkt)

» die Anpassung und Konkretisierung der Hohenfestsetzungen unter Be-
racksichtigung von Dachaufbauten und Dachnutzungen

e die Erh6éhung der baulichen Ausnutzung fir Wohngebaude auf dem
westlichen, riackwartigen Grundstulcksteil (Bauen in zweiter Reihe)

« die Festsetzung der Solarpflicht auf geeigneten Dachflachen von Neubau-
ten

Planungskonzeption

Wie vorab erlautert haben sich die stadtebaulichen Ziele seit der Aufstellung des
Bebauungsplans ,, C25 Konversion Stid / LGS” im Jahr 2014 veréndert, sodass die
Anderung des Bebauungsplans im vorliegenden Teilbereich erforderlich wird.
FUr den Geltungsbereich der 3. Teilanderung des Bebauungsplanes C25 liegt der
Stadt bereits eine Vorhabenplanung vor, die die vorab beschriebenen allgemei-
nen Planungsziele der Stadt erfillt. Durch die Anderung des Bebauungsplans
werden somit die baurechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der stadte-
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baulichen Ziele - insbesondere die Ermdglichung einer héheren baulichen Aus-
nutzung des Grundstlickes im Sinne der Nachverdichtung - geschaffen und
gleichzeitig die nachfolgend beschriebene Vorhabenplanung ermdéglicht. Zur
langfristigen Sicherung der planerischen Ziele der Stadt Landau, unabhangig von
einem einzelnen Vorhabentrager, wird auf die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans verzichtet.

Fitter Campus

Das Vorhaben ,Fitter-Campus” umfasst die Entwicklung eines Wohn-, Arbeits-
und Freizeitquartiers an der Paul-von-Denis StraBe mit 96 Wohnungen und acht
gewerblichen Nutzungseinheiten sowie einem Parkautomaten zur Unterbrin-
gung von Stellplatzen. Im Quartier sollen zahlreiche Bewegungs- und Gesund-
heitsangebote fir die Bewohner vorgesehen werden. Unter anderem ist eine
Fahrradrampe in alle Stockwerke; inklusive Fahrradgaragen direkt vor den Woh-
nungen, geplant.

Die Planung sieht eine drei- bzw. viergeschossige Riegelbebauung entlang der
Paul-von-Denis-StraBe inklusive Dachnutzung vor. Das Staffelgeschoss springt
nicht allseitig zurick, sondern wird an den beiden Kopfenden des Gebaudes so-
wie im mittleren Bereich des Parkautomaten ohne Ricksprung ausgefihrt. An
den Kreuzungspunkten der StraBenachsen ist eine starkere Massierung der Bau-
masse gestalterisch sinnvoll. AuBerdem tragt dies zur optischen Gliederung des
Baukorpers bei. Der Bereich westlich der Riegelbebauung wird von Bebauung
freigehalten und begriint. Im Westen des Plangebiets ist die Errichtung von zwei
dreigeschossigen Stadtvillen vorgesehen, die im Untergeschoss baulich mit dem
Gebauderiegel an der Paul-von-Denis StraBe verbunden sind. Die Stellplatze wer-
den zum Grofteil im Parkautomaten untergebracht. Weitere Stellplatze sind
westlich und 6stlich der Stadtvillen vorgesehen.

Im Bereich der Stadtvillen Uberwiegt die Wohnnutzung. Neben dem Tiefhof im
AuBenbereich, der fur sportliche Nutzungen vorgesehen ist, ist lediglich eine ge-
werbliche Einheit (Physiopraxis) geplant. Ein breiteres Nutzungsspektrum ist fur
die Riegelbebauung an der Paul-von-Denis StraBBe vorgesehen. Im Erdgeschoss
sollen ein Lebensmittelmarkt, ein Fahrradfachgeschaft, weitere Blironutzungen
sowie eine Sporthalle entstehen. In den oberen Geschossen ist Uberwiegend
Wohnnutzung mit einzelnen gewerblichen Nutzungen vorgesehen. Eine Beson-
derheit stellt die Nutzung der Dachflache des obersten Staffelgeschosses dar. Die
Dachflache soll als Laufbahn fur sportliche Zwecke genutzt werden. Darlber hin-
aus ist im nordoéstlichen Bereich eine Dachterrasse flr eine AuBengastronomie
vorgesehen.
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Abbildung 2: Lageplan Fitter Campus von hausgemacht Architekten GbR,
Stand: 11.04.2023

4, BESTEHENDES BAURECHT
Aktuell gilt fur das Plangebiet der rechtskraftige Bebauungsplan C25 , Konver-

sion Landau Sud/ Landesgartenschau” vom 25.08.2014. Dieser weist im Geltungs-
bereich der 3. Teilanderung ein Mischgebiet (MI2) aus.

Seite 6
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Abbildung 3: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan C25, Teil B Dauernutzung,
Stand: November 2014

Als ,Schallschitzende Bebauung” ist ein riegelartiger geschlossener Gebaude-
kérper entlang der Paul-von-Denis-StraBe vorgesehen. Zulassig sind dreigeschos-
sige Gebaude mit zwingend 10 m Traufhéhe und maximal 13 m fur ein Staffel-
geschoss. Eine nahere Differenzierung der Nutzungsverteilungen auf dem Bau-
grundstlick (horizontal) sowie innerhalb der Geschosse (vertikal) findet sich im
Bebauungsplan nicht. Auch werden die Hohenfestsetzungen mit Blick auf még-
liche Dachnutzungen und Dachaufbauten nicht naher differenziert. Um den un-
ter punkt 3.1. genannten Planungszielen gerecht zu werden, ergibt sich hier ein
Plan(anderungs)erfordernis:

- Ausweisung eines Urbanen Gebietes statt wie bisher eines Mischgebietes,
aufgrund der Flexibilitat der Nutzungsmischung

- Anpassung der Baugrenzen nach Westen und Norden als Nachverdich-
tungsmaBnahme sowie Anderung der Baulinie als Gliederung der Fassade
sowie der Riegelbebauung entlang der Paul-von-Denis-StraBBe

- Anpassung der Hohe baulicher Anlagen auf maximal 13,8 m

- Anpassung der zuldssigen Vollgeschosse aus Grinden der Nachverdich-
tung (MU1 IV Vollgeschosse; MU2 Ill Vollgeschosse)
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5.1.

- Regelungen zur Realisierung eines Staffelgeschosses

- Zulassigkeit von Solaranlagen auf dem Dach (Uberschreitungsméglichkeit
der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen durch Solaranlagen)

- Anpassung der GRZ Il zur Ausnutzung der Grundsticke durch Nebenanla-
gen im Sinne des MU

- Reduzierung der GRZ | im westlichen Teilbereich des Bebauungsplanes als
Ubergang zum angrenzenden Wohngebiet

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 04.02.2020 bereits das Planerfordernis er-
kannt und den Aufstellungsbeschluss fir ein Anderungsverfahren gefasst.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 24. 11.2019 fir den GrofBteil der Grund-
stiicke des Geltungsbereiches der 3. Teilanderung eine Optionierung ausgespro-
chen. Der Investor hat den nérdlichen Teil bereits gekauft, die Baugenehmigung
wurde unter Auflagen/Bedingungen erteilt. Mit dem Kaufvertrag fir den Nord-
teil wurden ebenfalls die Bedingungen fir eine Optionierung des Stdteils fest-
gelegt. Der Hauptausschuss hat in seiner Sitzung vom 22.3.2022 der Verlénge-
rung des VerauBerungsverzichts zugestimmt. Sobald das Bebauungsplanverfah-
ren abgeschlossen ist und die Planung im Einvernehmen mit der Stadtverwaltung
abgestimmt ist, wird der Kaufvertragsentwurf den Gremien zum Beschluss vor-
gelegt.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Ziele der Raumordnung

Im System der raumlichen Gesamtplanung hat sich die kommunale Bauleitpla-
nung den Zielen der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen, ein Ab-
wagungsspielraum besteht hierbei nicht. Solche Ziele werden auf der Ebene des
Landes Rheinland-Pfalz im Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) und auf der
Ebene der Region Rheinpfalz im regionalen Raumordnungsplan (Regionaler
Raumordnungsplan Rheinpfalz, RROP 2004) formuliert.

Nach dem LEP IV gehért die Stadt Landau in der Pfalz der Siedlungsstrukturein-
heit , Verdichteter Raum” an und dient somit u.a. der Entlastung hochverdichte-
ter Raume (wie Mannheim, Ludwigshafen und Karlsruhe). Wegen der groBteils
ausgeraumten Agrarlandschaft wird der Raum Landau zudem der 6kologischen
Raumstruktur ,Vorwiegender Sanierungsraum” zugeordnet.

Als Mittelzentrum im Grundnetz mit teilweise oberzentralen Einrichtungen ver-
sorgt die Stadt Landau in der Pfalz einen Funktionsraum, der mit Ausnahme der
Verbandsgemeinde Bad Bergzabern (Funktionsraum des Mittelzentrums Bad
Bergzabern) den gesamten Landkreis Stdliche WeinstraBe umfasst.

Im LEP IV ist die Stadt Landau in der Pfalz aufgrund ihrer Lagegunst und des
vorhandenen Gewerbesatzes als ,Landesweit bedeutsamer bestehender Gewer-
bestandort” dargestellt.

Eine Einordnung und Bewertung im Hinblick auf die landesplanerischen Ziele
und Grundsatze des LEP IV in Bezug auf den Einzelhandel ist vorliegend nicht
erforderlich, da die Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben im
Plangebiet nicht zulassig sind und lediglich Vorhaben unterhalb der Schwelle der
GroBflachigkeit (weniger als 800 m2) im Zuge der Ausweisung eines Urbanen Ge-
bietes zulassig sind. Auch das Agglomerationsverbot (siehe Ziel 61 des LEP IV) ist
vorliegend nicht von Relevanz, da weder ein Einzelbetrieb noch die Summe der
geplanten Betriebe die Schwelle der GroBflachigkeit (> 800 m2 Verkaufsflache)
Gberschreiten.
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5.2.

Durch die Lage im Naturpark Pfalzer Wald wird der Raum Landau im LEP IV als
Erholungsraum dargestellt. DarGber hinaus ist die Region Schwerpunktraum fur
den Freiraumschutz.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird die Stadt Landau als Mittel-
zentrum gefuhrt, das teilweise oberzentrale Funktionen vorhalt. Der Stadt sind
zusatzlich die Siedlungsfunktionen ,,Siedlungsbereich Wohnen” und , Siedlungs-
bereich Gewerbe” zugewiesen. Aufgabe der Gemeinden mit Siedlungsschwer-
punkt Wohnen ist es, Uber den Eigenbedarf hinaus Bauland zur Verfiigung zu
stellen und damit die Wanderungsbewegungen in der Region aufzufangen und
auf die Orte entlang der Haltepunkte des 6ffentlichen Nahverkehrs zu konzent-
rieren.

Der ERP stellt das Planungsgebiet als geplante ,Siedlungsflache Wohnen” dar.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes C25 fiir den Teilbereich An der Paul-von-
Denis-StraBe zwischen Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBe werden die
Ubergeordneten Zielvorgaben der Raumordnung weiterhin beachtet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

Im aktuell giltigen Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Landau ist der Geltungs-

bereich des vorliegenden Bebauungsplans ,,C25 Konversion Landau Std / LGS -

3. Teilanderung” als zu gemischte Bauflache ,M" gekennzeichnet. DarUber hin-

aus wird in diesem Bereich im FNP 2030 auf eine stadtebauliche Entwicklungs-

maBnahme hingewiesen.
CRR

: v v TF= Kol v vt v vl v v

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Landau,
Stand: 04.11.2021
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5.3.

Die nérdlich und sitdlich angrenzenden Flachen an das Plangebiet sind im Fla-
chennutzungsplan ebenfalls als gemischte Bauflachen dargestellt. Im Osten des
Plangebiets grenzen gewerbliche Bauflachen an, wahrend im Stden weitere ge-
werbliche Bauflachen dargestellt werden. Westlich werden im FNP 2030 Wohn-
bauflachen dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan, mit Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU)
gemaB Baunutzungsverordnung, wird somit aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt. Anderungen, Ergédnzungen oder Berichtigungen des
Flachennutzungsplans sind nicht erforderlich.

Einzelhandelskonzept der Stadt Landau

Die Zielaussagen der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2010 der Stadt
Landau in der Pfalz wurden im Bebauungsplan C25 umfassend gewdrdigt. Mit
dem neuen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2018 hat es in der Landauer Sor-
timentsliste einige Aktualisierungen gegeben. Demnach sind insb. Angler- und
Jagdartikel sowie Fahrrader aus der Liste der zentrenrelevanten Sortimente in
die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente gewandert. Auch sind Back-,
Fleisch und Reformwaren nicht mehr als nahversorgungsrelevante Sortimente
aufgefihrt.

Dartber hinaus wurde im Jahr 2021 das Einzelhandelskonzept im Bereich Nah-
versorgung fortgeschrieben, um Veranderungen an Bestandsstandorten aber
auch Neuansiedlungen im Stadtgebiet zu berlcksichtigen. Im Bereich der Sud-
stadt wurde im Bereich der Cornichonstra3e ein Planstandort flir einen potenzi-
ellen Nahversorgungsstandort mit 1.700 m? Verkaufsflache zur Sicherung und
Starkung der Nahversorgung in der nérdlichen Stdstadt vorgesehen.

Seitens des Buros Junker und Kruse wurde im April 2023 eine gutachterliche Stel-
lungnahme erarbeitet, auf die in diesem Zuge verwiesen wird.

Die aktuelle Vorhabenplanung sieht im Bereich der 3. Teilanderung auf dem Fit-
ter Campus ein Biomarkt mit weniger als 400 m2 sowie ein Bikeshop mit inte-
grierter Werkstatt mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache vor.

Werden die vorgenannten Planungsabsichten mit der Vereinbarkeit des Einzel-
handelskonzeptes Uberprift lasst sich Folgendes ableiten:

Da es sich bei dem anzusiedelnden Biomarkt um ein nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment handelt, ist Grundsatz 1 zur Steuerung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Landau von Relevanz.
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Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

a. Standorte fir (kleinflachige und groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment sollen im zentralen Versorgungsbereich liegen.

b. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten angesiedelt werden. (Mégliche Ausnahme: Tankstellenshop)

c. Ausnahme 1: Einzelhandelsbetriebe knnen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel) auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in stidtebaulich integrierter Lage lie-
gen, wenn sie der Nahversorgung dienen. (Nachweis im Einzelfall, bauplanungsrechtliche
Steuerung)

d. Ausnahme 2: In Gewerbegebieten kdnnen zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen
Kioske und Convenience-Shops ausnahmsweise zuldssig sein.

e. Ausnahme 3: Handwerkerprivileg / Werksverkauf

Abbildung 5: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Landau - S. 135,
Stand: 2018 mit Fortschreibung Nahversorgung im Jahr 2021

GemaB der Ausnahme 1 sind im begrindeten Einzelfall Einzelhandelsbetriebe
mit Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel auch auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches in stadtebaulich integrierter Lage zulassig. Bei dem ge-
planten Vorhaben handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Bereich,
da nordwestlich, west, und stidwestlich gréBere Wohnbereiche anschlieBen und
zudem auch eine fuBlaufige Erreichbarkeit aus diesen Bereichen gewahrleistet
ist. DarUber hinaus muss nachgewiesen werden, dass der Einzelhandelsbetrieb
der Nahversorgung dienen muss. Dazu wird seitens des Bliros Junker und Kruse
die Kaufkraftabschépfung in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel herangezogen. Der sortimentsspezifische Umsatz des
Gesamtvorhabens (Biomarkt mit < 400 gm) liegt bei rund 2 Mio. Euro (in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel). GemaB Grundsatz 1, Ausnahme 1
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Landau in der Pfalz (Fortschreibung 2020)
sollten im Naheinzugsbereich (= funktionales Versorgungsgebiet) durch das Vor-
haben maximal 75 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft abgeschépft werden.

Im funktionalen Versorgungsgebiet leben rund 3.500 Einwohner, die in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel Gber ein Kaufkraftpotenzial fir Nah-
rungs- und Genussmittel von 9,2 Mio. Euro verfigen. Durch das Gesamtvorhaben
werden rd. 22 % der lokalen Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel abgeschoépft. Eine Kompatibilitat mit Ausnahme 1, Grundsatz 1 ist da-
mit gegeben. Das Vorhaben eines Biomarktes mit einer Verkaufsflache von we-
niger als 400 m2 erfullt eine Nahversorgungsfunktion im Sinne des Einzelhandels-
konzeptes.

Daruber hinaus wurde geprift, ob der geplante Bikeshop mit weniger als 200 m?
als Einzelhandelsbetrieb mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten den
Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Landau ebenfalls
entspricht.

Folgender Grundsatz ist vorliegend zu prafen:
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Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Kern-
sortimenten

a. Standorte fiir grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsorti-
ment kénnen im zentralen Versorgungsbereich liegen.

b. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir grolflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment an den definierten Ergdnzungs-
standorten liegen.

c. Standorte fiir nicht groBflachige Finzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Kern-
sortiment kénnen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich und an den definierten Ergéan-
zungsstandorten liegen. Nach einer entsprechenden Einzelfallpriifung sind sie ggf. auch an
anderen Standorten moglich.

d. Innenstadtrelevante Randsortimente sind gem. LEP IV RP, 2008 sowie ERP, 2014 zu be-
schranken.

e. Ausnahme 1: Kfz- und Motorradhandel kann ausnahmsweise auBerhalb der definierten Ent-
wicklungsbereiche zuldssig sein (Einzelfallpriifung, gebietsbezogene Regelung nach Bebau-
ungsplan).

f.  Ausnahme 2: Handwerkerprivileg / Werksverkauf

Abbildung 6: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Landau - S. 145,
Stand: 2018 mit Fortschreibung Nahversorgung im Jahr 2021

GemaB Grundsatz 3 c kdnnen Standorte fir nicht groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortiment vorrangig im zentralen Ver-
sorgungsbereich und an den definierten Erganzungsstandorten liegen. Nach ent-
sprechender Einzelfallprifung sind sie ggf. auch an anderen Standorten zulassig.

Zu Uberprufen ist somit, ob der Bikeshop, der sich weder im zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt noch an einem Erganzungsstandort vorgesehen ist, als
nicht groBflachiger Einzelhandelsbetrieb unter Beachtung einer Einzelfallpra-
fung auch an der Paul-von-Denis StraBe realisierbar ist.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines sehr kleinflachigen
Fahrradgeschafts, das sich in der geplanten Verkaufsflache (< 200 m2?) deutlich
von den heute Ublichen gréBeren Fachgeschaften / Fachmarkten (Verkaufsfla-
chen von in der Regel mindestens 800 m2, haufig auch deutlich dartber) unter-
scheidet. Hinzu kommt, dass in der geplanten Flache auch noch die Werkstatt
inkludiert ist, so dass die Verkaufsflache deutlich kleiner sein wird als 200 m2.
Mdgliche (versorgungsstrukturelle Auswirkungen sind daher in jedem Fall auszu-
schlieBen.

Von der gutachterlichen Einschatzung lasst sich somit ableiten, dass die geplan-
ten Nutzungsformen eines Biomarktes und eines Bikeshops, in der geplanten Di-
mensionierung, mit den Zielen und Regelungen des politisch beschlossenen Ein-
zelhandelskonzepts der Stadt Landau in der Pfalz vereinbar sind.

Sollten sich im Zuge des weiteren Verfahrens die Rahmenbedingungen éndern

und alternative Nutzungen in Frage kommen, sind diese im Einzelfall zu Gber-
prafen.
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Durch die Plananderung wird folglich keine Veranderung gegentber der Ur-
sprungskonzeption vorgenommen und eine Beeintrachtigung des Zentrums oder
einzelner Versorgungsstandorte nicht begrindet.

Far weitere Ausfihrungen zu dieser Thematik wird auf die gutachterliche Stel-
lungnahme des Biiros Junker Kruse von April 2023 verwiesen.

6. FACHGUTACHTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
Folgende Fachgutachten wurden zum Bebauungsplan erstellt:

. Artenschutzprifung: ,,Fachbeitrag Artenschutz zu dem Baugebiet C25 Kon-
version Sud / LGS, 3. Teilanderung ,,An der Paul-von-Denis-Stra3e zwischen
Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBe”, erstellt durch: Stadt Landau,
Landau, Mai 2023

. Gutachterliche Stellungnahme des Biros Junker-Kruse zum Thema Einzel-
handel im April 2023

. Wasserhaushaltsbilanz durch: IGR, Bitburg, Juni 2023

. Investoreninfo beziglich der Altlasten durch: Alenco, Kandel/Pfalz, 2020

. Schalltechnisches Gutachten, erstellt durch: KOHNEN Berater & Ingenieure
GMBH & CO. KG, Freinsheim, September 2023

Auf die Ergebnisse der Fachgutachten wird in den folgenden Kapiteln naher Be-

zug genommen. Folgende Fachgutachten wurden zum Ursprungsbebauungsplan

erstellt oder stehen im inhaltlichen Zusammenhang mit den Planinhalten der 3.

Teilanderung:

. Verkehrsuntersuchung, Modus Consult GmbH, Ulm
. Verkehrsentwicklungsplan 2016, Modus Consult UIm GmbH, Ulm

. RickbaumaBnahmen, Altlasten, Auffillungen, Bodengutachten, Alenco
Environmental Consult GmbH

. Schalltechnische Untersuchung, Ingenieur- und Beratungsbiro Kohnen,
Freinsheim

. Konzeption Nahwarmeversorgung, Ingenieurbiro Schuler GmbH, Bietig-

heim-Bissingen, Stand November 2010
7. SCHUTZGEBIETE

7.1. Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb ausgewiesener oder zur Ausweisung vorge-
sehener

. Besonders geschiitzter Biotope i.S.d. § 30 BNatSchG i.V.m. § 15 LNatSchgG,

. Biospharenreservat i.S.d. § 25 BNarSchG

. Geschitzte Landschaftsbestandteile i.5.d. § 29 BNatSchG i.V.m. § 14
LNatSchG,

Landschaftsschutzgebiete i.S.d. § 26 BNatSchG,

Nationalparke i.S.d. § 24 BNatSchg,

Naturpark i.S.d. § 27 BNatSchg,

Natura 2000-Gebiete i.S.d. § 32 BNatSchG,

Naturdenkmale i.S.d. § 28 Abs. 1 BNatSchgG,

Naturschutzgebiete i.S.d. § 23 BNatSchgG,

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.5.d. § 78b Ab-
satz 1 WHG.
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7.2.

7.3.

Es grenzt kein FFH-Gebiet oder Vogelschutzgebiet an den Geltungsbereich an,
sodass Beeintrachtigungen plangebietsexterner bzw. entfernter Schutzgebiete
ausgeschlossen werden kénnen.

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Wasserschutzgebiete oder gesetzliche Uberschwemmungsgebiete bestehen im
Plangebiet nicht.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb ausgewiesener oder zur Ausweisung vorge-
sehener

. Heilquellenschutzgebiete i.S.d. § 53 WHG,

. Hochwasserentstehungsgebiete i.S.d. § 78d Absatz 1 WHG,

. Uberschwemmungsgebiete i.S.d. § 76 Absatz 2 WHG,

. Wasserschutzgebiete i.S.d. § 51 WHG i.V.m. § 54 LWG.

Denkmalschutz

Die im Boden liegende Festung Landau ist denkmalrechtlich als bauliche Gesamt-
anlage nach § 5 DSchG geschitzt. Das Vorhaben liegt zudem teilweise im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Grabungsschutzgebiets ,Festungsanlagen”
nach § 22 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinland-Pfalz. GemaB § 22 Abs. 3
DSchG bedurfen Vorhaben in Grabungsschutzgebieten, die verborgene Kultur-
denkmaler gefahrden kénnen, der Genehmigung der Unteren Denkmalschutz-
behérde.

= . : h ; :‘.: 1 |. ‘ L
i : oK | | b fL f
-' _: 4 45 - ! ._II.. o -. L 3 3 ;_;_-.I 7
;| e ¥ | '_5":-7._;1..“.- L J = e .
g u -_- i .'-d___-.I |.. T - ) _I‘,"""r " b | —- r.-_a'i
1 h ,_' F _._;-;I_.--'_-- 2 -. L Tl _WJ' /\‘! { e
r;...e' ' W 1 : el ] __I' ]
VESE oD Shal b
7 B - o | o] - l — e b B
f:l'_hl-l_,:|! \ I
| __|| —n | _\\14 .

Abbildung 7: Auszug aus dem Geltungsbereich der Denkmalzone ,Festungsanlagen”
und Grabungsschutzgebiet , Festungsanlagen” (Anlage 1), Stadt Landau in
der Pfalz Stand: November 2022
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8.2.

Bei Eingriffen in den Boden sind die Bestimmungen des Denkmalschutzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26.11.2008 (GVBI., 2008, S.301) sowie durch Art. 3 des Gesetzes vom 03.12.2014
(GVBI S. 245) zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass eine fortwahrende
Betreuung der Aushubarbeiten durch einen vom Land bestellten Archaologen
erforderlich werden kann.

Aufgrund der allgemeinen Bedeutung des Denkmalschutzes in Landau, befinden
sich die entsprechenden Hinweise zu den Vorgaben des Denkmalschutzes wei-
terhin in den Planunterlagen.

PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN

Standortalternativen

Da fur das vorliegende Plangebiet der 3. Teilanderung bereits Baurecht vorliegt
und im Rahmen der Konversion Sid eine Dauernutzung angestrebt wurde, ist es
nach wie vor Ziel der Stadt Landau den vorliegenden Standort zu entwickeln.
Standortalternativen wurden aufgrund der Anderung der Festsetzungen auf-
grund der Nachverdichtungsmoglichkeiten nicht in Betracht gezogen.

Planungsalternativen

FUr das Plangebiet wurden bereits in der Vergangenheit mit Investoren Kaufver-
handlungen geflhrt, sodass der Stadt bereits verschiedene Entwdirfe zur Ent-
wicklung des Gebietes vorlagen.

Folgende Visualisierungen stellen den zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens
abgestimmten Planungsentwurf dar:

Abbildung 8: Visualisierung Fitter Campus, hausgemacht Architekten GbR Stand: Méarz
2023
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Abbildung 9: Visualisierung Fitter Campus, hausgemacht Architekten GbR Stand: Méarz
2023

9. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

9.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die in der Planzeichnung festgesetzten
Bereiche gemal3 § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO als Urbanes Gebiet (MU)
statt wie bisher als Mischgebiet (MI) definiert. Dies erfolgt unter Berucksichti-
gung der umliegenden Nutzungen und der angestrebten Zielsetzung fur dieses
Plangebiet.

Mit der Novelle des Baugesetzbuches im Jahr 2017 wurde die neue Baugebietska-
tegorie des Urbanen Gebietes (MU) gem. § 6a BauNVO eingefuhrt. Mit der Ein-
fuhrung des Urbanen Gebietes als neue Baugebietskategorie wurde den Kom-
munen ermdglicht, eine starkere Nutzungsmischung zuzulassen und eine verti-
kale und horizontale Gliederung der Nutzungen vorzunehmen. Wahrend in ei-
nem Mischgebiet die Nutzungen Wohnen und Gewerbe gleichgewichtig sein
mussen, ist dies in einem Urbanen Gebiet nicht verpflichtend. Die Nutzungsmi-
schung kann somit flexibler ausgestaltet werden. Beispielsweise kann die Wohn-
nutzung dominieren, wahrend dennoch ein wahrnehmbarer Anteil an gewerbli-
chen Nutzungen untergebracht wird.

Von dieser Méglichkeit mochte die Stadt Landau Gebrauch machen und inner-
halb des Geltungsbereiches der 3. Teilanderung eine gemischte Nutzung zulas-
sen, zumal der Schwerpunkt auf der Wohnnutzung liegt.

U1l

Die gemafB § 6a Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen sind im MU1 im Unterge-
schoss und Erdgeschoss allgemein zulassig. Um eine belebte Erdgeschossnutzung
umzusetzen, ist festgesetzt, dass die Wohnnutzung entlang der Paul-von-Denis-
StraBBe gemaB § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen ist. Auf der Ruckseite des
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Gebaudes auf der straBenabgewandten Seite sind im Erdgeschoss jedoch Wohn-
gebéaude zulassig, um einen Ubergang zur westlich angrenzenden Wohnnutzung
(auBerhalb des Geltungsbereiches) zu schaffen.

In den Obergeschossen sind die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 6a
BauNVO bis auf die Schank- und Speisewirtschaften allgemein zulassig.

Im Hinblick auf das angrenzende Wohngebiet und mdégliche Larmimmissionen,
sind Schank- und Speisewirtschaften in den Obergeschossen ausgeschlossen. Um
eine gastronomische Nutzung eines Teils der Dachflachen als Dachterrasse zu er-
moglichen, wird festgesetzt, dass oberhalb des vierten Vollgeschosses im MU 1
Schank- und Speisewirtschaften entlang der Paul-von-Denis StraBe bis zu einem
Abstand von max. 20 m zur Baulinie zulassig sind. Zum Schutz der Wohnbebau-
ung wird die gastronomische Dachnutzung auf den &stlichen Bereich entlang der
Paul-von-Denis StraBe begrenzt. DarlUber hinaus ist eine Nutzung der Dachfla-
chen im Sinne des MU zuldssig. Somit sollen Dachterrassen sowie Anlagen fir
gesundheitliche und sportliche Zwecke erméglicht werden.

Aufgrund begrenzter Flachenressourcen und zur Sicherstellung der Unterbrin-
gung der erforderlichen Anzahl an Stellplatzen im MU1 sind Garagengeschosse
im Untergeschoss, Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss zulassig. Die Unterbrin-
gung von Stellplatzflachen, integriert in das Gebaude, sorgt darlber hinaus fur
eine Reduzierung des innergebietlichen Verkehrs. GemaB § 12 Abs. 5 BauNVO
kénnen die Stellplatze auch nur in gewissen Bereichen der vorgenannten Ge-
schosse untergebracht werden.

Tankstellen sind aufgrund ihres Stérpotenzials und dem nicht zu vereinbarenden
Platzbedarf unzulssig. Im Ubrigen werden die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten aufgrund des besonderen Stérpo-
tenzials und zu beflrchtenden Trading-Down Effekten ausgeschlossen.

U2

Um eine gemischte Nutzung trotz kleinteiliger Baustrukturen im MU2 zu reali-
sieren, sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, sonstige Gewerbebe-
triebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

In Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO kénnen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes lediglich zugelassen werden, sofern diese mit einem gesundheitlichen /
sportlichen Hintergrund genutzt werden. So sieht das Vorhabenkonzept z.B.
Reha in Kombination mit Ubernachtungsméglichkeiten vor. Ein Betrieb des Be-
herbergungsgewerbes ist somit nur zulassig, sofern dessen Nutzung an die Anla-
gen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke gekoppelt ist.

Zum Schutz der westlich angrenzenden Wohnbebauung werden Vergnigungs-
statten sowie Tankstellen gemaB § 6a BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen. Anlagen fur Verwaltungen, Einzelhandelsbetriebe so-
wie Schank- und Speisewirtschaften, die in einem Urbanen Gebiet gem. § 6a
BauNVO allgemein zulassig sind, werden vorliegend aufgrund des damit einher-
gehenden Bedarfes an Stellplatzen aus Platzgriinden sowie aufgrund eines zu
befurchtenden hohen Zu- und Abfahrtsverkehr ausgeschlossen.

Eine Dachnutzung der Dachflachen des Staffelgeschosses als Dachterrasse ist im
MU2 ausgeschlossen.
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9.2.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Hoéhe der baulichen Anlagen (Gebaudehohe) festgesetzt.

Das zulassige MalB der baulichen Nutzung ist, neben Festsetzungen zur Art der
Nutzung, den Uberbaubaren Grundstlcksflachen und den 6rtlichen Verkehrsfla-
chen, ein die stadtebauliche Entwicklung entscheidend pragendes Element und
zwingende Voraussetzung fur einen qualifizierten Bebauungsplani.S.d. § 30 Abs.
1 BauGB.

GRZ

Im Ursprungsbebauungsplan C25 war bereits fur den gesamten Anderungsbe-
reich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Die nach § 17 Abs. 1
BauNVO festgelegte Obergrenze fir das MaB der baulichen Nutzung wird mit
der vorliegenden Festsetzung im MU1 und MU2 nicht Gberschritten.

»Die Grundflachenzahl (GRZ) i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO ist gemaB Planeintrag
folgendermafen festgesetzt:

MU1: 0,6
MuU2: 0,45

Trotz der Teilung des Plangebietes in zwei Teilbereiche wird die GRZ fir das MU1
(entlang der Paul-Denis-Stra3e) weiterhin mit 0,6 festgesetzt. Aufgrund der an-
grenzenden Nachbarschaftsbebauung im Westen und der vorhandenen Einfami-
lienhausstrukturen entlang der MozartstraBBe wird die Festsetzung der GRZ mit
0,45 in Anlehnung an den Orientierungswert eines Allgemeinen Wohngebietes
festgesetzt. Dartber hinaus wird dem Umgang mit Grund und Boden Rechnung
getragen und der Versiegelungsgrad der Grundstlicke aus 6kologischen Griinden
beschrankt.

GemalB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu folgenden GRZ-
Werten Uberschritten werden:

»Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
pléatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, héchstens bis zu folgender Grundflachenzahl (GRZ 2)
Uberschritten werden:

MU1: 0,9
MuU2: 0,8"

Entsprechende Uberschreitungen werden vorliegend bewusst zugelassen, da bei
der Ermittlung der Grundflache gemaB § 19 Abs. 4 die Grundflachen von Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind. Besondere Nutzungskon-
zepte, die einen funktionellen Mehrwert far das Quartier aufweisen, wie z.B. der
Schwerpunkt Sportnutzung, sollen das Grundstiick im Rahmen der GRZ 2 starker
ausnutzen kénnen.
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GemaB § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ist fur das MU2 abweichend davon eine Uber-
schreitung der GRZ von 0,8 zuldssig. Zur Ermdglichung der Nachverdichtung im
MU2 inkl. ErschlieBung, Stellplatze und gemeinsame Unterkellerung zwischen
dem MU1 und dem MU2 ist eine Uberschreitung der GRZ nicht nur von 0,675
sondern von 0,8 zulassig.

Gebaudehodhe

Die Gebaude sind unter Berlcksichtigung der angrenzenden Wohngebiete und
der 6stlich an die Paul-von-Denis-StraBe angrenzenden gewerblichen Nutzungen
mit einer maximalen Gebaudehdéhe ausgewiesen.

Die Gebaudehohe ist zu messen an der Oberkante der héchsten Stelle der Dach-
haut (bei Flachdachern die Gebaudeoberkante, bei geneigten Dachern die First-
hoéhe).

Die maBBgebenden unteren Hohenbezugspunkte zur Bestimmung der Gebaude-
héhe sind der Planzeichnung fur das MU1 und MU2 zu entnehmen und in der
Planzeichnung als Bezugspunkt A und B gekennzeichnet. Die beiden Bezugs-
punkte liegen auf den angrenzenden ErschlieBungsstraBen. Der Bezugspunkt
143,3 m . NHN (A) wird dem MU1 und der Bezugspunkt B mit 143,6 m . NHN
dem MU2 zugeordnet. Die maximal festgesetzte Gebaudehdhe betragt gemes-
sen von den vorgenannten Bezugspunkten:

im MU1 und MU2: 13,8 m als HochstmaB.
Im MU1:

Mit den vorliegenden Hohenfestsetzungen wird eine viergeschossige Bauweise
ermdglicht. Fur technische Anlagen, wie beispielsweise Kamine, Aufzugschachte,
Lafter, Antennenanlagen, Treppenhausaufgange, die zum Betrieb des Gebaudes
notwendig sind, kann die Gebdudeh6éhe nach § 16 Abs. 6 BauNVO bis um maxi-
mal 3,5 m Uberschritten werden. Technische Anlagen mussen jedoch einen Min-
destabstand von 2,5 m zur Gebaudekante einhalten. Zudem darf der Anteil der
technischen Anlagen in Summe ihrer Grundflachen nicht mehr als 10 % des Da-
ches ausmachen.

Auch durch Solaranlagen inkl. deren Unterkonstruktion ist eine Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe um maximal 3,5 m zulassig. Zur Er-
moglichung einer Nutzung der darunterliegenden Dachflache muss die Solaran-
lage durch eine Pergola-ahnliche Unterkonstruktion erhéht sein. Die Seitenteile
mussen offen gestaltet sein. Die Konstruktion muss licht- und luftdurchlassig
sein. Solaranlagen mussen einen Mindestabstand von 3,0 m zur Gebaudekante
einhalten. Die Flache fir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie wird
nicht begrenzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehéhe durch technische Anlagen
ist im MU2 nicht zulassig.

Durch die Festsetzungen zur GRZ sowie zur Gebaudehdhe wird die Kubatur der
zulassigen Gebaude ausreichend umschrieben, so dass auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl verzichtet werden kann.

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone wird die Zahl der Vollge-
schosse im MU1 mit 4 Vollgeschossen und im MU2 mit 3 Vollgeschossen und MU2
als Hochstgrenze festgesetzt.
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9.3.

Um eine gréBere Ausnutzung der vorhandenen Grundsticksflachen zu ermégli-
chen, mehr Wohnraum zu schaffen und dennoch Bodenressourcen zu sparen, ist
es beabsichtigt, dass die urspringliche Festsetzung von 1l Vollgeschossen sowie
einem Staffelgeschoss entlang der Paul-von-Denis-StraBe im MU1 auf IV-
Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss geandert wird. Dementsprechend wurden
auch die Héhen der baulichen Anlagen geringfligig angepasst. Aufgrund der 6st-
lich an die Paul-von-Denis-StraBe angrenzenden gewerblichen Nutzungen und
der Festsetzung von IV Vollgeschossen im MU1 wird durch die vorliegenden Fest-
setzungen zur maximalen Zahl der Vollgeschosse dennoch ein Ubergang zur an-
grenzenden Wohnbebauung hergestellt.

Um die Staffelgeschosse optisch von den Vollgeschossen zu trennen, giltim MU1:
Das oberste der 4 Vollgeschosse darf lediglich 75 % der Flache des darunterlie-
genden Geschosses einnehmen. Durch die zuldssigen Dachaufbauten darf kein
Staffelgeschoss Uber dem vierten Vollgeschoss im MU1 entstehen.

Uberbaubare Grundstucksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen orientiert sich eng an
der, dem Bebauungsplan zugrundeliegenden, Vorhabenplanung.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird mit Baugrenzen gemal3 § 23 Abs. 3
BauNVO und Baulinien gem. § § 23 abs. 2 BauNVO festgesetzt. Hierdurch sind -
mit Ausnahme der untergeordneten Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO - bauliche
Vorhaben auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bauplanungsrecht-
lich unzulassig. Gebaude und Gebaudeteile durfen die Baugrenze nicht Gber-
schreiten, jedoch zuriickbleiben.

Im Vergleich zur Ursprungsplanung wurden folgende Anderungen vorgenom-
men:

- Abrucken der Baulinie im Bereich der Paul-von-Denis-StraBe zur Gliede-
rung des Gebaudes und zur Auflockerung der durchgehenden Raumkante
entlang der Straf3e

- Erweiterung der Baugrenze im nordwestlichen und sidwestlichen Bereich
zur Erméglichung einer Nachverdichtung

- Ausweisung eines zusatzlichen Baufensters im Westen des Plangebiets zur
Nachverdichtung

Da geméaB der Landesbauordnung lediglich eine geringfiigige Uberschreitung
der Baugrenze durch beispielsweise Balkone zulassig ist und die Baugrenzen fur
die beabsichtigte Bebauung eng gefasst sind, ist das Vortreten von Bauteilen
Uber die Baugrenze ausnahmsweise bis maximal 1,5 m im MU 1 und MU2 zulas-
sig. Um innerhalb des Quartiers auch die ErschlieBung des nicht-motorisierten
Individualverkehrs sicherzustellen, sind auBerhalb der Baugrenzen Erschlie-
Bungsanlagen, wie Treppenhauser und Fahrradrampen, die allseitig offen und
nicht eingehaust oder gemauert sind, ausnahmsweise zulassig.

Um eine angemessene Dichte im Sinne der Innenentwicklung zu ermdéglichen,
sind Kellergeschosse, die im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber der Gelandeober-
flache liegen auch auBerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Somit werden
Konzeptideen mit positivem Mehrwert fir das Stadtviertel und Schwerpunkte
auBerhalb der Wohnnutzung (z.B. Sportnutzung) ermdglicht, wie es die Ge-
bietskategorie des Urbanen Mischgebietes vorsieht. Gleichzeitig wird verhindert,
dass starker in Erscheinung tretende, oberirdische Gebaudeteile an dieser Stelle
zulassig sind.
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9.4.

9.5.

Um sicherzustellen, dass das oberste Geschoss an der Paul-von-Denis Straf3e, op-
tisch wie ein Staffelgeschoss wirkt, wird festgesetzt, dass das oberste Geschoss
entlang der Paul-von-Denis-Stra3e auf einer Lange von mindestens 1/3 der Ge-
samtlange des Gebaudes um mindestens 1,0 m von der Baulinie zurlicktreten
muss.

Da die Baugrenzen eng gefasst sind, ist es zulassig, dass nicht Gberdachte Sport-
und Spielflachen, wie zum Beispiel Kinderspielplatze, Sport- und Trainingsfelder
aus Platzgrinden auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig sind. Damit
kann eine ortsangepasste stadtebauliche Kérnung erreicht werden.

Flachen fUr Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

Da die Tiefgaragenflache aufgrund der Erméglichung einer flexiblen Nutzung
nicht zeichnerisch festgesetzt ist, ist in den textlichen Festsetzungen enthalten,
dass Tiefgaragen auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig sind.

Um die riickwartigen Gartenbereiche von den fir die Gartennutzung problema-
tischen Nutzungen durch Garagen und Uberdachte Stellplatze freizuhalten, sind
Garagen und Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Flache so-
wie in den ausgewiesenen Flachen, wie z.B. fur Carports zulassig.

Um die erforderlichen Stellplatze fur die gewerblichen Nutzungen unterzubrin-
gen und gleichzeitig den nicht motorisierten Individualverkehr zu férdern, sind
nicht Gberdachte Stellplatze einschlieBlich Zufahrten sowie tGberdachte Fahrrad-
stellplatze auch auBBerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Fir genehmigungsfreie Anlagen, wie kleine Gartenschuppen oder Spielgerate,
wird kein Regelungsbedarf gesehen, da diese Anlagen fir die Gartennutzung in
der Regel unproblematisch sind. Genehmigungsfreie Nebenanlagen sind daher
im gesamten Grundstiicksbereich zulassig.

Da im Zuge des Bebauungsplanverfahrens die Ver- und Entsorgung meist noch
nicht im Detail geplant ist und erst im Rahmen der Ausfihrungsplanung erfolgt,
ermdglicht eine Festsetzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Nebenanla-
gen die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie
zur Ableitung von Abwasser dienen, im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO die Unter-
bringung von Ver- und Entsorgungsanlagen auch auBerhalb der Gberbaubaren
Flachen.

Flachen und MaBBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege von Natur und Landschaft, die im Be-
bauungsplan festgesetzt sind, werden zur Vermeidung und Kompensation der
durch die Planung verursachten Eingriffe herangezogen. Das Erfordernis zur
Festsetzung ergibt sich aus dem Artenschutzgutachten. Folgende MaBnahmen
sind zum Schutz der Natur im Bebauungsplan festgesetzt: Umsiedlung der Mau-
ereidechsen, der Wechselkorte und des Wechselkrétenlaichs.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden Vermeidungs- und
AusgleichsmaBnahmen fur Mauereidechsen und Wechselkréten erforderlich.

Die Mauereidechsen werden abgesammelt und in ein eidechsenfreundliches Ha-
bitat (Gemarkung Landau Flurstiick 886/131 im Gleispark Landau) umgesetzt. Der
errichtete Reptilienschutzzaun ist wahrend der Bautatigkeit funktionstlichtig zu
halten. Die MaBBnahme ist mit 6kologischer Baubegleitung durch ein qualifizier-
tes Fachblro durchzufihren und zu dokumentieren. Durch die Herstellung ei-
dechsenfreundlicher Strukturen im Geltungsbereich kénnen die Tiere nach Fer-
tigstellung des Vorhabens den Geltungsbereich wieder als Lebensraum nutzen.
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9.5.1.

9.5.2.

9.5.3.

Im Geltungsbereich ist zur Erleichterung des Absammelns der Wechselkréten ein
attraktives Wechselkrétenlaichgewasser herzustellen. Die adulten Wechselkro-
ten sowie der Wechselkrétenlaich sind in das Habitat auf dem Ebenberg (Gemar-
kung: Landau Flurstick: 1400/14) umzusiedeln.

Auf eine Festsetzung der externen Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs zur
Umsiedlung der Wechselkréten sowie Mauereidechsen wird verzichtet. Da es sich
um stadtische Flachen handelt, die durch die Stadt Landau geprift und dauer-
haft in Stand gehalten werden, ist eine dauerhafte Sicherung gewahrleistet.

Die Details zu den MaBnahmenfestsetzungen sind dem Artenschutzgutachten zu
entnehmen. Auf Kapitel 12.1 und 9.9 wird verwiesen.

Anforderungen an die unbebauten Flachen der bebauten Grundstticke

Um die Verdunstung innerhalb des Plangebietes zu erhéhen und die Abweichun-
gen zum naturnahen Zustand des Wasserhaushaltes méglichst gering zu halten,
ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachenbefestigungen mit Pflaster mit
breiten Fugen, Sickerpflaster oder Ahnlichem hergestellt werden. Damit eine
Wasserdurchlassigkeit ist ein Abflussbeiwert von kleiner 0,3 einzuhalten.

Um besondere Nutzungsschwerpunkte zu erméglichen, die raumlich nicht in Er-
scheinung treten, setzt der Bebauungsplan eine erhéhte GRZ 2 fir bauliche An-
lagen, die das Baugrundstiick lediglich unterbauen, fest. Die besondere Uber-
schreitung der Ublichen Grundstiicksausnutzung ist nur méglich, wenn im Rah-
men des Entwasserungsgesuches nachgewiesen werden kann, dass die ange-
schlossene, befestigte Flache max. 78% der Grundsticksflache betragt und die
Abflusskapazitat von 45,3l/s (= 114l/(s*ha) * Au) eingehalten werden kann. Die
Vorgaben der Grundstiicksentwasserung basieren auf der vorhandenen Einleit-
genehmigung von Misch- und Niederschlagswasser aus dem Quartier ,0stliche
Sudstadt” in die Queich vom 13.08.2014 sowie einer Uberschlagigen Uberpri-
fung des erforderlichen Ruckhaltevolumens (DIN1986-100, Gleichung 22) auf
Grundlage der veranderten Festsetzungen der Bebauungsplanteilanderung.

Der Betrieb der privaten Entwasserungsanlagen und die regelmaBige Kontrolle
ist durch eine befahigte Person durchzufihren, zu dokumentieren und das Er-
gebnis fur die zustandigen Stellen der Stadt Landau vorzuhalten.

Grundsatzlich sind ftr den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen der
qualitative und quantitative Nachweis nach den aktuell gultigen DWA-
Regelwerken zu erbringen (insbesondere Arbeitsblatt DWA-A 138 in der aktuell
gultigen Fassung).

Entwasserung — Zisternen

Innerhalb des Plangebietes wird zur Speicherung der Dachentwasserung die Er-
richtung von Zisternen mit einem Speichervolumen von 120 m3 im MU1 und 20
m3 im MU2 festgesetzt. Das dort gespeicherte Wasser soll zur Bewasserung der
Grunflachen im Sommer genutzt werden.

Teichanlage

Neben der Flachenbefestigung aus wasserdurchlassigen Beldgen ist dartber hin-
aus auch die Herstellung einer Teichanlage von 135 m2 zu Verdunstungszwecken
innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Durch den dauerhaften Wassereinstau
auf dieser festgesetzten Mindestflache kann ganzjahrig der Verdunstungsvorteil
genutzt werden. Der Uberlauf der Zisternen kann auch an den Teich angeschlos-
sen werden, um eine MaBnahmenkombination zu erzielen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Bauantragsstellung ein Entwasserungs-
antrag einzureichen ist, in dem die qualitativen und quantitativen Bemessungsnachweise
fur den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen nach den DWA-Regelwerken
Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-A 102 erbracht werden. Im Rahmen
des Entwasserungsgesuchs kénnen von den Festsetzungen 5.3 bis 5.5 abweichende Maf3-
nahmen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern ein gleichwertiger Ausgleich nachge-
wiesen wird.

9.6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

9.6.1. Begrinung der Parkplatzflachen

Um eine innere Durchgriinung im Plangebiet trotz Nachverdichtung sicherzustel-
len, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Stellplatzbegriinung fiar PKW-
Stellplatze, zur Begriinung der Fahrradstellplatze und zur Begriinung der Grund-
sticksflachen getroffen. Auf eine Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen ent-
lang der ErschlieBungsstraBe wurde vorliegend gezielt verzichtet, um eine Nach-
verdichtung aufgrund des Flachenzuschnittes und die Unterbringung von Stell-
plétzen zu erméglichen. Zudem stellt die innere Durchgriinung sowie die weiter-
gehenden Anpflanzfestsetzungen ein wichtiger Bestandteil der Gestaltung des
Baugebietes dar.

9.6.2. Fassadenbegriinung

Die Festsetzung eines gewissen Anteils an Fassadenbegriinung tragt zur Durch-
grinung des Plangebietes, zur gestalterischen Aufwertung, zur Fassadengliede-
rung und zur Entwicklung von Grinstrukturen bei.

9.6.3. Dachbegriinung

Um die Entwicklung von Biotopen, die Speicherung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser als auch klimatische Warmeentwicklungen in der Stadt zu ver-
meiden, wird die Begriinung der Dachflachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen und zugunsten
des Stadtklimas wird eine mindestens extensive Dachbegriinung fiir die Dacher
der Hauptgebaude bis zu 2/3 festgesetzt. Mit der vorliegenden Festsetzung wird
gleichzeitig die Nutzung der Dachflachen sichergestellt. Dartber hinaus sind die
Dachflachen von Nebenanlagen zu 100 % mindestens extensiv zu begrinen. Die
Flachdachbegrinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern,
so dass es verzogert der Kanalisation, Regenwasserversickerungsanlagen oder
dem néachsten Vorfluter zuflieBt. Zudem wird durch die Begrinung die Aufhei-
zung der Luft in einem dicht bebauten Gebiet gemildert und so verhindert, dass
dem Gebiet selbst bzw. der Umgebung kihle Luft zum Austausch entzogen wird.
Um eine Uberhitzung bereits zu Beginn des Quartiers entgegenzuwirken, wird
eine groBflachige Dachbegriinung festgesetzt. PV-Anlagen in Kombination sind
maoglich.

Um eine geeignete Versickerungsfunktion der Dachbegriinung sicherzustellen,
wird fur die Errichtung von Flachdachern eine Substratschicht von mindestens 12
c¢m einheitlich festgesetzt.

Unterhalt und Wartungen der begriinten Dachflachen sowie der Zisternen sind
vom Grundstlckseigentimer wiederkehrend zu beauftragen, von einer ,befa-
higten Person” durchzufihren, zu dokumentieren und das Ergebnis fir die zu-
standigen Stellen der Stadt Landau vorzuhalten.
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9.7.

Energiekonzept / Solarfestsetzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Der Bebauungsplan ist grundsatzlich so gestaltet, dass er fur die von den Fach-
gesetzen geforderten MaBnahmen zur Energieeinsparung im Gebaudebereich
und fir den Einsatz erneuerbarer Energien (z.B. solare Strahlungsenergie, Ge-
othermie) keine entgegenstehenden Festsetzungen trifft und die Wahlfreiheit
fur die Bauherren bzgl. der Ausflllung des Energiefachrechts offenhalt.

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

Die Stadt Landau in der Pfalz verfolgt mit ihren stadtebaulichen Planungen das
Ziel, die lokale Energieversorgung moglichst auf der Grundlage erneuerbarer
Energien sicherzustellen. Eine entsprechende Solarrichtlinie ist im Sommer 2021
in Kraft getreten:

Die Stadt Landau in der Pfalz hat mit der Ausrufung des Klimanotstandes und
den Beschlissen eines Klimaschutz- und eines Klimaanpassungskonzeptes die
Problematik des Klimawandels in ihren Fokus gerickt. Im Klimaschutzkonzept
sind die stadtischen Klimaschutzziele verankert. Das wichtigste Ziel ist die Sen-
kung der energiebedingten Treibhausgasemissionen auf 4,5 CO2 pro Kopf und
Jahr bis 2030. Einen wesentlichen Anteil der Emissionen im Sektor Energie die
entsteht im Zusammenhang mit der Errichtung und Nutzung von Gebauden.
Energie in Form von Strom und Warme muss so zligig wie moglich aus erneuer-
baren Quellen kommen. Berechnungen fir das Landauer Klimaschutzkonzept
haben gezeigt, dass Privathaushalte sowie Industrie und Gewerbe die gréB3ten
Verursacher von CO2-Emissionen sind.

Klimaschutz ist eine globale Herausforderung, die nur lokal in der Verantwor-
tung aller bewaltigt werden kann. Gebaudebestand und Neubauten sollen bis
2045 klimaneutral werden. Das bedeutet, dass schon beim Neubau auf méglichst
geringe Emissionen zu achten ist und die Klimabilanzierung den gesamten Le-
benszyklus eines Gebaudes in den Blick nimmt. Die Bestandssanierung und Be-
standsentwicklung folgt den selben Prinzipien, wobei der Gebaudeerhalt und
damit ein mdglichst langer Lebenszyklus auch im Sinne der Klimaneutralitat
gleichberechtigt neben gezielten MaBnahmen der Energieeinsparung stehen
muss.

Die Nutzung von Gebaudedachern fur die solarbasierte Energiegewinnung ist
somit ein wichtiger Beitrag gebaudebezogener Klimaneutralitat. Die Solarpflicht
bei Neubauten stellt sicher, dass erneuerbare Energien beim Gebaudebau von
Anfang an mitgedacht und umgesetzt werden. Aber auch auf dem Gebaude-be-
stand muss die solare Energiegewinnung zum Standard werden, um die Klima-
ziele zu erreichen.

Entsprechend dieser Zielsetzung sind die Dachflachen der Gebaude im Plange-
biet mit Solaranlagen zur dezentralen Erzeugung von Strom oder Warme auszu-
statten.

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Er-
richtung von Hauptgebduden Solaranlagen auf einer Flache zu installieren, die
mindestens 50 % der geeigneten Dachflache ausfullt.

Bei flach geneigten Dachern mit einer Neigung von bis zu 15 Grad ist die gesamte
Dachflache geeignet. Bei Pult-, Walm- und- Satteldachern zdhlen die nach Ost
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Gber Stden bis West ausgerichteten Dachflachen zur geeigneten Dachflache. Un-
glnstig ausgerichtet sind Dachflachen nach Norden (Ostnordost bis Westnord-
west).

Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dach-
aufbauten wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches
zahlen nicht zur geeigneten Dachflache.

Geeignete Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auBleren
Réndern des Daches bzw. aller Dacher (in m2) der Gebdude und baulichen Anla-
gen.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und
dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfillt die stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt ortsbezogen im Plange-
biet auf den neu zu errichtenden Gebauden. Die erzeugte Energie wird vorran-
gig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung der Haushalte mit
Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz
vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. In einem weiteren Sinne
besteht der ortliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin,
dass der Bebauungsplan durch die Einrdumung von Bodennutzungsmdglichkei-
ten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch die ErschlieBung der
im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der tGberbaubaren Grundsticksflachen (§ 23
BauNVO) ist so erfolgt, dass auf jedem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie
uneingeschrankt genutzt werden kann.

Von der Solarenergienutzung kann abgesehen werden, sofern Dacher zu min-
destens 90% mindestens extensiv begrint sind. Dadurch ist eine klimagerechte
aber dennoch flexible Ausgestaltung der Dachflachen méglich. Eine kombinierte
Nutzung der Dachflache fir Solaranlagen als auch eine Dachbegriinung ist eben-
falls baulich méglich und auch erwinscht. Diese Vorgaben entsprechen der So-
larrichtlinie der Stadt, welche bei einer Dachbegriinung eine Ausnahme von der
Solarpflicht vorsieht.

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

9.8. Von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planungen
(8 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB)

Im Jahr 2018 hat der Stadtrat der Stadt Landau das Klimaschutzkonzept mit dem
Ziel der allgemeinen Senkung der energiebedingten Treibhausgasemissionen pro
Kopf von 10 t/THG (1990) auf 4,5 t/THG pro Jahr bis 2030 (55 %), beschlossen.

Dieses Ziel ist nur durch eine Vielzahl von MaBnahmen (u.a. Energieeffizienz und
Nutzung Erneuerbarer Energien) unter Mitwirkung der Birgerschaft erreichbar.
Die Festsetzung von Solaranlagen ist eine geeignete MaBBnahme zur Erreichung
dieses kommunalen Zieles.

Die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen im Baugebiet ist eine MaBnahme
zur Erreichung der im Klimaschutzkonzept der Kommune und im Grundsatzbe-
schluss formulierten Zielsetzungen zur Reduzierung der CO2-Emissionen, zur
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Verbesserung der Luftqualitat innerhalb der Kommune und zur Verbesserung
der Versorgungs-sicherheit der lokalen Energieversorgung. Mit der lokalen Pro-
duktion von Strom aus Erneuerbaren Energien wird ein Beitrag zu den kommu-
nalen Klimaschutzzielen geleistet.

Zusatzlich zum Klimaschutzkonzept wurde im Mai 2020 das Klimaanpassungs-
konzept von der Stadt Landau beschlossen. Dieses sieht fir mehrere Handlungs-
felder zahlreiche MaBnahmen vor, mit denen die Stadt an die zukinftigen kli-
matischen Veranderungen anzupassen ist, bzw. die Veranderungen abgemildert
werden kénnen.

Dazu zahlen unter anderem MaBnahmen wie die Dachbegriinung von Garagen,
Carports, untergeordneten Gebaudeteilen oder der Dacher auf den Hauptgebau-
den. Ebenso tragt die Verminderung der Bodenversiegelung auf den Baugrund-
sticken dazu bei, das Klima zu schitzen und den Wasserabfluss zu verringern.
Diese beispielhaften MaBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt und leisten
somit einen Beitrag sowohl zum Klimaschutz als auch zur Klimaanpassung.

Artenschutz

FUr den Ursprungsplan C25 wurden seinerzeit MaBnahmen zum Artenschutz de-
finiert und umgesetzt. Seitens der Stadt Landau wurde zur 3. Teildanderung des
Bebauungsplanes ,C25 Konversion Landau Sud/ Landesgartenschau” ein erneu-
tes Artenschutzgutachten erstellt, um moégliche Neuansiedelungen oder Veran-
derungen mit zu berucksichtigen.

Im Zuge der Bebauung kommt es zum Verlust von artenschutzrechtlich relevan-
ten Habitatsstrukturen wie PfUtzen als temporares Laichgewasser, Stein- und
Erdhaufen, standorttypische Ruderalvegetation sowie natlrlichen Gehdélzauf-
wuchs. Artenschutzrechtlich relevante Vorkommen sind von der Mauereidechse
und der Wechselkréte bekannt. Bei der Umsetzung der Planung ist mit einer T6-
tung den artenschutzrechtlichen Vorkommen und Végeln (Kiken) maoglicher-
weise zu rechnen.

Bezlglich der der Vdgel ist zu beachten, dass die Gehélzrodungen nur auBerhalb
der Vogelbrutzeit, also zwischen dem 01. Oktober und 28/29. Februar, zur Ver-
meidung der Tétung, durchgefiuhrt werden. Ein Verlust der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten sind keine weiteren MaBnahmen zu beachten, aufgrund der gerin-
gen EingriffsgroBe und der voraussichtlich gartnerischen Nutzung eines Teils.

Bei den Mauereidechsen muss lediglich die Vermeidung des Tétungsbestandes
nach § 44 BNatschG beachtet werden, da bereits bei der Aufstellung des Ur-
sprungsplanes C25 der Lebensraumverlust ausgeglichen wurde und kein zusatz-
licher Lebensraum verloren geht.

Far die Wechselkréte muss ein Ausgleich fur den Verlust der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten angelegt werden. Ebenso muss der Totungsbestand vermieden wer-
den.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Folgende Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen werden laut dem Arten-
schutzgutachten erforderlich, um den Eintritt artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande zu vermeiden:
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a) Mauereidechsen

- DieInstandsetzung des bestehenden bzw. die Herstellung eines Reptilien-
schutzzaunes um den Geltungsbereich zur Verhinderung weiterer Zuwan-
derung.

- Ein Absammeln und anschlieBendes Umsetzen, der Tiere die sich bereits
auf der Flache befinden, in ein geeignetes Habitat (Gleispark Landau, Ge-
markung: Landau, Flurstiick 886/131)

b) Wechselkréte

- Die Herstellung eines attraktiven Wechselkrotenlaichgewassers im Gel-
tungsbereich.

- Eine Umzaunung des Laichgewassers mit einem Amphibienschutzzaun,
inklusive angrenzender Flachen mit ausreichend Versteck- und Nahrungs-
strukturen. Mit der Umzaunung soll nur eine Ansiedlung méglich sein, je-
doch keine Abwanderung.

- Absammeln der adulten Wechselkréten aus dem eingezaunten Bereich
und Umsiedeln in ein geeignetes Habitat.

- Umsiedeln des Wechselkrétenlaichs bzw. der jungen Wechselkréten in ein
bestehendes Ausgleichsgewasser (Gemarkung Landau; Flursttick 1400/14)

Bei den Umsiedelungen der beiden Arten muss jeweils ein entsprechender Aus-
nahmeantrag bei der SGD Sud gestellt werden. Da es sich um stadtische Flachen
handelt, die durch die Stadt Landau geprift und dauerhaft in Stand gehalten
werden, ist eine dauerhafte Sicherung gewahrleistet.

Immissionsschutz

Auf die Ausfihrungen zum Thema Immissionsschutz wird in Kapitel 12.4 verwie-
sen.

SchallschutzmaBnahme 1: Fensterorientierung und SchallschutzmaBnahmen
nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit

Durch die getroffene Festsetzung wird sichergestellt, dass jeder Aufenthaltsraum
von Wohnungen und jeder vergleichbar schutzbedirftige Aufenthaltsraum (wie
z.B. Bettenraume in Krankenhausern oder Pflegeanstalten) an der am starksten
belasteten Ostfassade Gber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster verfigt, das an
einer larmabgewandten Gebaudeseite gelegen ist oder durch eine Schallschutz-
maBnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit so geschttzt ist, dass dort der
Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete / Urbane Gebiete eingehalten
wird. Durch die beiden alternativ zuldssigen SchallschutzmaBnahmen wird der
Bauherr der kiinftigen Gebaude in der Realisierung der kiinftigen Wohnungen
nicht unverhaltnismaBig eingeschrankt.

Durch die bauliche Ausgestaltung der kiinftigen Gebaude im MU 1 kdénnen ins-
besondere im 3. Obergeschoss Fassadenteile zurlickspringen. Dies kann dazu fuh-
ren, dass die Gerauschbelastung in dem obersten Geschoss geringer ist als an der
aufsteigenden Fassade. Um fir diese Situation keine unverhaltnismaBig hohen
schalltechnischen Anforderungen an die kiinftige Bebauung zu stellen, wird in
der Festsetzung die Méglichkeit zugelassen, auf Ebene der Vorhabenzulassung
den Nachweis zu erbringen, dass der fur die SchallschutzmaBnahme 2 auslésende
nachtliche Beurteilungspegel von 60 dB(A) nicht Uberschritten wird. In diesem
Fall kann auf die Umsetzung der SchallschutzmaBnahme 2 verzichtet werden.
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SchallschutzmaBnahme 2: AuBenwohnbereiche von Wohnungen

Um eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der kinftigen Gebaude im MU 1 zu
ermdglichen, sollen AuBenwohnbereiche von Wohnungen an allen Gebaudesei-
ten zugelassen werden.

An der Ostfassade Uberschreiten die Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslarms
den Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete / Urbane Gebiete am Tag.
Daher sind an dieser Fassadenseite keine offenen AuBenwohnbereiche in Form
von Balkonen und Terrassen zuldssig. Um an der Ostfassade dennoch AuBen-
wohnbereiche realisieren zu kénnen, setzt der Bebauungsplan die bauliche Um-
schlieBung dieser AuBenwohnbereiche fest. Durch diese MaBnahme wird sicher-
gestellt, dass innerhalb des so geschitzten AuBenwohnbereichs der Orientie-
rungswert der DIN 18005 eingehalten wird. Die UmschlieBung darf aus zu 6ff-
nenden, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Durch die bauliche Ausgestaltung der kiinftigen Gebaude im MU 1 kdénnen ins-
besondere im 3. Obergeschoss Fassadenteile zurlickspringen. Dies kann dazu fih-
ren, dass die Gerauschbelastung in dem obersten Geschoss geringer ist als an der
aufsteigenden Fassade. Um fir diese Situation keine unverhaltnismaBig hohen
schalltechnischen Anforderungen an die kiinftige Bebauung zu stellen, wird in
der Festsetzung die Méglichkeit zugelassen, auf Ebene der Vorhabenzulassung
den Nachweis zu erbringen, dass der fur die SchallschutzmaBnahme 1 auslésende
Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag nicht Uberschritten wird. In diesem Fall
kann auf die bauliche UmschlieBung der AuBenwohnbereiche verzichtet werden.

SchallschutzmaBnahmen 3: Schutz gegen AuBBenldrm

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Inneren der
schutzbedurftigen Aufenthaltsraume werden im Bebauungsplan die maBgebli-
chen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-01:2018-01 dargestellt. Diese Darstellung
basiert auf den Ausbreitungsrechnungen zur Ermittlung des Gesamtlarms ohne
Bericksichtigung einer kiinftigen Bebauung im Plangebiet. Somit kennzeichnen
die im Bebauungsplan dargestellten maBgeblichen AuBBenlarmpegel die héchs-
ten Belastungen im Plangebiet. Der kinftige Bauherr hat anhand dieser Vorga-
ben den erforderlichen Schallschutz nach DIN 4109-01:2018-01 zu dimensionie-
ren.

An den kinftigen Gebauden im Plangebiet wird durch Eigenabschirmung des
jeweiligen Gebaudes eine Verminderung der Gerauscheinwirkungen an den Fas-
saden auftreten, die von den im Wesentlichen von Osten her einwirkenden Larm-
guellen abgewandt sind. AuBerdem bewirken die kiinftigen Gebaude im MU 1
eine Abschirmung fir die Gebaude im MU 2. Um keine unverhaltnismaBig hohen
Anforderungen an die AuBenbauteile der kiinftigen Bebauung zu stellen, wird
in der Festsetzung die Méglichkeit zugelassen, auf Ebene der Vorhabenzulassung
die maBgeblichen AuBBenlarmpegel unter Bericksichtigung der zu diesem Zeit-
punkt vorhandenen Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans neu zu
berechnen. Diese verminderten maB3geblichen AuBenlarmpegel durften dem
Schallschutznachweis nach DIN 4109 zugrunde gelegt werden.

Auch sieht die Festsetzung die Mdglichkeit vor, bei einer Fortschreibung der tech-
nischen Baubestimmungen hinsichtlich des Schutzes gegen AuBenldrm, die dann
gelten Vorschriften anzuwenden

SchallschutzmaBnahmen 4: Fensterunabhdngige schallgeddammte Liftung in
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen

Im MU 1 und im stdlichen Baufeld des MU 2 wird in der Nacht der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur Mischgebiete / Urbane Gebiets Gberschritten. Zum Schutz
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des ungestorten Nachtschlafs wird die Festsetzung getroffen, dass in den schutz-
bedurftigen Rdumen von Wohnungen nach DIN 4109-1: 2018-01, die zum Schla-
fen dienen, und vergleichbar schutzbedirftigen Rdumen (wie z.B. Ubernach-
tungsraumen in Beherbergungsbetrieben, Krankenhausern und Pflegeanstalten)
eine fensterunabhangige LUftung einzubauen ist. Diese Liftung ermdglicht es
den Nutzern der Schlafrdume bei geschlossenem Fenster und ausreichender Be-
[Gftung ungestort Schlafen zu kénnen. Da diese Luftungen eine Schwachstelle
fur den baulichen Schallschutz der AuBenbauteile sein kénnen, sind die Luf-
tungsanlagen bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes nach der Zif-
fer 7.3 der textlichen Festsetzungen zu berUcksichtigen.

Die Festsetzung basiert auf den Ausbreitungsrechnungen zur Ermittlung des Ge-
samtverkehrslarms ohne BerUcksichtigung einer kiinftigen Bebauung im Plange-
biet. An den kinftigen Gebauden im Plangebiet wird durch Eigenabschirmung
des jeweiligen Gebaudes eine Verminderung der Gerauscheinwirkungen an den
Fassaden auftreten, die von den im Wesentlichen von Osten her einwirkenden
Larmqguellen abgewandt sind. AuBerdem bewirken die kiinftigen Gebaude im
MU 1 eine Abschirmung fur die Gebdude im MU 2. Um keine unverhaltnismaBig
hohen Anforderungen an den Einbau von schallgedammten Liftungsanlagen zu
stellen, wird in der Festsetzung die Mdéglichkeit zugelassen, auf Ebene der Vor-
habenzulassung den Nachweis zu erbringen, dass der den Einbau der fensterun-
abhangigen Luftung auslésende Beurteilungspegel von 50 dB(A) in der Nacht
nicht Gberschritten wird. In diesem Fall kann auf den Einbau der Liftungsanla-
gen verzichtet werden.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Im Plangebiet sind Flachen gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind. Die Grundsticke wurden umfangreich auf
Altlasten und schadliche Bodenveranderungen untersucht. Der 6stliche Teil des
Gelandes (Flurstick Nr. 886/157) wurde teilweise als StraBe und Parkplatz ge-
nutzt. Des Weiteren flhrten Uber das Gelande drei Fullleitungen von der Kessel-
verladerampe des Guterbahnhofs zum Mineralélhandel ,Frihmesser”. Die Ent-
siegelung und Sanierung des Gelandes wurden in den Jahren 2018 und 2019
durchgefihrt. Insgesamt kann trotz Entsiegelung und Sanierung nicht vollstan-
dig ausgeschlossen werden, dass noch Reste der alten Nutzungen im Untergrund
vorhanden sind. Durch die vorhandenen Auffillungen und die Verfillung von
Aushubbereichen wurden Baugrundeigenschaften deutlich verandert. Fur die
BaumaBnahmen wird die Durchfihrung einer Baugrunduntersuchung empfoh-
len.

Fir den groBten Teil des Gebietes ist sichergestellt, dass die ehemals vorhande-
nen Bodenbelastungen weitestgehend beseitigt wurden. Nur in zwei Teilberei-
chen der Flursticke 791/17 und 791/18 sind Restbelastungen vorhanden. Die Rest-
belastung im Bereich der Westgrenze des Gelandes mit erhéhten Schadstoffge-
halten an Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW) und aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (AKW) liegt unter einer nicht belasteten Bodentberdeckung von > 3,5
m und erstreckt sich auf eine Flache von ca. 240 m2. Bei der geplanten Baugrube
wird kein Kontakt zu den Kontaminationen erfolgen. Eine Beeintrachtigung
Uber den Wirkungspfad Boden-Bodenluft-Mensch wird ebenfalls nicht erwartet.
Von der erheblich kleineren und ebenso tiefliegenden Restbelastung durch MKW
an der ehemaligen &stlichen Baugrubenwand im Ubergang zum Aurelisgeldnde
geht keine Gefahr far Schutzglter aus. Nur bei einem entsprechend tiefen Bo-
deneingriff sind abfallrechtliche Gesichtspunkte zu bericksichtigen. Grundsatz-
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9.12.

10.

11.

11.1.

lich ist davon auszugehen, dass die Restbelastungen mit der Zeit weiter zurtck-
gehen werden da MKW und AKW natirlichen Abbauprozessen unterliegen. Wei-
tere Einzelheiten sind dem Fachgutachten , Bodenbelastungen” zum Bebauungs-
plan  C 25 des Ingenieurbiros Alenco Environmental Consult GmbH vom
02.05.2011 sowie der Investoreninfo aus dem Jahr 2020 zu entnehmen.

Zum Bauantrag fur den nérdlichen Grundsticksteil wurden vorhabenspezifische
Untersuchungen (Bericht Bauvorhaben FitterCampus, Paul von Denis-Strasse,
76829 Landau - ,Umgang mit Restbelastungen der Vornutzung - Projekt Nr.
930773 - Bericht-Nr. 930773.G01 vom 18.12.2023 der RSK Alenco GmbH, Barthels-
muhlring 18, 76870 Kandel / Pfalz) durchgefihrt mit folgendem Ergebnis: ,Fir
die geplante Bebauung ,FitterCampus” sind keine gesonderten MaBnahmen zur
Sicherung oder Sanierung der bekannten Restbelastungen erforderlich. Werden
bei der AushubmaBnahme augenscheinlich belastete Bereiche angetroffen,
sollte der Fachgutachter unverziglich hinzugezogen werden.” Der Bericht besta-
tigt die bekannten Annahmen aus den dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
Gutachten, sodass keine tiefergehenden Festsetzungen erforderlich werden.

Wasserhaushaltsbilanz

Die im Rahmen der Bebauungsplanteildanderung aufgestellte Wasserhaushaltsbi-
lanz ermittelt Potenziale und MaBnahmenvorschlage zur Verbesserung des Was-
serhaushaltes im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Mithilfe der festgesetz-
ten MaBnahmen Dach- und Fassadenbegriinung, Regenriickhaltung Uber Zister-
nen, Teichanlage, Baumpflanzungen und Umsetzung von versickerungsfahigen
Oberflachen wird trotz der Nachverdichtung im Geltungsbereich ein nahezu na-
turnah bebauter Referenzzustand erreicht (Abweichung 4%).

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die auBere Gestaltung baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen gemaB § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO gesteuert, um ein attraktives Siedlungs- und
Landschaftsbild sicherzustellen. Im vorliegenden Fall dient die Gestaltungsfest-
setzung vorrangig der Férderung nachhaltiger Zwecke: In allen Teilbereichen
sind Dacheindeckungen, Fassadenverkleidungen und Entwasserungsleitungen
(Fallrohre, Regenrinnen) aus Kupfer, Zink und Blei sowie mit diesen Metallen be-
schichtete mit dem Regenwasser in Berihrung kommende Flachen nur mit einer
nichtmetallischen Oberflachenbeschichtung oder ahnlich behandelt zulassig.
Dadurch soll verhindert werden, dass metallische Substanzen im Wasser geldst
werden.

STADTEBAULICHE ZAHLEN

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt rund 1,8 ha. Folgende Flachenbilanz
ergibt sich fur da Plangebiet:

Flachenbezeichnung Nutzungsteil GréBe in m2 Pro;enr]ctel.illaler
Geltungsbereich gesamt 8.554 100,00
Urbanes Gebiet (MU 1) gesamt 7.100 83,00
Urbanes Gebiet (MU2) gesamt 1.454 17,00
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Umweltvertraglichkeit

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans wurde bereits eine
Umweltprtfung durchgefihrt und ein Umweltbericht angefertigt, welcher die
Ergebnisse der Umweltprifung darlegt. Auf die damaligen Ergebnisse wird ver-
wiesen.

Im Zuge der 3. Teilanderung wurde ein Artenschutzgutachten erstellt, welches
zum Ergebnis kommt, dass eine Beschrankung der Rodungszeiten zum Schutz der
Voégel und Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zur Umsiedlung von Mau-
ereidechsen und der Wechselkréte erforderlich sind.

Im bestehenden Bebauungsplan sind zahlreiche Minimierungs- und Vermei-
dungsmaBnahmen festgesetzt, um die negativen Auswirkungen des Vorhabens
auf alle SchutzgUter moéglichst gering zu halten. Dennoch kommt es vor allem
durch die Neuversiegelung von Flachen zu erheblichen Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Biotope, Pflanzen/Tiere und biologische Vielfalt sowie auf das
Schutzgut Boden. Auswirkungen auf die anderen Schutzguter sind weniger er-
heblich (Schutzgut Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild) oder nicht erheblich
(Schutzgut Mensch). Die erheblichen Beeintrachtigungen mussen ausgeglichen
werden.

Als AusgleichsmaBnahme fir die erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Boden ist aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. §
13a BauGB nicht erforderlich. Dies wurde jedoch auch im Zuge der Ursprungspla-
nung bereits bilanziert und ausgeglichen.

Als AusgleichsmaBnahme fur die erhebliche Beeintrachtigung in die Teilschutz-
guter Tiere sind durch Herstellung eines Reptillienschutzzaunes Zuwanderungen
weiterer Eidechsen zu vermeiden. Dartber hinaus sind die auf der Flache befind-
lichen Tiere abzusammeln und umzusiedeln. Hierfir ist eine Flache im Gleispark
Landau mit der Flursticksnummer 886/131 vorgesehen. Es handelt sich dabei um
eine stadtische Flache, die dauerhaft durch die Stadt Landau als entsprechendes
Habitat gesichert und gepruft wird. Durch die Anbringung eidechsenfreundli-
cher Strukturen im Geltungsbereich wird sichergestellt, dass die Mauereidechsen
den Geltungsbereich nach Beendigung der BaumaBnahmen wieder als Lebens-
raum erschlieBen. Als weitere MaBBnahme wird die Herstellung eines Wechselkro-
tenlaichgewassers vor BaumaBnahme festgesetzt, um die adulten Wechselkréten
im Nachgang abzusammeln und umzusiedeln. Der Wechselkrétenlaich bzw. die
jungen Wechselkréten werden ebenfalls in ein bestehendes Ausgleichsgewasser
umgesiedelt. Hierfur ist das Laichgewasser auf dem Flurstick 1400/14 auf dem
Ebenberg vorgesehen, das 2023 durch die Stadt hergestellt wurde. Die dauer-
hafte Sicherung ist gewahrleistet, da es sich um ein stadtisches Grundstiick han-
delt und durch die Stadt Landau regelmaBig geprift und in Stand gehalten wird.

Die Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen werden durch eine 6kologische
Baubegleitung kontrolliert. Dadurch kénnen alle erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Vorhabens auf Natur und Umwelt ausgeglichen werden. Das Vorhaben
ist daher mit dem Natur- und Umweltschutz vereinbar.

Verkehr

Die Belange des Verkehrs wurden bereits im Zuge der Aufstellung des Ursprungs-
bebauungsplanes C25 umfassend beriicksichtigt. Im Rahmen der Aufstellung des
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Bebauungsplans C 25 wurde ein Verkehrsgutachten erstellt und auf Basis ver-
schiedener Indikatoren (siedlungsstrukturelle Entwicklung, Einwohnerzahlen,
Entwicklung der Mobilitat etc.), das zuklnftige Verkehrsaufkommen prognosti-
ziert. 2017 wurden die Verkehrszahlen fur die Gesamtstadt im Verkehrsentwick-
lungsplan 2016 aktualisiert und eine Entwicklung bis 2030 prognostiziert. Darin
wird von einem Gesamtwachstum zwischen 2010 und 2030 von rund 4% fur den
Leichtverkehr und 10% fur den Schwerverkehr ausgegangen. Damit ergeben sich
auch in den umgebenden StraBBen des Plangebietes Verkehrszunahmen.

Die Bebauungsplananderung umfasst aber lediglich Nachverdichtungsoptionen,
die sich voraussichtlich nicht signifikant auf die Verkehrsentwicklung auswirken,
weshalb von einer vorhabenbezogenen Verkehrsuntersuchung abgesehen wird.
Die aktualisierten Zahlen aus dem Verkehrsentwicklungsplan wurden im Schall-
schutzgutachten bericksichtigt.

Immissionschutz — Gerausche

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde das folgende schalltechni-
sche Gutachten erarbeitet.

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,,C25 Konversion Landau Std /
Landesgartenschau - 3. Teilanderung, An der Paul-von-Denis-StraBBe zwischen
Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBe” (Bericht-Nr. 23005_gut01_230531_i1)
vom 31.05.2023, KOHNEN BERATER & INGENIEURE GMBH & CO. KG

In diesem Gutachten wurden die folgenden Aufgabenstellungen untersucht.
- StraBenverkehrslarm im Plangebiet aufgrund der vorhandenen StraBBen

- Schienenverkehrslarm im Plangebiet aufgrund der vorhandenen Bahn-
strecken

- Gesamtverkehrslarm im Plangebiet (Uberlagerung von StraBen- und
Schienenverkehrslarm)

- Zunahme des StraBBenverkehrslarms auf 6ffentlichen StraBen durch den
Verkehr des Plangebiets

- Gewerbeldrm im Plangebiet aufgrund von gewerblichen Schallquellen
auBerhalb des Plangebiets

In dem Gutachten wurden die Beurteilungspegel der unterschiedlichen Larmar-
ten nach dem jeweiligen Regelwerk rechnerisch ermittelt, bewertet und soweit
erforderlich die notwendigen SchallschutzmaBBnahmen empfohlen. Die Stadt
Landau in der Pfalz hat die Aussagen des Gutachtens kritisch gepruft und einer
eigenen Bewertung unterzogen. Die Stadt Landau in der Pfalz macht sich die
Bewertungen des schalltechnischen Gutachtens zu eigen und setzt die empfoh-
len SchallschutzmaBnahmen durch Festsetzungen im Bebauungsplan um.

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens dargestellt.
Weitere Details kdnnen dem o. g Gutachten entnommen werden.

Gesamtverkehrslarm (Uberlagerung von StraBen und Schienenverkehrslarm)
Eingangsdaten und Beurteilungsgrundlagen

Im schalltechnischen Gutachten wurden die Gerauscheinwirkungen des Gesamt-
verkehrslarms aufgrund des StraBen- und Schienenverkehrslarms ermittelt.

Zur Berechnung des StraBenverkehrslarms wurde die Verkehrsmenge fir den
Prognose Planfall VI 2030 auf Basis des Verkehrskonzepts der Stadt Landau in der
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Pfalz aus dem Jahr 2017 zugrunde gelegt. Die fiir das Plangebiet relevanten Stra-
Ben sind die Paul-von-Denis-Stra8e im Osten, die MozartstraBe im Stiden und die
Franz-Schubert-StraB3e in Norden. Den Berechnungen des StraBenverkehrsldarms
liegt die RLS 19 zugrunde.

Zur Ermittlung des Schienenverkehrslarms wurden die Zugzahlen im Prognose-
jahr 2030 in Ansatz gebracht. Der Schienenverkehrslarm wurde anhand der Schall
03 aus dem Jahr 2014 ermittelt.

Die Beurteilungspegel im Plangebiet wurden fir 2 Szenarien untersucht. Das Sze-
nario 1 bericksichtigt keine kinftige Bebauung im Plangebiet. Wohingegen im
Szenario 2 eine mégliche Bebauung im Plangebiet anhand der Genehmigungs-
planung fur das Bauvorhaben FitterCampus beispielhaft untersucht wurde.

Die Beurteilungspegel des StraBen- und des Schienenverkehrslarms wurden ener-
getisch zum Gesamt Beurteilungspegel Verkehrslarm tberlagert.

Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen erfolgt ausgehend von der DIN
18005.

Berechnungsergebnisse
Szenario 1 (ohne Bebauung im Plangebiet)
Beurteilungszeitraum Tag (06.00 - 22.00 Uhr)

Im MU 2 und im westlichen Teil des MU 1 wird der Orientierungswert der DIN
18005 fir Mischgebiete/Urbane Gebiete von 60 dB(A) eingehalten. Der nied-
rigste Beurteilungspegel auf den Uberbaubaren Flachen betréagt 55 dB(A).

Im 6stlichen Teil des MU 1 betragt der Beurteilungspegel bis zu 65 dB(A). Der
Orientierungswert wird um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 06.00 Uhr)

Im nérdlichen Baufeld des MU 2 wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur
Mischgebiete/Urbane Gebiete von 50 dB(A) eingehalten. Im stdlichen Baufeld
des MU 2 betragt der Beurteilungspegel 50 — 52 dB(A) . Der Orientierungswert
wird um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Im Baufeld des MU 1 betragt der Beurteilungspegel 51 — 56 dB(A) . Der Orientie-
rungswert wird um bis zu 6 dB(A) Uberschritten.

Szenario 2 (mit beispielhafter Bebauung im Plangebiet)
Beurteilungszeitraum Tag (06.00 - 22.00 Uhr)

An den Gebauden im MU 2 betragt der Beurteilungspegel 43 bis 57 dB(A) . Der
Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete/Urbane Gebiete von 60 dB(A)
wird an allen Fassaden um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

An dem Gebaude im MU 1 betragt der Beurteilungspegel an der zur Paul-von-
Denis-StraBe und den Bahngleisen zugewandten Ostfassade im EG - 2. OG, 62 -
64 dB(A). Im 3. OG betragt der Beurteilungspegel 57 — 63 dB(A). Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete/Urbane Gebiete von 60 dB(A) wird an
den aufsteigenden Fassadenteilen um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. An den zu-
rackspringenden Fassaden im 3. OG wird der Orientierungswert um 3 dB(A) un-
terschritten. An der Nord- und Sudfassade betragt der Beurteilungspegel 57 -
61 dB(A). Der Orientierungswert wird weitgehend eingehalten.

An der Westfassade betragt der Beurteilungspegel 43 - 54 dB(A). Der Orientie-
rungswert wird um mindestens 6 dB(A) sehr deutlich unterschritten.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 33



Bebauungsplan ,,C25 Konversion Landau Suad / LGS, 3. Teildnderung Begrindung
An der Paul-von-Denis-StraBBe zw. Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBBe Stand: 30. Januar 2024

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 06.00 Uhr)

An den Gebauden im MU 2 betragt der Beurteilungspegel 36 bis 50 dB(A) . Der
Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete/Urbane Gebiete von 50 dB(A)
wird an allen Fassaden eingehalten und z.T. deutlich unterschritten.

An dem Gebaude im MU 1 betragt der Beurteilungspegel an der zur Paul-von-
Denis-StraBe und den Bahngleisen zugewandten Ostfassade im EG — 2. OG 54 -
57 dB(A). Im 3. OG betragt der Beurteilungspegel 49 — 56 dB(A). Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete/Urbane Gebiete von 50 dB(A) wird um
bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

An der Nord- und Sudfassade betragt der Beurteilungspegel 50 - 54 dB(A). Der
Orientierungswert wird um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

An der Westfassade betragt der Beurteilungspegel 36 - 47 dB(A). Der Orientie-
rungswert wird um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

SchallschutzmaBBnahmen

Aufgrund der Uberschreitungen insbesondere der néchtlichen Orientierungs-
werte der DIN 18005 an den schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet ist ein
Schallschutzkonzept zu erarbeiten. Hierzu stehen die folgenden grundsatzlichen
MaBnahmen zur Verfiigung:

- Einhalten von Mindestabstanden

- Differenzierte Baugebietsausweisungen

- Bauvon Schallschutzwanden und - wallen

- Entwicklung einer schalltechnisch-stadtebaulich optimierten Baustruktur
- Orientierung der zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsraumen

- SchallschutzmaBnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit

- Orientierung der AuBenwohnbereiche

- Schallddmmung der AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen

- Fensterunabhangige Liuftung in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrau-

men

Im schalltechnischen Gutachten wurden die SchallschutzmaBnahmen bewertet.
Diese Bewertung hat die Stadt Landau in der Pfalz gepruft und sich zu eigen
gemacht.

Einhalten von Mindestabstanden

Um die geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des zu andernden
Bebauungsplans wirtschaftlich sinnvoll entwickeln zu kénnen, wird es erforder-
lich, far das Plangebiet eine ausreichende Dichte zu erreichen. Daher kénnen die
geplanten Gebaude nicht beliebig weit von den pegelbestimmenden Schallquel-
len abrtcken. Dies gilt umso mehr, da das Plangebiet nur eine geringe Tiefe hat.
Die Planung verortet im MU 1 die Gberbaubare Grundsticksflache im 6stlichen
Teil des Plangebiets. Hierdurch werden die westlichen Bereiche des Plangebiets
durch die kinftigen Gebaude gegen den Verkehrslarm der Paul-von-Denis-
StraBBe und den Bahngleisen abgeschirmt. Dies gilt auch fur die Westfassaden der
kinftigen Gebdude im MU 1.
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Ein Verschieben der Gebaude in den 6stlichen Teil des Plangebiets wirde die
Verortung Grundsticksfreiflachen im Osten der kinftigen Gebaude zur Folge
haben, diese waren dann durch den Verkehrslarm der Paul-von-Denis-Straf8e und
der Bahngleise beaufschlagt.

Daher ist die Verortung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im zu andernden
Bebauungsplan aus schalltechnischer Sicht bereits optimiert.

Ausweisung weniger schutzbedurftigen Nutzungen

Der Bebauungsplan ,, C25 Konversion Landau Sud / Landesgartenschau — 3. Tei-
landerung” sieht die Ausweisung eines Urbanen Gebiets nach § 6a BauNVO vor.
Hierdurch soll ein attraktives gemischt genutztes Stadtquartier ermdglicht wer-
den. Damit entspricht die Gebietsart im Wesentlichen dem im Ursprungsbebau-
ungsplan ,,C25 Konversion Landau Std / Landesgartenschau” bisher ausgewiese-
nen Mischgebiet. Ein wichtiges Planungsziel der Anderung des Bebauungsplans
ist die Moglichkeit zur Verdichtung der Wohnbebauung und zur Realisierung ei-
ner groBeren Zahl von Wohneinheiten.

Die Ausweisung einer weniger schutzbedirftigen Gebietsart wie z. B. einem Ge-
werbegebiet entspricht nicht den oben genannten stadtebaulichen Zielen. Au-
Berdem wirden sich hierdurch méglicherweise Konflikte mit den westlich an-
grenzenden vorhandenen Wohngebieten ergeben. Fir gewerbliche Nutzung
stehen auBerdem Gewerbeflache 6stlich der Paul-von-Denise-StraBBe zur Verfu-

gung.

MaBnahmen auf dem Ausbreitungsweg (Schallschutzwéande und - walle)

Die pegelbestimmenden Verkehrslarmquellen sind die Paul-von-Denis-StralBe
und die Bahngleise im Osten des Plangebiets.

Aufgrund der nur geringen Tiefe des Plangebiets stehen keine Flachen zur Ver-
figung um entlang der Paul-von-Denis-StraBe aktive SchallschutzmaBnahmen in
Form von Schallschutzwanden und Erdwallen vorzusehen. AuBBerdem mussten
diese SchallschutzmaBnahmen eine sehr groBe Hohe haben, um ein unmittelbar
benachbartes 4-geschossiges Gebaude auch in den Obergeschossen zu schiitzen.
Daruber hinaus soll die Zufahrt zu kinftigen Tiefgaragen von der Paul-von-
Denis-StraBe erfolgen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen wirden somit auch der Entwurfsidee des Ur-
sprungsbebauungsplans ,,C25 Konversion Landau Sud / Landesgartenschau” wi-
dersprechen. Diese Planung sah entlang der Paul-von-Denis-Stra3e eine geschlos-
sene Bebauung entlang der StraBenkante vor, die den StraBenraum und den
Ubergang zum &stlich angrenzenden Gewerbegebiet definiert. Ein Abriicken von
dieser StraBenkante hatte erhebliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Situ-
ation entlang dieser StraBe.

Eine Realisierung von SchallschutzmaBnahmen entlang der Bahngleise hatte nur
eine geringe Wirksamkeit, da die Gerauscheinwirkungen aufgrund der unmittel-
bar zum Plangebiet gelegenen Paul-von-Denis-StraBe nicht abgeschirmt wirden.
AuBerdem stehen der Stadt Landau in der Pfalz keine Grundsttcksflachen zur
Verfligung, auf denen gleisnah eine Schallschutzwand realisiert werden kénnte.

Entwicklung einer schalltechnisch-stéddtebaulich optimierten Baustruktur
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Die im Bebauungsplan fur das MU 1 festgesetzte Baustruktur ist schalltechnisch-
stadtebaulich bereits optimiert. Durch eine geschlossene, 4-geschossige Bebau-
ung wird eine wirksame Abschirmung der Verkehrsgerausche der Paul-von-
Denis-StraBe und der Bahngleise erreicht. Hierdurch entstehen ruhige Flachen
westlich des Riegelgebaudes. Von der Eigenabschirmung des kiinftigen Gebau-
deriegels profitieren auch die Westfassade des Gebauderiegels selbst sowie die
kinftigen Gebaude im MU 2.

Durch den im Bebauungsplan festgesetzten Gebauderiegel wird auBBerdem eine
deutliche Verminderung des Verkehrslarms in den 6stlich des Plangebiets gele-
genen vorhandenen Wohngebieten erreicht.

Orientierung der zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsradumen und Schall-
schutzmaBnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit

Aufgrund der ginstigen Orientierung der kiinftigen Gebaude im MU 2 im Schall-
schatten des Gebaudes im MU 1 kénnen in alle Himmelsrichtungen Aufenthalts-
raume von Wohnungen ohne besondere SchallschutzmaBnahmen orientiert wer-
den.

Durch die Ausbildung des geschlossenen Gebaudesiegels im MU 1 wird eine ge-
ringe Gerauschbelastung an der Westfassade des Gebaudes gewahrleistet, zu der
hin die Aufenthaltsraume der Wohnungen orientiert werden kénnen.

An der Ostfassade ist die Gerauschbelastung ungnstiger als an der Westfassade.
Da weder am Tag noch in der Nacht die Schwelle der grundrechtlichen Zumut-
barkeit bzw. der Gesundheitsgefahr erreicht wird, ist eine zwingende Festset-
zung zur Orientierung der zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen nicht erforderlich.

Die Schwelle zur grundrechtlichen Zumutbarkeit und zu Gesundheitsgefahr wird
spatestens beim Erreichen der Werte von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der
Nacht Uberschritten. Die Gerdauschbelastung an der Westfassade des Gebaudes
im MU 1 liegen mit Beurteilungspegeln von maximal 64 dB(A) am Tag und
57 dB(A) in der Nacht deutlich unter den genannten Werten.

Da in der Nacht der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung fur
Urbane Gebiete von 54 dB(A) empfiehlt das schalltechnische Gutachten die fol-
gende SchallschutzmaBnahme, die im Bebauungsplan als SchallschutzmaBnahme
1 in der textlichen Festsetzung Ziffer 7.1 umgesetzt wird.

SchallschutzmaBnahme 1

An den nach Osten orientierten AuBenwanden der Gebaude im MU 1 ist die Er-

richtung von schutzbedirftigen Rdumen von Wohnungen nach DIN 4109-1:

2018-01 und vergleichbar schutzbedirftigen Raumen (wie z.B. Ubernachtungs-

raume in Pflegeanstalten und Krankenhausern) nur dann zulassig, wenn

1. der schutzbedlrftige Raum Gber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an ei-
ner larmabgewandten Fassadenseite verflugt, vor dem der Beurteilungspegel
des Verkehrslarms (Uberlagerung von StraBenverkehrslarm berechnet nach
RLS-19 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03 vom 18.12.2014)
in der Nacht den Wert von 50 dB(A) nicht Uberschreitet

oder

2. wenn mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des betroffenen schutzbedurfti-
gen Raums durch eine bauliche SchallschutzmaBnahme nach dem Prinzip
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der 2-Schaligkeit, wie z.B. eine vorgehangte Glasfassade, einen Wintergar-
ten, eine verschiebbare verglaste Loggia, Prallscheiben oder vergleichbare
SchallschutzmaBnahmen geschitzt ist, und vor diesem Fenster der Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms (Uberlagerung von StraBenverkehrslarm be-
rechnet nach RLS-19 und Schienenverkehrslarm berechnet nach Schall 03
vom 18.12.2014) in der Nacht den Wert von 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

Orientierung der AuBenwohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Terrassen, Bal-
kone, Wohngarten

Die AuBenwohnbereiche sind nur am Tag schutzbedirftig. In diesem Zeitbereich
wird im westlichen Teil des MU 1 der Orientierungswert der DIN 18005 fir Misch-
gebiete / Urbane Gebiete aufgrund des Verkehrslarms der Paul-von-Denis-StraBBe
und der Bahngleise Uberschritten.

Aufgrund der glinstigen Orientierung des Plangebietes wird an den kinftigen
Gebauden im MU 1 und MU 2 die Uberwiegende Zahl der AuBenwohnbereiche
an Fassaden realisiert werden, die von den relevanten Schallquellen Paul-von-
Denis-StraBe und Bahngleisen abgewandt sind. Dennoch wird ein Teil der Au-
Benwohnbereiche von Wohnungen und ggf. von Krankenhausern, Pflegeheimen
und vergleichbar schutzbedurftiger Nutzungen, an der Ostfassade des Gebaudes
im MU 1 vorgesehen werden. Zum Schutz dieser AuBenwohnbereiche empfiehlt
das Gutachten die nachfolgend beschriebene SchallschutzmaBnahme 2, die im
Bebauungsplan als in der textlichen Festsetzung Ziffer 7.2 umgesetzt wird.

SchallschutzmaBnahme 2

An den nach Osten orientierten AuBenwanden der Gebaude im MU 1 ist die Er-
richtung von AuBenwohnbereichen von Wohnungen und vergleichbar schutzbe-
durftige Nutzungen nur dann zulassig, wenn diese mit umseitigen Verglasungen
oder einer Kombination von Glaselementen mit sonstigen Materialien ausgestat-
tet sind. Die UmschlieBung muss im geschlossenen und funktionsfertig eingebau-
ten Zustand im gesamten ein bewertetes Bauschalldamm-MaB R',, ;.; nach DIN
4109-1:2018-01 von 10 dB erreichen. Die UmschlieBung darf aus zu 6ffnenden,
verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Baulicher Schallschutz gegen AuBenlarm

Aufgrund der Geraduscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag
(06.00 bis 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) sind bei der Errichtung und
der Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen die Au-
Benbauteile der Aufenthaltsraume entsprechend den Anforderungen nach DIN
4109 Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderung (DIN 4109-1:2018-01)
auszubilden. Diese Fassung der DIN 4109-1 ist in Rheinland-Pfalz derzeit als Tech-
nische Baubestimmung eingeflhrt.

Alle AuBenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen nach DIN 4109-1:2018-01
sind so zu dimensionieren, dass in den Rdumen keine unzumutbaren Gerausch-
pegel entstehen.

Hinsichtlich des baulichen Schallschutzes gegen AuBenldarm empfiehlt das Gut-
achten die folgende SchallschutzmaBnahme 3, die in der textlichen Festsetzung
Ziffer 7.3 umgesetzt wird.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt Seite 37



Bebauungsplan ,,C25 Konversion Landau Suad / LGS, 3. Teildnderung Begrindung
An der Paul-von-Denis-StraBBe zw. Franz-Schubert-StraBe und MozartstraBBe Stand: 30. Januar 2024

SchallschutzmafBnahme 3

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden sind die AuBenbauteile von
Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1: 2018-01 mindestens gemal3 den Anforde-
rungen der in der Planzeichnung dargestellten maBBgeblichen AuBenlarmpegeln
nach DIN 4109-1: 2018-01 auszubilden.

Fensterunabhangige Liftung in zum Schlafen genutzten schutzbedurftigen Rau-
men

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen im MU 1 und auf der stdlichen tber-
baubaren Grundsticksflache im MU 2; wird ohne Berlicksichtigung der kiinftigen
Bebauung (Szenario 1) im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) der
Orientierungswert far Mischgebiete/urbane Gebiete flachendeckend Uberschrit-
ten.

Zur Gewahrleistung des nachtlichen Schutzziels des ungestorten Schlafs im Inne-
ren der kiinftigen Gebaude wird als SchallschutzmaBnahme empfohlen, fur alle
Uberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen in Wohnungen und
vergleichbar schutzbedirftigen Rdumen eine fensterunabhangige, schallge-
dammte Luftung zu realisieren. Hierdurch wird dem kinftigen Bewohner ermég-
licht, ungestort bei geschlossenem Fenster und damit in einem ruhigen Innen-
raum mit ausreichender Beltftung schlafen zu kénnen. Diese Liftung ist bei der
Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der AuBBenbauteile zu bertcksich-
tigen.

Hinsichtlich der fensterunabhangigen Liftung in zum Schlafen genutzten schutz-
bedurftigen Raumen empfiehlt das Gutachten die folgende SchallschutzmaB-
nahme 4, die in den textlichen Festsetzungen Ziffer 7.4 umgesetzt wird.

SchallschutzmaBnahme 4

Im MU 1 und auf dem stdlichen Baufeld im MU 2 ist bei der Errichtung und der
Anderung von Gebauden in schutzbedurftigen Rdumen von Wohnungen nach
DIN 4109-1: 2018-01, die zum Schlafen dienen, und vergleichbar schutzbedurfti-
gen Raumen (wie z.B. Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten, Kranken-
hausern und Pflegeanstalten) eine fensterunabhangige, schallgedammte Luf-
tung zu realisieren. Diese Liftung ist bei der Dimensionierung des baulichen
Schallschutzes der AuBenbauteile (SchallschutzmaBnahme 3) zu berlcksichtigen.

Zunahme StraBenverkehrslarm auf 6ffentlichen Straf8en

Im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans ,,C25 Konversion Landau
Sud / Landesgartenschau” wurde die Zunahme des StraBenverkehrslarms auf-
grund der kinftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans unter-
sucht und bewertet sowie die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen festgelegt.
Dabei wurden auch die zusatzlichen Verkehre aufgrund der Flachen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ,,C25 Konversion Landau Sud / Landesgartenschau —
3. Teildanderung” eingestellt. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,C25
Konversion Landau Sud / Landesgartenschau — 3. Teildanderung” festgesetzte Art
und das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung weichen nicht relevant von de-
nen des im Ursprungsbebauungsplan ,,C25 Konversion Landau Std / Landesgar-
tenschau” festgesetzten Mischgebiet ab.

Durch die im Ursprungsbebauungsplan ,C25 Konversion Landau Sud / Landes-
gartenschau” festgelegten SchallschutzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
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wird daher auch eine Vertraglichkeit der zusatzlichen Verkehre aufgrund der zu-
lassigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,C25 Konversion
Landau Sud / Landesgartenschau — 3. Teildanderung” gewahrleistet. Somit sind im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,,C25 Konversion Landau Sud / Landes-
gartenschau - 3. Teilanderung” keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Gewerbeldrm

Eingangsdaten und Beurteilungsgrundlagen

Hinsichtlich der Gerduscheinwirkungen des Gewerbeldrms im Plangebiet sind die
folgenden Schallquellen auBBerhalb des Plangebiets relevant.

Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,C25 Konversion Sud
/ Landesgartenschau”, fur die der Bebauungsplan Emissionskontingente und
Zusatzkontingente nach DIN 45691 festsetzt, und

vorhandene Gewerbebetriebe und Gewerbegebiete 6stlich der Bahnstrecken
(Gewerbegebiet westlich der Jeanne - d'Arc — Kaserne, Gewerbegebiet Gulden-
gewann und Gewerbegebiete und Sondergebiete im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans D9 Anderung).

Die Berechnung der Gerduscheinwirkungen im Plangebiet erfolgte anhand der
TA Larm. Wie fur den StraBBenverkehrslarm wurde der Beurteilungspegel fur die
Szenarien 1 und 2 ermittelt. Die Beurteilung der Beurteilungspegel erfolgt an der
Immissionsrichtwerte der TA Larm bewertet.

Berechnungsergebnisse
Szenario 1 (ohne Bebauung im Plangebiet)
Beurteilungszeitraum Tag (06.00 - 22.00 Uhr)

Im Baufeld des MU 1 betragt der Beurteilungspegel 57 - 60 dB(A). Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fir Urbane Gebiete von 60 dB(A) wird eingehalten. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fur Urbane Gebiete von 63 dB(A) wird um min-
destens 3 dB(A) unterschritten.

In den Baufeldern des MU 2 betragt der Beurteilungspegel 56 - 57 dB(A). Der
Orientierungswert der DIN 18005 wird um 3-4 dB(A) unterschritten. Der Immissi-
onsrichtwert wird um mindestens 6 dB(A) deutlich unterschritten.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 06.00 Uhr)

Im Baufeld des MU 1 betragt der Beurteilungspegel 43 - 45 dB(A). Der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm far Urbane Gebiete von 45 dB(A) wird eingehalten.

In den Baufeldern des MU 2 betragt der Beurteilungspegel 42 - 43 dB(A). Der
Immissionsrichtwert wird um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

Szenario 2 (mit beispielhafter Bebauung im Plangebiet)
Beurteilungszeitraum Tag (06.00 - 22.00 Uhr)

An dem Gebaude im MU 1 betragt der Beurteilungspegel an der Ostfassade 57 —
60 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Urbane Gebiete von 60 dB(A)
wird eingehalten. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Urbane Gebiete von
63 dB(A) wird um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

An der Nord- und Sudfassade betragt der Beurteilungspegel 52 - 57 dB(A). Der
Orientierungswert der DIN 18005 wird um mindestens 3 dB(A) unterschritten.
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Der Immissionsrichtwert der TA Larm wird um mindestens 6 dB(A) deutlich un-
terschritten.

An der Westfassade betragt der Beurteilungspegel 39 - 53 dB(A). Der Orientie-
rungswert der DIN 18005 wird um mindestens 7 dB(A) und der Immissionsricht-
wert der TA Larm um mindestens 10 dB(A) sehr deutlich unterschritten.

An den Gebauden im MU 2 betragt der Beurteilungspegel 39 bis 55 dB(A). Der
Orientierungswert der DIN 18005 wird um mindestens 5 dB(A) und der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm um mindestens 8 dB(A) deutlich unterschritten.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 06.00 Uhr)

An dem Gebdude im MU 1 betragt der Beurteilungspegel an der Ostfassade 43 —
45 dB(A). Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Urbane Gebiete von 45 dB(A)
wird eingehalten.

An der Nord- und Sudfassade betragt der Beurteilungspegel 37 - 43 dB(A). Der
Immissionsrichtwert wird um mindestens 2 dB(A) unterschritten.

An der Westfassade betragt der Beurteilungspegel 24 - 39 dB(A). Der Immissions-
richtwert wird um mindestens 6 dB(A) sehr deutlich unterschritten.

An den Gebauden im MU 2 betragt der Beurteilungspegel 25 bis 41 dB(A). Der
Immissionsrichtwert wird um mindestens 4 dB(A) unterschritten.

SchallschutzmaBBnahmen

Aufgrund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir ein Urbanes
Gebiet werden keine SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet erforderlich.

Bauvorhaben FitterCampus

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,C25 Konversion Landau Sud / Landes-
gartenschau - 3. Teilanderung” soll nach derzeitigem Stand das Bauvorhaben
FitterCampus realisiert werden. Das Bauvorhaben untergliedert sich in einen Teil
Nord und einen Teil SUd. Fir die beiden Bauabschnitte wurden bereits Bauan-
trage gestellt. Fir den Bauantrag Teil Nord wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten erarbeitet. Fir den Bauantrag Teil Nord liegt bereits eine Baugenehmigung
vor.

Im Gutachten zum Bauantrag Teil Nord wurden zum einen die auf das Bauvor-
haben einwirkenden Gerduscheinwirkungen untersucht. AuBerdem wurden die
Gerauscheinwirkungen an der vorhandenen schutzbedurftigen Wohnbebauung
im Norden, Siden und Westen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ,C25 Konversion Landau Sud / Landesgartenschau — 3. Teilanderung” er-
mittelt und bewertet, die von den Schallquellen des Bauvorhabens ausgehen.
Hierbei handelt es sich um den Gewerbelarm aufgrund gewerblicher Nutzungen
einschlieBlich deren Stellplatze, den Sportlarm aufgrund der Sportanlagen ein-
schlieBlich deren Stellplatze sowie den Parkierungslarm der notwendigen Stell-
platze der Wohnungen auf dem Baugrundstlick des FitterCampus Teil Nord.

Gewerbelarm

In Gutachten zum Bauantrag wurden die schalltechnischen Auswirkungen des
geplanten Bauvorhabens hinsichtlich des Gewerbelarms untersucht. Dabei wurde
sowohl die Zusatzbelastung aufgrund der gewerblichen Quellen im Plangebiet
als auch die Vorbelastung durch die gewerblichen Quellen auBBerhalb des Plan-
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12.4.

gebiets in die Untersuchung eingestellt. Im Gutachten wurde der Nachweis er-
bracht, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl an dem ei-
genen Bauvorhaben als auch an den vorhandenen Wohngebauden auBerhalb
des Bebauungsplans ,C25 Konversion Landau Std / Landesgartenschau - 3. Tei-
landerung” sowie den klnftigen schutzbedirftigen Nutzungen im Plangebiet
eingehalten werden. Die dazu erforderlichen SchallschutzmaBnahmen sind Ge-
genstand der Baugenehmigung.

Sportlarm

Im Gutachten wurden dariber hinaus die schalltechnischen Auswirkungen auf-
grund des Sportlarms im Wesentlichen aufgrund der Sportflache auf dem Dach
des Gebaudes ermittelt und bewertet. Im Gutachten wurde hinsichtlich des
Sportlarms der Nachweis erbracht, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung an den maBgeblichen Immissionsorten in-
nerhalb und auBerhalb des Bebauungsplans ,, C25 Konversion Landau Sud / Lan-
desgartenschau — 3. Teilanderung” eingehalten werden. Die dazu erforderlichen
SchallschutzmaBBnahmen sind ebenfalls Gegenstand der Baugenehmigung.

Parkierungslarm der notwendigen Stellpldtze der Wohnungen

Die schalltechnischen Auswirkungen der Stellplatze der Wohnungen in der Tief-
garage wurden ebenfalls im Gutachten untersucht. Es wurde der Nachweis er-
bracht, dass die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafBgebli-
chen Immissionsorten innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplans ,C25 Kon-
version Landau Sid / Landesgartenschau — 3. Teilanderung” eingehalten werden.
Die hierzu notwendigen SchallschutzmaBnahmen sind in der Baugenehmigung
enthalten.

Ubertragung der Untersuchungsergebnisse zum Bauantrag FitterCampus Teil
Nord auf den Bebauungsplan ,C25 Konversion Landau Std / Landesgartenschau
- 3. Teilanderung”

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse fur den Bauantrag FitterCampus Teil
Nord kann der Rickschluss getroffen werden, dass aufgrund der vorhandenen
und der kinftigen Schallquellen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,C25
Konversion Landau Sud / Landesgartenschau - 3. Teilanderung” keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen an den schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb und
auBerhalb des Bebauungsplans hervorgerufen werden. Nach Aussage des Gut-
achtens kann die schalltechnische Vertraglichkeit fur den Bauantrag FitterCam-
pus Teil Sud auf Ebene der Baugenehmigung erreicht werden. Im Zuge der Bau-
genehmigung ist es moglich, all diejenigen SchallschutzmaBnahmen zu definie-
ren, die zum Einhalten der zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm und der
Sportanlagenlarmschutzverordnung erforderlich sind.

Die jeweilige Genehmigungsplanung fir die Bauvorhaben FitterCampus Teil
Nord und Teil Sid bericksichtigt bereits, die im vorliegenden Bebauungsplan
zum Schutz gegen den Gesamtverkehrslarm festgesetzten SchallschutzmaBnah-
men 1 bis 4.

Immissionsschutz — Erschiitterungen

Auf den Ursprungsbebauungsplan wird verwiesen. Die Regelungen zu den még-
lichen Erschitterungen und entsprechenden MaBnahmen wurden in die Ande-
rungsplanung Gberfuhrt.
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12.5.

13.

13.1.

13.2.

Kampfmittel

Die Flache wurde seit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans C25 untersucht und
teilweise von Kampfmitteln befreit. Eine Kampfmittelfreiheit kann daher auf-
grund der Untersuchungen des Bliros Hettmannsperger Spezialtiefbau GmbH aus
dem Jahr 2019 fur einen GrofBteil der Flache zuklnftige Nutzungen unterstellt
werden. Sollten bei Erd- oder BaumaBnahmen Kampfmittel aufgefunden wer-
den, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Fund dem Kampfmittelraum-
dienst, der Ordnungsbehoérde der Stadt Landau und der Polizeiinspektion umge-
hend mitzuteilen.

PLANUMSETZUNG

Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der technischen Infrastruktur wird weitestgehend auf die Belange
verwiesen, die im Zuge der Ursprungsplanung abgestimmt wurden. An der Sys-
tematik der Ver- und Entsorgung hat sich nichts Wesentliches verandert.

Wasserversorgung und Stromversorgung

Die Wasser- und Stromversorgung des Plangebietes wird Gber bestehende Lei-
tungen sichergestellt.

Niederschlagsentwésserung

Das anfallende, unbelastete Oberflachenwasser der privaten Baugrundstlicke
wird, sofern es nicht in Zisternen oder die Teichanlage eingeleitet wird, Gber den
Hausanschluss in den Regenwasserkanal eingeleitet. Die Entwasserung ist somit
im Trennsystem vorgesehen. Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation muss
an der Paul-von-Denis-StraB3e erfolgen, da dort das Trennsystem verlegt ist. Auf
dem Grundstulck sind Hausanschlussschachte fir Schmutz- und Regenwasser vor-
zusehen. Diese Hausanschlussschachte sind dauerhaft zuganglich zu halten. Die
zulassige Einleitmenge ist auf max. 114 I/(s*ha) bezogen auf die angeschlossene
undurchlassige Flache Au zu begrenzen und durch hydraulische Berechnungen
nachzuweisen.

Der Betrieb der privaten Entwasserungsanlagen und die regelmaBige Kontrolle
durch eine befahigte Person durchzufuhren, zu dokumentieren und das Ergebnis
fur die zustandigen Stellen der Stadt Landau vorzuhalten. Bei der Planung von
Anlagen der technischen Versickerung sind die Vorgaben der Anlage 6 , Investo-
reninfo zu Altlasten” zu berucksichtigen.

Warmeversorgung

Die Energiegewinnung erfolgt nachhaltig Uber das 6rtliche Fernwarmenetz, so-
wie einer Luftwasserwarmepumpenanlage.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird Uber die bestehenden StraBen (Paul-von-Denis-StralBe
und MozartstraBe) angrenzend an das Plangebiet sichergestellt.

Bodenordnung

Der nordliche Teilbereich des Plangebietes ist bereits an einen privaten Investor
verkauft worden. Der stdliche Teilbereich ist im Eigentum der Stadt. Fir den std-
lichen Teilbereich liegt der Stadt jedoch eine Optionierung vor. Der Hauptaus-
schuss hat in seiner Sitzung vom 22.3.2022 der Verlangerung des VerauBBerungs-
verzichts zugestimmt. Sobald das Bebauungsplanverfahren abgeschlossen ist und
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die Planung im Einvernehmen mit der Stadtverwaltung abgestimmt ist, wird der
Kaufvertragsentwurf den Gremien zum Beschluss vorgelegt.

13.3.  Monitoring

Die Durchfuhrung der beschriebenen artenschutzrechtlichen MaBBnahmen wird
im Rahmen einer Umweltbaubegleitung Gberwacht.

Anlagen

Anlage 1: Artenschutzprafung: ,Fachbeitrag Artenschutz zu dem Baugebiet C25 Konver-
sion Sud / LGS, 3. Teilanderung ,, An der Paul-von-Denis-StraBBe zwischen Franz-Schubert-
StraBe und MozartstraBe”, erstellt durch: Stadt Landau, Landau, Mai 2023

Anlage 2: Gutachterliche Stellungnahme zum Thema Einzelhandel durch das Biiro Junker
und Kruse im April 2023

Anlage 3: Wasserhaushaltsbilanz durch: IGR, Bitburg, Juni 2023
Anlage 4: Investoreninfo bezliglich der Altlasten durch: Alenco, Kandel/Pfalz, 2020

Anlage 5: Schalltechnisches Gutachten, erstellt durch: KOHNEN Berater & Ingenieure
GMBH & CO. KG, Freinsheim, September 2023
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