Stadt Landau in der Pfalz
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Sitzungsvorlage
610/291/2014

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung und 610-St4
Stadtentwicklung
Datum: 10.07.2014
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 14.07.2014 Vorberatung N
Stadtrat 22.07.2014 Entscheidung O
Betreff:

Bebauungsplan C 34 "Am Lohgraben", Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gegeniiber dem
Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses vom 16.04.2013 im Nordosten geringfiigig
gedndert (Anlage 4).

2. GemiB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Anregungen zur Vorentwurfsfassung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans C 34 "Am Lohgraben" vom Mérz 2014 entsprechend den
in der als Anlage 3 Dbeigefiigten Synopse vom 04.07.2014 niedergelegten
Abwaigungsvorschldgen abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

3. Gemal § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gemidf3 § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden geméf § 4
Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zur Vorentwurfsfassung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans C 34 "Am Lohgraben" vom Mérz 2014 entsprechend den in der als Anlage 2
beigefiigten Synopse vom 04.07.2014 niedergelegten Abwégungsvorschlidgen abgewogen. Die
Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

4, Der vorhabenbezogene Bebauungsplan C 34 "Am Lohgraben" einschlieflich der textlichen
Festsetzungen und Hinweise wird in der Fassung vom Juli 2014 zur Offenlage beschlossen und
die Begriindung mit Umweltbericht, einschlieBlich des vom Vorhabentriger vorgelegten
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gebilligt (Anlage 1).

Begriindung:
Auf Grund der vergangenen Kommunalwahlen im Mai 2014 kommt kein Bauausschuss im Juli

zustande, weshalb der Stadtvorstand dem Beschluss zur Offenlage durch den Stadtrat im Juli 2014
zustimmt, um die Umsetzung des Vorhabens nicht unnétig hinaus zu zdgern.

Abgrenzung des Geltungsbereichs:

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke mit der Nummer 2739/4, 27395, 2740/4 und 2740/5 in der
Gemarkung Landau (siche Anlage 4 Geltungsbereich). Die Anderung des Geltungsbereiches ergibt
sich aus der Hinzunahme der erschlieBenden Strafle ,,Am Lohgraben im Norden mit den Flurstiicken:
teilw. 2737/17 und 2737/13.

Planungsanlass:
Die Rose Raum GmbH (Vorhabentriger) beabsichtigt die Entwicklung und bauliche Umsetzung des

Konzepts ,,Wohnraum am Lohgraben® im westlichen Kernstadtbereich von Landau. Das hierfir
bendtigte Baurecht soll iliber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan und einen abzuschlieBenden




Durchfiihrungsvertrag gemill § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan geschaffen werden.
Die Kosten fiir die Planung, einschlielich der erforderlichen Gutachten, die ErschlieBung und den
Bau des Vorhabens iibernimmt die Rose Raum GmbH als Vorhabentréger.

Durch die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans konnen einerseits fiir den
Vorhabentriger verldssliche rechtliche Grundlagen geschaffen werden. Andererseits kann die Stadt
Landau dadurch den notwendigen Rahmen hinsichtlich des Maf3es der Bebaubarkeit und begleitende
MaBnahmen zur landschaftlichen und gestalterischen Einbindung festsetzen.

Planungsziele:
Folgende wesentliche Planungsziele kennzeichnen das Vorhaben und konnen im Detail auch der

Anlage 1 entnommen werden:

- Wohnbauentwicklung mit Pfahlbauten, verbunden iiber einen fufldufigen Steg

- Materialien der Gebdude: Putz, Beton und Holz

- Décher werden als Pult- oder Flachdach ausgefiihrt

- Es entsteht Wohnraum fiir 5 — 7 WE in 5 Baukorpern mit jeweils 2-3 Etagen

- Die Héuser sind als Einfamilienhduser mit groer Wohnfldche oder als Mehrfamilienhduser
mit unterschiedlich grolen Wohnungen nutzbar

- Barrierefreie ErschlieBung der Wohnungen im Erdgeschoss

- Moglichst geringe Eingriffe in Natur, Landschaft und das Hochwasserschutzgebiet

- Die ErschlieBung erfolgt iiber die Strale ,,Am Lohgraben®; Parkmdglichkeiten finden sich
ausschlieBlich im Norden des Plangebiets an der Stral3e

- Im siidlichen Bereich des Grundstiicks wird das vorhandene Ufergehdlz (am Miihlgraben)
erhalten und ein Uferstreifen von 15 m parallel zum Miihlgraben entwickelt

Eingriff in Natur und Landschaft:

Durch griinordnerische Festsetzungen fiir den Geltungsbereich sowie durch MaBinahmen auf externen
Kompensationsflachen wird der Eingriff vollstindig kompensiert. Durch das Vorhaben entsteht ein
Kompensationsbedarf von -2.366 Okowertpunkten, welcher auf der externen Kompensationsfliche
,,Am Pockensatz mit einer Aufwertung von +2.709 Okowertpunkten ausgeglichen wird. Verluste von
Geholzen im Plangebiet werden durch umfangreiche Pflanzungen im Plangebiet zusitzlich
kompensiert, um weitergehende Beeintrachtigungen von artenschutz-fachlichen Belangen
auszugleichen und neue Habitatstrukturen vor Ort zu schaffen. Tiefergehende Informationen, z.B.
Untersuchung der vorkommenden Arten, sind in der Anlage 1 dargestellt.

Ergebnisse der frithzeitigen Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit hat ein Biirger eine Stellungnahme
eingereicht. Er wies darauf hin, dass durch bereits erfolgte Auffiillungen der letzten Jahre auf
Nachbargrundstiicken das Hochwasserschutzgebiet in seiner Funktion beeintrachtigt wurde und fiihrt
darauf gleichzeitig Uberschwemmungen seiner Gartenlaube und damit verbundenen Schaden zuriick.
Der erneute vorhabenbezogene Eingriff wiirde zu einer Verschirfung der Situation fiihren. Die
Stellungnahme fiithrt nicht zu einer Verdnderung der Planung. In Abstimmung mit der oberen
Wasserbehorde sind die zu einer Minimierung des Eingriffes fiihrende Pfahlbauweise und die
Riicknahme der bisherigen Auffiillungen ausreichend, um anderweitigen Retentionsraum zu schaffen.
Die Auffiillungen werden durch die Stadt Landau beseitigt. Dies wurde mit dem Umweltamt
abgestimmt.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange und
der Nachbargemeinden gingen insgesamt 16 Stellungnahmen ein, die im Einzelnen einschlieflich der
jeweiligen Abwéagungsvorschlige der Anlage 2 entnommen werden konnen. Die wichtigsten
Stellungnahmen mit Abwégungs-vorschlidgen werden an dieser Stelle zusammengefasst:




Stadtbauamt, Abteilung Bauordnung

Das Vorhaben weicht in seinem Entwurf in mehreren Punkten von den Vorgaben der
Landesbauordnung ab:

- Die Garagen (Remisen) iiberschreiten in der Gesamtlinge 12m an der Grundstiicksgrenze. Dies
beeintrichtigt nachbarschiitzende Belange (z.B. ausreichende Belichtung, Beliiftung der Wohnrdume)
und Bedarf der Zustimmung des Nachbarn. Der Entwurf wurde dahingehend angepasst, so dass die
Garagenanlage auf zwei Seiten die Zufahrt in das Geldnde begrenzt und die Gebédudeldnge an der
Grenze zum Nachbarn 12m unterschreitet.

- Die Baukdrper sowie dazugehorige Terrassen iiberschreiten durch ihre hochgesetzte Lage
(Pfahlbauweise) die Abstandsflichenregelung, so dass Nachbarschiitzende Belange beeintrichtigt
werden. Diese bediirfen der Zustimmung der Nachbarn. Diese Zustimmung (Eintragung einer Baulast
auf den Nachbargrundstiicken) kann auch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eingeholt
werden. Der Plan wird an den 2 siidlichen Baukorpern diesbeziiglich angepasst. Fiir die drei
nordlichen Baukorper ist dieser ,,Konflikt auf Baugenehmigungsebene zu 16sen. Ohne diese Losung
ist eine Bebauung weiterhin moglich, allerdings nicht unter Ausnutzung der max. Vorgaben des
Bebauungsplans.

Umweltamt, Untere Naturschutzbehorde

In Zusammenfassung der vorliegenden Stellungnahmen der Naturschutzverbdnde und des
Umweltamtes wurden verschiedene Belange vorgebracht. Da zum Zeitpunkt der Beteiligung kein
Umweltbericht vorlag und Nachuntersuchungen wahrend dessen erfolgten, konnten der Umweltbericht
sowie die Artenschutzuntersuchung zum Entwurf offene Punkte kldren. Den Forderungen die Anzahl
der Fledermauskisten und Brutkédsten zu erh6hen und Nachbesserungen an den Bewertungen der
einzelnen Fachtexte vorzunehmen, wurde nachgekommen.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschatft,
Bodenschutz

Parallel zur Bearbeitung der Entwurfsunterlagen erfolgten mehrere Abstimmungs-gesprache zwischen
der unteren und oberen Wasserbehorde mit dem Vorhabentriger. Darauf nimmt die SGD Bezug und
weilt auf textliche Unstimmigkeiten hin, die behoben wurden. Des Weiteren wurden diverse Hinweise
in die Planung aufgenommen.

Auswirkungen
Der Stadt Landau in der Pfalz entstehen durch das Vorhaben keine Kosten. Der Vorhabentriger

iibernimmt alle Planungs- und ErschlieBungskosten.

Auswirkung:

Produktkonto:

Haushaltsjahr:

Betrag:

Uber- oder auBerplanmiBige Ausgaben:

Mittelbedarf ist iber die genehmigten Haushaltsansétze gedeckt: Jal//Nein[]

Bei InvestitionsmaBnahmen ist zusdtzlich anzugeben:
Mittelfreigabe ist beantragt: Ja [//Nein [

Es handelt sich um eine forderfahige Mainahme: Ja 7/Nein [



Sofern es sich um eine férderfihige Maflnahme handelt:

Forderbescheid liegt vor: Ja [1/Nein [

Drittmittel, z.B. Férderhohe und Kassenwirksamkeit entsprechen den veranschlagten
Haushaltsanséitzen und wirken nicht krediterh6hend: Ja [//Nein [

Sonstige Anmerkungen:

Anlagen:

Anlage 1: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan, textlichen
Festsetzungen, Begriindung und Umweltbericht (inkl. Griinordnungsplan und
Fachbeitragen)

Anlage 2: Synopse zur frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemdll § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemill § 4 Abs. 1
BauGB

Anlage 3: Synopse zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Anlage 4: gednderter rdumlicher Geltungsbereich fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan C
34 ,,Am Lohgraben*

Beteiligtes Amt/Amter:

Schlusszeichnung:
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