Stadt Landau in der Pfalz
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Sitzungsvorlage
610/312/2014

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung und 610 St4
Stadtentwicklung
Datum: 26.09.2014
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 06.10.2014 Vorberatung N
Bauausschuss 14.10.2014 Vorberatung N
Hauptausschuss 04.11.2014 Vorberatung N
Stadtrat 18.11.2014 Entscheidung O
Betreff:

Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan C 34 "Am Lohgraben"

Beschlussvorschlag:

1.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden
gemidll § 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 Abwagungsvorschlagen
abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

GemiB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der friihzeitigen 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 beigefiigten Synopse vom 04.07.2014 niedergelegten Abwiagungsvorschldgen
abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Gemil § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geméll § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemél § 4
Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zur Entwurfsfassung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans C 34 "Am Lohgraben" vom Juli 2014 entsprechend den in der als Anlage 4
beigefligten Synopse vom 22.09.2014 niedergelegten Abwigungsvorschligen abgewogen. Die
Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

GemiB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB vorgebrachten Anregungen zur Vorentwurfsfassung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans C 34 "Am Lohgraben" vom Juli 2014 entsprechend den in der als Anlage 5
beigefiigten Synopse vom 22.09.2014 niedergelegten Abwagungsvorschlégen abgewogen. Die
Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan C 34 "Am Lohgraben" einschlieBlich der textlichen
Festsetzungen und Hinweise wird in der Fassung vom September 2014 als Satzung beschlossen
und die Begriindung mit Umweltbericht, einschlielich des vom Vorhabentriger vorgelegten
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gebilligt (Anlage 1). Die Verwaltung wird beauftragt, den
Satzungsbeschluss gemdll § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen und die
Offentlichkeit, welche Stellungnahmen geduBert hat, von dem Abwigungsergebnis schriftlich in
Kenntnis zu setzen.

Begriindung:




Die Rose Raum GmbH (Vorhabentriger) beabsichtigt die Entwicklung und bauliche Umsetzung des
Konzepts ,,Wohnraum am Lohgraben* im westlichen Kernstadtbereich von Landau. Das hierfiir
benotigte Baurecht soll {iber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan und einen abzuschlieBenden
Durchfiihrungsvertrag gemal3 § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan geschaffen werden.
Die Kosten fiir die Planung, einschlieBlich 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 MaBles der Bebaubarkeit und begleitende
MalBnahmen zur landschaftlichen und gestalterischen Einbindung festsetzen.

Zum bisherigen Verfahren:

— Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Durchfithrung der frithzeitigen Beteiligung gem. §§
3 Abs. 1, 4 Abs.1 BauGB durch den Stadtrat am 16.04.2013

— Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit
vom 21. bis 28. Mérz 2014

— Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiB § 4 Abs. 1 BauGB
und der Nachbargemeinden gemall § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 10. Mérz mit
Frist zur Abgabe bis 28. Marz 2014

— Entwurfsbeschluss und Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. §§ 3 Abs. 2, 4 Abs.2
BauGB durch den Stadtrat am 22. Juli 2013

— Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.
August bis 04. September 2014

— Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiB § 4 Abs. 2 BauGB
und der Nachbargemeinden gemidfl § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom 24. Juli mit der
Frist bis 29. August 2014

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 Gebaude: Putz, Beton und Holz

- Décher werden als Pult- oder Flachdach ausgefiihrt

- Es entsteht Wohnraum fiir 5 — 8 WE in 5 Baukdrpern 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 durch
aufgestdnderte Bauweise

- Die ErschlieBung erfolgt iiber die StraBe ,,Am Lohgraben*; Parkmoglichkeiten finden sich
ausschlieBlich im Norden des Plangebiets an der Straf3e, freistehend und als Carports

- 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 Maflnahmen auf einer
externen Kompensationsfliche (Privatfliche am Pockensatz/ am Wollmesheimer Pfad) wird der
Eingriff vollstindig kompensiert. Verluste von Gehdlzen im Plangebiet werden durch umfangreiche
Pflanzungen im Plangebiet zusitzlich kompensiert, um weitergehende Beeintrachtigungen von
artenschutzfachlichen 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 Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit haben sich zwei Biirger geduBert. Die Eingaben fiihren
nicht zu einer Planéinderung:

Biirger Nr.1 stellt das Vorhaben grundsitzlich in Frage auf Grund der hohen Flidchenversiegelung im
Garagen- und Stellplatzbereich. Dariiber hinaus werden weitere negative Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes, die seines Erachtens zu hohe Dichte, die optische
Wirkung einer geschlossenen Bebauung, welche nicht einer maBvollen stiddtebaulichen Arrondierung
entspriache, benannt.

Die Umsetzung eines Bauvorhabens, der der Stadtrat der Stadt Landau an dieser Stelle bereits
grundsitzlich zugestimmt hat, fiihrt immer zu den o.g. Folgen. Deshalb ist ein naturschutzfachlicher
Ausgleich umzusetzen. Die Versiegelung wird unter 50% gehalten und dem Hochwasserschutz wird
durch die bauliche Ausfithrung Rechnung getragen. Der Siedlungsrand erhdlt mit der Bebauung
tatsdchlich einen eher geschlossen wirkenden Siedlungsrand, welcher allerdings durch geeignete
EingriinungsmaBnahmen und zuriicktretende Bebauung von der Strale als vertriglich einzustufen ist
sowie die Dichte betreffend der umgebenden Bebauung entspricht.

Der Biirger Nr.2 wies bereits in der frithzeitigen Beteiligung darauf hin, dass durch bereits erfolgte
Auffiillungen und ausbleibende MaBBnahmen auf Nachbargrundstiicken das Hochwasserschutzgebiet in
seiner Funktion beeintrichtigt wurde und fiihrt darauf gleichzeitig Uberschwemmungen seiner
Gartenlaube und damit verbundenen Schaden zuriick. Der erneute vorhabenbezogene Eingriff wiirde
zu einer Verschirfung der Situation fithren.

Die Stellungnahme fiihrt nicht zu einer Verdnderung der Planung. In Abstimmung mit der Oberen
Wasserbehdrde sind die zu einer Minimierung des Eingriffes fiihrende Pfahlbauweise und die
Riicknahme der bisherigen Auffiillungen durch die Stadt ausreichend, um anderweitigen
Retentionsraum zu schaffen.

Im Rahmen der Beteiligpung der Behorden und sonstigen Triager Offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gingen insgesamt 8 Stellungnahmen ein, die im Einzelnen einschlieBlich der
jeweiligen Abwagungsvorschldge der Anlage 2 entnommen werden kdnnen. Die Stellungnahmen,
welche tatsdchlich abwagungsrelevant waren, werden an dieser Stelle zusammengefasst. Sie fiihrten
jedoch nicht zu einer Anderung der Planinhalte.

Vorranggebiet ,.vorbeugender Hochwasserschutz*

Der Verband Region Rhein-Neckar und die Obere Landesplanungsbehorde bei der SGD
thematisierten das Einfligen des Vorhabens in das o.g. Schutzgebiet mit folgendem Ergebnis: Unter
der (vorhandenen) Voraussetzung, dass die Planung mit der Oberen Wasserbehdrde abgestimmt
wurde, sehen beide Behorden keine Griinde der Planung nicht zu zustimmen. Es wird bestétigt, dass
ein Zielabweichungsverfahren nicht erforderlich ist, da die vorgegebenen Ziele durch die Planung
nicht beeintrachtigt werden.

Stellungnahme des BUND und Umweltamt zu verschiedenen Aspekten




Grundsitzlich stellt der BUND das Projekt in Frage. Sowohl Umfang der Bebauung, aber auch die
Lage seien ungeeignet, mit der Folge, dass es zur starken Beeintrachtigung von Naherholung,
Lebensraum fiir Flora und Fauna und des Retentionsbereiches fiir Hochwasserschutz kommen wiirde.
Das Umweltamt relativiert diese Aussagen aus fachlicher Sicht, da zum einen genannte Schutzgebiete
iiberhaupt nicht oder nur am Rande betroffen wéren und das Projekt durch mehrere Maflnahmen (u.a.
Pfahlgriindung, Ausweisung einer Schutzfliche im Gebiet) die Vertrdglichkeit ermdglicht. Die
getroffenen Festsetzungen zum Ausgleich wéren zudem ausreichend, um das Vorhaben an dieser
Stelle zu ermoglichen. Zudem hitten die unzugénglichen Privatflichen kaum einen Nutzen fiir die
Naherholung, wéhrend der zu schaffende Ausgleich auf dem Pockensatz 6ffentlich zugénglich und
damit viel eher diesem Zweck dienlich ist. Die vollstindige Stellungnahme ist der Anlage zu
entnehmen.

Auswirkung:

Sonstige Anmerkungen: Der Stadt Landau in der Pfalz entstehen durch das Vorhaben keine Kosten.
Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, trigt der Vorhabentrager alle
anfallenden Planungs- und Umsetzungskosten

Anlagen:

Anlage 1: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan, textlichen
Festsetzungen, Begriindung und Umweltbericht

Anlage 2: Synopse zur frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemil3 § 4 Abs. 1
BauGB

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

Anlage 4: Synopse zur Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange
gemil § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemil § 4 Abs. 2 BauGB

Anlage 5: Synopse zur Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligtes Amt/Amter:

Amt fiir Recht und 6ffentliche Ordnung

BGM

Schlusszeichnung:
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