Stadt Landau in der Pfalz
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Sitzungsvorlage
610/375/2015

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung und 610-St5
Stadtentwicklung
Datum: 02.09.2015
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 07.09.2015 Vorberatung N
Ortsbeirat Nufidorf 10.09.2015 Vorberatung N
Ortsbeirat Dammheim 15.09.2015 Vorberatung N
Bauausschuss 15.09.2015 Entscheidung O
Betreff:

Bebauungsplan ,,DH 7 — Erweiterung Gewerbegebiet Im Grein" der Stadt Landau in der Pfalz,
Erneuter Entwurfs- und Offenlagebeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange
gemil § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden gemél3 § 1 Abs. 7 BauGB
entsprechend den Abwigungsvorschligen der beigefiigten Synopse vom August 2015
abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

2. Der Bebauungsplan "DH 7 — Erweiterung Gewerbegebiet Im Grein" wird in der Fassung vom
August 2015 als Entwurf beschlossen und die Begriindung gebilligt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des Bebauungsplans "DH 7 — Erweiterung
Gewerbegebiet Im Grein" in der Fassung vom August 2015 nach § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m.
§ 3 Abs. 2 BauGB erneut oOffentlich auszulegen und die Behorden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB erneut zu beteiligen.

Begriindung:
1. Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs:

Der Geltungsbereich befindet sich auf den Gemarkungen Dammheim, Landau-Stadt und NuBdorf
zwischen dem Betrieb ,Im Wolfangel 2“ im Norden, der StraBe Im Wolfangel bzw. gewerblichen
Flachen im Osten, dem Rodenweg im Siiden und landwirtschaftlichen Flachen im Westen.

Das Plangebiet wird derzeit zu gleichen Anteilen gewerblich und landwirtschaftlich genutzt.
Verkehrlich ist das Gebiet von Siiden {iber den Rodenweg und von Norden iiber eine einspurig
befahrbare Briicke {iber die B10 und die Strale ,Im Wolfangel“ erschlossen. Eine Verbindung
zwischen den beiden Bereichen besteht nur iiber einen Wirtschaftsweg.

2. Planungsziel und Zweck der Aufstellung:

Mit Schreiben vom 29.09.2014 bittet die Fa. Theo Klein Spielwaren GmbH um Aufstellung eines
Bebauungsplans fiir die Flurstiicke 3614, 3615, 3616/1 und teilweise 3621/2. Diese Flurstiicke liegen
zwischen dem 18m hohen Hochregallager im ,,Rodenweg 4 und dem Kfz-Verwertungsbetrieb ,,Im
Wolfangel 2.

Die Firma Klein bendtigt aufgrund des produktionsintensiven Weihnachts-/ Saisongeschéfts, zu
welchem innerhalb kurzer Zeit erhebliche Produktmengen ausgeliefert werden miissen, vergroferte
Lagerkapazitidten. Derzeit werden die Produkte in angemieteten Hallen zwischengelagert. Zur
langfristigen Sicherung des Produktionsstandorts soll eine ca. 5.000 m? grofe und ca. 8m hohe
Lagerhalle errichtet werden.

Die Firma Klein mochte zeitnah Baurecht erzielen und die Halle errichten. Dies begriindet die Firma
damit, dass im zunehmenden Wettbewerb mit auBereuropdischen Herstellern Einsparungspotentiale




genutzt werden miissen. Hinzu kommt, dass in den letzten Jahren die Verfiigbarkeit von
Hallenlagerkapazitéten in der Region deutlich abgenommen hat.

Die Verwaltung strebt zwar langfristig die Uberplanung des gesamten Gebiets bis zur B10 an, mochte
jedoch dem Unternechmen mdglichst rasch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Betriebserweiterung schaffen. Daher sollte Bauplanungsrecht geschaffen werden und die Uberplanung
des gesamten Gebiets zundchst zuriickgestellt werden. Die beantragte Fldche wird so iiberplant, dass
die grundsétzliche ErschlieBung der gesamten Gewerbefldchen weiterhin sinnvoll moglich ist.

3. Bestehendes Planungsrecht:
Fiir das Plangebiet existiert kein Bebauungsplan. Westlich und siidlich grenzt der Bebauungsplan
,»C10a Neuaufstellung I an. Er umfasst teilweise das Betriebsgelande der Firma Klein.
Der aktuelle “Flachennutzungsplan 2010* der Stadt Landau in der Pfalz stellt das Plangebiet
e als geplante gewerbliche Baufléache,
e als Hochspannungsfreileitung und
e als unterirdische Versorgungsleitung (Gashochdruckleitung) im Bereich des Rodenwegs und
des Flurstiicks 3621/2

dar.
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines naturschutzfachlichen Schutzgebietes und es sind keine
schutzwiirdigen Biotope eingetragen.

4. Bebauungsplanverfahren:

Das Planungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt, da es sich
bei der Planung teilweise um eine Bestandsiiberplanung und teilweise um eine LiickenschlieBung
zwischen gewerblichen Betrieben und damit um eine Bebauung zwischen bereits vorhandenen
Siedlungsbereichen handelt.

Im beschleunigten Verfahren entfillt neben der friihzeitigen Beteiligung von Offentlichkeit und
Tréagern Offentlicher Belange insbesondere die Durchfithrung einer Umweltpriifung. Gleichwohl
werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Abwigung gemill § 1 Abs. 7 BauGB
beriicksichtigt.

Nach der Fassung des Aufstellungsbeschluss am 16.12.2014 wurde am 03.03.2015 der Entwurfs- und
Offenlagebeschluss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und Trager
offentlicher Belange wurde vom 13.03.2015 bis einschlieBlich 14.04.2015 durchgefiihrt.

5. Erforderliche Fachgutachten:
Es wurden folgende Fachgutachten erstellt:
e Artenschutzrechtliche Potentialabschitzung
e Kaltluftsimulation
e Schalltechnisches Gutachten
6. Ergebnisse der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB

6.1 Offenlage gemil § 3 Abs. 2 BauGB
Es ging keine Stellungnahme der Offentlichkeit ein. Daher ist kein Beschluss hierzu erforderlich.

6.2 Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemil § 4 Abs. 2 BauGB
Insgesamt gaben 21 Behdrden oder sonstige Triger offentlicher Belange eine abwigungserhebliche
Stellungnahme ab (siche Anlage 3). Zu folgenden wesentlichen Themenfeldern wurden
abwigungserhebliche Stellungnahmen vorgebracht, die zu einer Anderung der Planunterlagen fithren
(sieche Anderungsiibersicht in Anlage 2):

6.2.1  Artenschutz/ Naturschutz




e Untere Naturschutzbehorde: Der NABU teilt im Schreiben vom 13.04.2015 mit, dass ein

VerstoB3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kann. Bei einer
Begehung zur Brutzeit konnten verschiedene Vogel der besonders geschiitzten Arten
nachgewiesen werden, wie Bluthinfling, Heckenbraunelle, Haussperling, Stieglitz, Griinfink.
Dariiber hinaus sei mit Vogeln wie Monchsgrasmiicke, Dorngrasmiicke u.a. zu rechnen.
Insbesondere die Saumstrukturen und der bisher unbefestigte Weg kdmen in Verbindung mit
der in der Ndhe verlaufenden Bahnlinie als Habitat fiir Zauneidechsen und Mauereidechsen in
Frage.
Um Plansicherheit zu erhalten und das Eintreten von Verbotstatbestinden nach § 44
BNatSchG zu vermeiden, ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung zu diesen nach der
Vogelschutzrichtlinie besonders geschiitzten Vogeln durchzufiihren und
Vermeidungsmafnahmen festzulegen.

o Stellungnahme der Verwaltung: Von gutachterlicher Seite wurde das Plangebiet
Anfang August 2015 ergidnzend betrachtet. Bei diesen Arten handelt es sich mit einer
Ausnahme um Geholzbriiter, so dass diese hauptsdchlich in den Baum- und
Strauchhecken im Osten des Betrachtungsraumes ihre Brutstétten haben. Groftenteils
liegen diese Strukturen auflerhalb des Geltungsbereiches, so dass diese nicht {iberplant
werden. Direkte SchutzmaBBnahmen sind so ebenfalls nicht moglich. Fiir die Straucher
innerhalb des Geltungsbereiches sollte ein Erhaltungsgebot als MaBnahme zum
Schutz der Vogel festgesetzt werden. Zudem sollten die Geholze auBerhalb des
Geltungsbereiches wihrend der Bauphase durch einen Bauzaun geschiitzt werden.
Dariiber hinaus wird auf die generell einzuhaltenden Rodungsfristen des
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen.

Die Aussagen des erginzten Artenschutzgutachtens sollten in der Planung
angemessen integriert werden.

o Abwigungsvorschlag: Zeichnerische und textliche Ergdnzung einer 3m breiten
MaBnahmenfliche (M1) entlang der siidostlichen Plangebietsgrenze zum Erhalt des
Strauchwuchses zum Schutz der Vogel. Hierdurch werden im siidlichen Bereich der
StraBBenflache die beidseitigen FuBwege von derzeit je 2,0m auf 1,0m bzw. 1,5m
Breite reduziert.

e Landwirtschaftskammer: Wir weisen darauf hin, dass bisher die Kaltluft von Westen bzw.
Nordwesten iiber das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick abflieBen konnte. Durch die
geplante Bebauung entsteht ein Riegel der mdglicherweise verhindert, dass zukiinftig die
Kaltluft abflieBen kann mit der Folge von kleinklimatischen Verdnderungen in den
Weinbergen. Von daher wird im weiteren Verfahren eine Aussage fiir erforderlich gehalten,
ob durch das Vorhaben verdnderte kleinklimatische Verhédltnisse (Kaltluftabfluf3,
Frostgefidhrdung) mit Auswirkungen auf die angrenzenden Weinbergflachen zu erwarten sind.

o Stellungnahme der Verwaltung: Gemil3 der Anregung der Landwirtschaftskammer
wurde eine Untersuchung zu den Kaltluftverhdltnissen beauftragt. Der Gutachter kam
in einem Vergleich von status quo und Planfall (mit Bebauung gemél3 Baugrenzen) zu
dem Ergebnis, dass westlich des Plangebietes den Berechnungen keine relevanten
Unterschiede der Kaltluftverhiltnisse zu entnehmen sind, da die Kaltluftméchtigkeit
die geplante Bebauung iiberragt. Gleichwohl wiirde bodennah ein Bereich mit
eingeschrinkter Stromungsgeschwindigkeit westlich des Plangebietes erhalten
bleiben.

Die Ergebnisse sollten in der Begriindung ergénzt werden.

o Abwigungsvorschlag: Die Begriindung wird um Aussagen des Gutachtens zur

Untersuchung der Kaltluftverhéltnisse ergénzt.

e Verwaltung: Die StraBlenverkehrsfliche sollte zugunsten einer Verkehrsgriinfliche mit
Bepflanzung zur Erh6hung des Griinfldchenanteils um ca. 420m? reduziert werden.
o Abwigungsvorschlag: Reduzierung der Stralenverkehrsflache und Ergénzung von ca.
420 m? Verkehrsgriinflache mit drei Bdumen.

6.2.2  Gebidudehohen




6.2.3

Verwaltung: Die unteren und oberen Bezugspunkte zur Gebdude-, Werbeanlagen und
Einfriedungshohe sollten klarer definiert werden, da sie bis dato nicht den erheblichen
Gelandehohenversprung (ca. S5m) beriicksichtigen.
o Abwigungsvorschlag: Die textlichen Festsetzungen werden beziiglich der Definition
der unteren und oberen Bezugspunkte fiir Gebdude-, Werbeanlagen und
Einfriedungshdhen klarer definiert.

Fassadenbegriinung

6.2.4

Verwaltung: Die Fassadenbegriinung sollte nicht mehr verpflichtend festgesetzt, sondern nur
noch empfohlen werden, da die Vermarktung von Gewerbeflichen in den letzten Jahren
gezeigt hat, dass eine Fassadenbegriinung iiberwiegend strikt abgelehnt wird. Zur
Verdeutlichung der Okologischen und gestalterischen Bedeutung sollte sie dennoch als
Empfehlung beibehalten bleiben.
o Abwigungsvorschlag: Die Fassadenbegriinung wird von einer verpflichtenden
Festsetzung zu einem nur noch empfehlenden Hinweis gedndert.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Verwaltung: Festsetzungen zur Fassadengestaltung sollten im Interesse des Orts- und
Landschaftsbildes erginzt werden, sodass glidnzende, reflektierende, leuchtende sowie
signalfarbene Materialien/ Farben unzuldssig sind. Zuldssig sollten insbesondere Fassaden in
pastelligen/ hellen und erdigen Farbtonen sein.
o Abwigungsvorschlag: Es wird erginzt, dass fiir die AuBlengestaltung von baulichen
Anlagen glinzende, reflektierende, leuchtende sowie signalfarbene Materialien/
Farben unzuldssig sind und dass insbesondere Fassaden in pastelligen/ hellen und
erdigen Farbtonen zuléssig sind.




7. Weitere Vorgehensweise

Im Anschluss an den erneuten Entwurfs- und Offenlagebeschluss ist geplant, den Bebauungsplan im
November 2015 erneut 6ffentlich auszulegen und die Trager offentlicher Belange erneut zu beteiligen.
Wenn die Ergebnisse der Offenlage keine grundliegenden Anderungen der Planung erfordern, ist
Anfang 2016 der Satzungsbeschluss moglich.

Anlagen:

1 B-Plan-Planzeichnung, Textliche Festsetzung und Begriindung, Stand August 2015

2. Anderungsiibersicht aufgrund der Offenlage gemiB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vom
August 2015

3. Synopse vom August 2015 zur Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange und Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Entwurfsfassung vom Februar
2015

Beteiligtes Amt/Amter:

Finanzverwaltung und Wirtschaftsférderung

Schlusszeichnung:
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