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ALLGEMEINE ANGABEN
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Queichheim, eines der acht
Stadtdorfer Landaus. Queichheim ist das zentrumsnaheste Stadtdorf und
wéachst, umgeben von Gewerbe- und Wohngebieten, immer mehr mit der
Kernstadt zusammen. Diese Entwicklung wird rdumlich nur durch die
Bahntrasse unterbrochen, welche die Stadt von Nord nach Sid
durchschneidet.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha und befindet sich im
bisher nicht erschlossenen Blockinnenbereich zwischen der Queichheimer
HauptstraBe im Norden, der Kraftgasse im Osten, dem Breiten Weg im
Siuden und der Birnbaumstral3e im Westen.

Queichheim

Queichheimer, | ' / Pl an g eb I et
HauptstraBe w

AB5

Rathausplatz

LANDAU in der Pfalz

Abb. 1: Lage des B-Plan-Gebietes in Landau

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 22 und 26, durch
eine Linie von der suddstlichen Ecke des Flurstiicks 26 zur
sudwestlichen Ecke des Flurstiicks 35/4, durch die stdliche
Grenze des Flursticke 35/4, durch eine Linie von der
sudostlichen Ecke des Flurstiicks 35/4 bis zum Auftreffen auf
die westliche Grenze des Flurstiicks 43, durch die westliche
Grenze des Flurstiicks 43, durch eine Linie von der westlichen
zur oOstlichen Grenze des Flursticks 43 nordlich in einem
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1.2.

1.3.

Abstand von 10 m zur studwestlichen Ecke des Flurstlicks 44,
durch die westliche und stdliche Grenze des Flurstiicks 44 und
durch die stdliche Grenze der Flurstiicke 49 und 54/1.

im Osten: durch die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 1262 und 1262/1

im Suden: durch die noérdliche Grenze des Flurstiicks 1258/1, durch die
nordliche und westliche Grenze des Flurstiicks 1258/2, durch
die nordliche Grenze des Flursticks 1241/6 (Breiter Weq),
durch die dstliche und nérdliche Grenze des Flurstiicks 1257/2,
durch die noérdlichen Grenzen der Flursticke 1257, 1255,
1254/2, durch die nordliche und westliche Grenze des
Flursticks 1252/1 und durch die nordliche Grenze des
Flurstiicks 1241/6 (Breite Stral3e),

im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 1247/1 und 16,
durch eine Linie von der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 16 bis
zur westlichen Grenze des Flurstiicks 20 in einem Abstand von
24,5 m nordlich der stdlichen Grenze des Flurstiicks 16, durch
die ostliche Grenze des Flurstlicks 20.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 24, 27,
33, 34/1, 40, 1249, 1250/1 und 1258/3 vollstdndig und die Flursticke 19, 20,
29, 30, 39 und 43 teilweise.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ist in der Planzeichnung
gemal 8 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt.

Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet grenzt ringsum an die rickwartigen Hausgarten und
Hofflachen der bestehenden stral3enseitigen Bebauung und im Siden zum
geringen Teil an den Breiten Weg an. Die angrenzende Bebauung dient weit
Uberwiegend der Wohnnutzung, die entlang der Queichheimer Hauptstral3e
durch nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen, hauptséchlich
Laden und Gastronomie sowie einen Winzerbetrieb erganzt wird. Auf dem
nordlich angrenzenden Anwesen Queichheimer HauptstraBe 104 / 106
befindet sich ein ca. 20,3 m hoher Mobilfunkmast.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Planungsgebietes befinden vollstdandig im privaten
Eigentum. Insgesamt sind 9 verschiedene Parteien mit Grundstiicken im
Plangebiet vertreten.
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2.2.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN
Ziele der Raumordnung

Im System der raumlichen Gesamtplanung hat sich die kommunale
Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung gem. 8 1 Abs. 4 BauGB
anzupassen, ein Abwagungsspielraum besteht hierbei nicht. Solche Ziele
werden auf der Ebene des Landes Rheinland-Pfalz  im
Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) wund auf der Ebene der
Metropolregion Rhein-Neckar im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
formuliert.

Nach dem LEP IV gehort die Stadt Landau in der Pfalz der
Siedlungsstruktureinheit ,Verdichteter Raum® an und dient somit u.a. der
Entlastung hochverdichteter Raume (wie Mannheim, Ludwigshafen und
Karlsruhe). Wegen der grofdteils ausgerdumten Agrarlandschaft wird der
Raum Landau zudem der Okologischen Raumstruktur ,Vorwiegender
Sanierungsraum® zugeordnet.

Als Mittelzentrum im Grundnetz mit teilweise oberzentralen Einrichtungen
versorgt die Stadt Landau einen Funktionsraum, der mit Ausnahme der
Verbandsgemeinde Bad Bergzabern (Funktionsraum des Mittelzentrums Bad
Bergzabern) den gesamten Landkreis Sudliche Weinstral3e umfasst.

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

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

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird die Stadt Landau als
Mittelzentrum gefihrt, das teilweise oberzentrale Funktionen vorhalt. Der
Stadt sind zusatzlich die Siedlungsfunktionen ,Siedlungsbereich Wohnen*
und ,Siedlungsbereich Gewerbe“ zugewiesen. Aufgabe der Gemeinden mit
Siedlungsschwerpunkt Wohnen ist es, Uber den Eigenbedarf hinaus Bauland
zur Verfugung zu stellen und damit die Wanderungsbewegungen in der
Region aufzufangen und auf die Orte entlang der Haltepunkte des
offentlichen Nahverkehrs zu konzentrieren.

Die Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar stellt das
Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen im Bestand dar.

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes D 13 ,Im Dorf® werden die
Ubergeordneten Zielvorgaben der Raumordnung beachtet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Gemal3 § 8 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.
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Der Flachennutzungsplan 2012 der Stadt Landau stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache im Bestand dar. Nordlich des Plangebiets schliel3t sich eine
Mischbauflache an, die direkt angrenzenden Flachen im Siden, Osten und
Westen sind als Wohnbauflachen dargestellt. Etwas weiter westlich
innerhalb des Baublocks befindet sich eine Flache fir Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen ,Kirche®, ,Schule® und ,Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen®.

@altins | andzi in Aoe Digly —I 'l
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Landau

Die vorgesehene Nutzung des Plangebietes in Form einer Wohnnutzung
entspricht den Darstellungen des  Flachennutzungsplanes. Der
Bebauungsplan D 13 ,Im Dorf* kann in der vorliegenden Form gemaR § 8
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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3. PLANUNGSERFORDERNIS UND ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Teil des baulich bisher nicht
genutzten Blockinnenbereichs zwischen den StralRen Queichheimer
Hauptstral3e im Norden, Kraftgasse im Osten, Breiter Weg im Suden und
BirnbaumstralRe im Westen. Die Flache ist im Raum+ Monitor als Potenzial
fur die Innenentwicklung erfasst. Aktuell wird die Flache hauptsachlich als
Méahwiese, Futterfeld und extensive, teilweise deutlich verwilderte
Gartenflache genutzt. Aufgrund des bestehenden Bedarfs an
Wohnbaugrundstiicken in Landau soll dieses Potenzial nun durch die
ErschlieBung der Flache in Anspruch genommen und so innerhalb des
Ortskerns von Queichheim Bauflachen fur Einzel- und Doppelhauser
geschaffen werden. Die stadtebauliche Gestaltung des Plangebiets soll sich
dabei eng an den bestehenden und typischen Strukturen des Queichheimer
Ortskerns orientieren, so dass sich das Plangebiet harmonisch in die
Umgebung einflgt.

Um eine geordnete ErschlieBung und Entwicklung der Flache
sicherzustellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ist  entsprechend den
Mitwirkungswiinschen der Eigentimer im Blockinneren abgegrenzt, so dass
eine zugige Umsetzung der Planung zu erwarten ist.
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4. FACHGUTACHTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Zur Umsetzung der in Kapitel 3 genannten Planungsziele bzw. im Hinblick
auf die Erfullung gesetzlicher Anforderungen (Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials) wurden zum Bebauungsplan D 13 ,Im Dorf® zwei
Fachgutachten erarbeitet. Die Gutachten dienen als Grundlage des
Bebauungsplans und seiner Festsetzungen.

Artenschutzqutachten

Faunistische Kartierung mit insgesamt 3 Begehungsterminen im Zeitraum
zwischen dem 14. Juni und 31 August 2013 und artenschutzrechtliche
Beurteilung, erstellt durch das Biro Schénhofen, Kaiserslautern.

Im Rahmen des Gutachtens wird eine Bestandsaufnahme und Bewertung
der im Einwirkungsbereich vorhandenen geschitzten Tier- und
Pflanzenpopulationen durchgefihrt. Ziel des Gutachtens ist es, mogliche
durch das Vorhaben ausgeloste artenschutzrechtliche Konflikte und
Verbotstatbestande frihzeitig zu erkennen und durch die Bestimmung
zweckmalRiger vorgezogener Ausgleichsmallnahmen (CEF-Malinahmen)
abzuwenden.

Schallgutachten

»ochalltechnischer Untersuchungsbericht — Berechnung des Verkehrslarms
auf der oOffentlichen Stral3e sowie der gewerblichen Aktivitaten in der
Nachbarschaft des Plangebiets und Beurteilung der Gerauschentwicklung
auf das Plangebiet ,Im Dorf* der Stadt Landau®, erstellt durch das
Ingenieurblro fur Bauphysik, Bad Dirkheim, 10.08.08.2015, ergéanzt durch
ein Schreiben vom 05.11.2015 mit Erganzenden Aussagen zu einem
Montagebetrieb und einem landwirtschaftlichen Betrieb im Umfeld.

Im Rahmen des Gutachtens wird der auf das Plangebiet einwirkende
Verkehrslarm der umliegenden Stralen und der néachstgelegenen
klassifizierten Stral3en (L 509 und A 65) berechnet und gemaf DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) und 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) bewertet.

Der auf das Plangebiet einwirkende gewerbliche Schall aus den
umgebenden Gewerbebetrieben wird ebenfalls berechnet und gemafl DIN
10885 und TA Larm beurteilt.

Soweit erforderlich werden Vorschlage zum Schallschutz dargestellt, durch
die im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen fir ein
allgemeines Wohngebiet sichergestellt werden kénnen.

Auf die Ergebnisse der Fachgutachten wird in den folgenden Kapiteln der
Begrindung ndher Bezug genommen.
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5. VERFAHRENSART

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Innenentwicklung durch die
Nutzung einer Baulandpotenzialflache in einem bisher baulich nicht
genutzten Blockinnenbereich.

Die Voraussetzungen des § 13 a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren sind erfullt, da:

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begrindet wird und

o keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen.

Entsprechend den Bestimmungen des 8§ 13a BauGB wird auf die
Durchfihrung einer férmlichen Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet. Die gem&R 8 13 a BauGB ebenfalls verzichtbare frihzeitige
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit wurde im Rahmen des Planverfahrens auf freiwilliger Basis
durchgefuhrt, um mogliche Konflikte mit den bestehenden Nutzungen in der
umgebenden Ortslage frihzeitig erkennen und planerisch bewaltigen zu
koénnen.
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6. BESTEHENDES BAURECHT

In Bezug auf das bestehende Planungsrecht ist das Plangebiet differenziert
zu betrachten.

Die direkt an den Breiten Weg anschlieBenden Grundstucke befinden sich
im Geltungsbereich des Durchfihrungsplans ,D2b“ von 1963. Mit der
,Anderungsplanung | zum Bebauungsplan D2b“, in der genehmigten
Fassung von 1973, sollte eine Anderung des Durchfiihrungsplan D2b erwirkt
werden. Diese  Anderungsplanung leidet jedoch an  einem
Ausfertigungsmangel, ist daher unwirksam und kann nicht angewendet
werden.

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebiets ist nicht durch einen
Bebauungsplan Uberplant. Da die bestehende Bebauung entlang der
Queichheimer HauptstraRe und des Breiten Weges fur den ruckwartigen
Bereich hinter der bestehenden Bauflucht nicht als malstabssetzend
herangezogen werden kann, ist diese Flache nicht dem unbeplanten
Innenbereich gemall 8 34 BauGB zuzuordnen sondern als sogenannter
»<Aullenbereich innerhalb einer Ortslage®, d.h. als Aulienbereich gemaR § 35
BauGB zu betrachten. Der Aulenbereich soll gemaR § 35 BauGB
grundsatzlich von Bebauung frei gehalten werden.

Die teilweise direkt an das Plangebiet angrenzende Bebauung entlang der
Queichheimer Hauptstral3e, der Birnbaumstral3e und der Kraftgasse befindet
sich innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung Uber die aullere
Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutz der Ortskerne der Stadtteile der
Stadt Landau in der Pfalz®, mit Genehmigung der Bezirksregierung vom
23.08.1988. Ziel der Gestaltungssatzung ist es, die typischen Baustrukturen
der historischen Ortskerne der zwar zwischenzeitlich eingemeindeten,
stadtebaulich jedoch noch weitgehend eigenstandigen und wenig durch die
Strukturen der Kernstadt Uberpragten ,Stadtdorfer® zu schitzen und zu
erhalten. Dazu trifft die Satzung Regelungen zur grundsatzlichen Gestaltung
von Gebauden bei Neubau, Umbau, Ausbau oder Renovierung, sowie
detailliertere Regelungen zur Gestaltung von Dachern, Fassaden und
Einfriedungen. Im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung sind Anderungen
der auBeren Gestaltung genehmigungsbedurftiger baulicher Anlagen
grundsatzlich genehmigungspflichtig.
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7.2.

SCHUTZGEBIETE
Naturschutzrechtliche und wasserrechtliche Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen oder
wasserrechtlichen Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich gemaf ,Nachrichtliches
Verzeichnisse der Kulturdenkmaéler, Kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz",
herausgegeben von der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Rheinland-Pfalz
folgende Kulturdenkmaler:

o Kath. Pfarrkirche St. Maria, Queichheimer Hauptstrafl3e 82
Heimatstilbau, Mischformen Neubarock/Neuklassizismus, 1925/26,
Architekt Albert BoR3let; zugehdoriges Pfarrhaus, 1914

. Prot. Pfarrkirche, Herwartgasse 1
spatbarocker Saalbau, 1769-71, Teile der alten Kirchhofmaue

. Queichheimer Hauptstral3e 84
Schule, anspruchsvoller spatklassizistischer Walmdachbau, bez. 1882

. Queichheimer Hauptstral3e 85
spatgriinderzeitlicher Walmdachbau, um 1900

. (an) Queichheimer Hauptstral3e 88
Hofpforte, bez. 1578

. (an) Queichheimer Hauptstral3e 91
Inschrifttafel, um 1800
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8.1.
8.1.1.

8.1.2.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER BESTANDSSITUATION UND
DARAUS ABGELEITETE PLANUNGSZIELE

Vorhandene Nutzungen
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung
(vgl. Kap. 3, Planungserfordernis und allgemeine Planungsziele) wird die
geplante bauliche Nutzung im Hinblick auf eigentumsrechtliche Belange,
sowie im Hinblick auf den Belang der Erhaltung, Erneuerung und
Fortentwicklung vorhandener Ortsteile gemald § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu
bericksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwé&gung vornehmen zu konnen, wird deshalb
zunachst eine Beschreibung und Bewertung der vorhandenen Nutzung
erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Bei dem Plangebiet handelt es im Wesentlichen um einen Teil des bisher
baulich nicht genutzten und nicht erschlossenen Blockinnenbereichs
zwischen Queichheimer Hauptstral3e, Kraftgasse, Breitem Weg und
BirnbaumstraRe. Lediglich die direkt an den Breiten Weg grenzenden
Grundsticke sind bereits erschlossen. Im Norden, Osten und Siden
grenzen jeweils die rickwartigen Garten und Hofflachen der stral3enseitigen
Bebauung an das Plangebiet an. Im Norden grenzt auch ein rickwartiges
Hautgebaude (Queichheimer HauptstraBe 96a) mit der rickwartigen
Gebaudewand direkt an das Plangebiet an. Eine Abstandsbaulast fir das
sudlich angrenzende Grundstiick im Plangebiet wurde nicht eingetragen.

Im Westen sowie teilweise im Osten schlieBen sich weitere baulich nicht
genutzte Gartenflachen des Blockinnenbereichs an. Die bestehenden
Gebaude entlang der StraBen dienen zum weit Uberwiegenden Teil der
Wohnnutzung. Lediglich im Bereich entlang der Queichheimer Hauptstral3e
befinden sich einige das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe (hauptsachlich Laden, Gastronomie sowie ein Taxi-
Unternehmen und ein Winzerbetrieb).

Westlich des Plangebiets, innerhalb des StraRenblocks befinden sich die
Michael-Ende-Schule und die katholische Pfarrkirche St. Maria mit dem
zugehorigen Pfarrhaus.

Die Flachen im Plangebiet sind zum weit Gberwiegenden Teil nicht bebaut
und werden grof3tenteils eher extensiv als Mahwiese, Futterfeld, zum
Spalierobstanbau und als Gartenflachen genutzt. Ein Teil der Spalierobst-
und Gartenflachen wirkt verwildert und wird offensichtlich nicht mehr
gepflegt. Bei den bestehenden Gebauden im Plangebiet handelt es sich
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8.1.3.

8.2.
8.2.1.

8.2.2.

hauptséachlich um einige kleinere Gartenschuppen sowie um einen grof3eren,
ohne Genehmigung entstandenen Komplex von Nebengeb&auden in
Blockinnenbereich.

Der Blockinnenbereich ist in der Datenbank Raum+ Monitor des
Ministeriums far Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung als
Potenzialflache fur die Innenentwicklung erfasst.

Abgeleitete Planungsziele

Ziel der Planung ist es, die bestehenden Anschlussmaoglichkeiten an den
Breiten Weg fir eine ErschlieBung des bisher baulich lediglich durch
Nebengebdude genutzten Blockinnenbereichs zu nutzen und so das
bestehende Potenzial zur Innenentwicklung fur die Bereitstellung von
Wohnbauflache innerhalb des Ortsteils Queichheim zu nutzen.

Vorhandene Situation von Natur und Siedlungsbild
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die grundsatzliche Neuordnung des Plangebietes und die
beabsichtigten Regelungen uber die Art der baulichen Nutzung (vgl. Kap. 3,
Planungserfordernis und allgemeine Planungsziele) wird die vorhandene
Situation von Naturhaushalt und Landschaftsbild gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der
planerischen Abwéagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu
berucksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu koénnen, wird deshalb
zunachst eine Beschreibung und Bewertung des Zustands von Natur und
Landschaft erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzguter erfolgt verbal-
argumentativ mit dem Ziel aus dem konkreten Zustand der Schutzguter
entsprechende Planungsziele abzuleiten. Eine numerische Bewertung der
Schutzguter und  Teilflachen  auf  Grundlage des ,Landauer
Bewertungsrahmens zur Anwendung in der Bauleitplanung erscheint
aufgrund des erheblichen Aufwandes nicht angemessen, da es sich um eine
Innenbereichsplanung handelt, die kein Ausgleichserfordernis gemali § la
Abs. 3 BauGB auslést und daher keine numerische Bilanzierung des
Eingriffs erfordert.
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Siedlungsbild und Erholungseignung

Das Plangebiet zeigt sich als durchgangig begriinte Flache, die aufgrund
ihrer Lage im Blockinnenbereich vom o6ffentlichen StralBenraum nur
stellenweise Uber die Bauliicken am Breiten Weg einsehbar ist. Die Flache
ist nicht offentlich begehbar und weist daher keine Erholungsfunktion auf.
Das Siedlungsbild wird durch die stral3enseitige Bebauung gepragt.

Die stadtebauliche Struktur der Bestandsbebauung entlang der Straf3en ist
nicht einheitlich. Im Norden entlang der Queichheimer Hauptstral3e zeigt
noch teilweise die fur den Ortskern von Queichheim typische kleinb&uerliche
Haus-Hof-Bauweise mit einem einseitig an die Grundsticksgrenze
angebauten, giebelstandigen und zur Stral3e orientierten Wohnhaus, einer
traufstandig errichteten Scheune im rickwartigen Grundstiicksbereich und
dem dazwischen liegenden Hof mit weiteren Nebengebauden.

In den SeitenstraBen Kraftgasse und Birnbaumstrale ist die Baustruktur
grundsatzlich ahnlich und in Bezug auf die giebelstandigen und einseitig
grenzstandigen, stral3enseitigen Hauptgebaude sogar noch stringenter. Die
Grundstiicke sind hier jedoch durchgangig kleiner und schmaler als an der
Queichheimer Hauptstral3e. Ein eigenstandiger rickwartiger Scheunenriegel
mit Abstand zum stralRenseitigen Gebaude ist Uber weite Strecken nicht
vorhanden. Nur teilweise schlieRen rickwartige Nebengebaude oder
Anbauten in traufstidndiger Bauweise direkt an die strafRenseitigen
Hauptgebaude an.

Die Bebauung entlang des Breiten Wegs besteht aus einer lockeren Reihung
freistehender Einfamilienhauser mit wechselnder Firstrichtung, die durch
mehrere Baulliicken unterbrochen wird. Auf der gegeniberliegenden
StralRenseite finden sich traufstandige Reihenhauszeilen.

Boden

Gemald der Bodenkarte des Landesamtes fur Geologie und Bergbau ist im
Plangebiet reliktischer Auengley aus Auenlehm, Gely-Vegen und Gley aus
Auensand zu erwarten.

Das Plangebiet ist bis auf die Flachen der bestehenden Nebengebaude
unversiegelt. Die natdrlichen Bodenfunktionen liegen nahezu
uneingeschrankt vor. Innerhalb der intensiver bewirtschafteten Flachen
(insbesondere Futterfeld und Spalierobstanbau) ist mit entsprechenden
Eintragen von Pflanzenschutz- und Dingemitteln in den Boden zu rechnen.

Hinweise auf wesentliche anthropogene Veradnderungen (Auffillungen),
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten liegen der Stadt Landau
derzeit nicht vor. Eine detailliertere Bodenuntersuchung hat nicht
stattgefunden und erscheint aufgrund der Vornutzung als landwirtschaftliche
Flachen und Gartenflachen auch nicht erforderlich.
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Wasserhaushalt
Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser.

Da das Plangebiet zum weit Uberwiegenden Teil nicht versiegelt ist, tragt die
Flache durch die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zur
Grundwasserneubildung bei. Die Grundwasserneubildung liegt gemarR der
Darstellung im Geoportal Wasser im Bereich von 63 mm/a. Auf den
intensiver landwirtschaftlich oder gartenbaulich genutzten Flachen ist der
typische Eintrag von Pflanzenschutz- und Dungemitteln in das Grundwasser
zu erwarten.

Luft/Klima

Infolge der starken Durchgrinung und des teilweise dichten Gehdlz- und
Obstbaumbestandes ist das Plangebiete sowohl als Kaltluft- als auch als
Frischluftentstehungsflache zu bewerten. Aufgrund der Lage der Flache im
Blockinnenbereich ist der Luftaustausch mit der umgebenden Siedlung
jedoch stark eingeschrankt. Die positive und ausgleichende Wirkung der
Flache kommt daher hauptsachlich den direkt angrenzenden riickwartigen
Fassaden der bestehenden Bebauung zugute. Durch den Zuschnitt des
Stral3enblocks und die straRenseitige Bebauung ist eine Durchluftung des
Blockinnenbereichs in Nord-Sud-Richtung stérker eingeschrankt als in die
Ost-West-Richtung.

Lufthygienisch ist das Gebiet als weitgehend unbelastet einzustufen.

Arten/Biotope

Das Plangebiet zeigt sich als reich durchgrinter Blockinnenbereich mit
teilweise verwildertem Gehdlz- und Obstbaumbestand. Im Rahmen der
durch das Biro Schonhofen, Kaiserslautern, erstellten Kartierung der Fauna
und artenschutzrechtlichen Prufung wurden folgende Strukturtypen
aufgenommen:
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——

_ Strukturtypen im Wirkraum

1 | Friedhof / Baumhecken
~ Futterfeld (Luzeme)
Garten mit hohem Gehélzanteil
: Garten, extensiv
~ Nutzgarten
- sonstige Garten
7 Mahwiese
~ Obstwiese
Wiese / Altbaume

Aufnahme der Strukturtypen im Wirkraum der Planung, erhoben durch Ingenieurbiro
Schonhofen, Kaiserslautern, 2015

Vorkommende Tierarten

Im Rahmen der Untersuchung durch das Biro Schénhofen wurden im
Untersuchungszeitraum 2013 wurden 15 Vogelarten nachgewiesen.

Nur wenige sind dabei als Brutvogelarten zu werten; dies hangt ursachlich
mit der Lage innerhalb des Wohngebietes und dem Nutzungsgrad der
Garten zusammen.

Die Mehrzahl der Arten sind als Nahrungsgaste einzustufen.
Tab. 1a: Vogelarten im Projektraum

Deutscher Artname | Lateinischer BRD | RLP | Bestands | Statusim Gebiet
Artname (Rote | (Rote | -trend BV Brutvogel
Liste | Liste) (BV) Brutverdacht

NG Nahrungsgast

Bluthanflin i
g Cardue!ls Y 0 NG
cannabina
Elster Pica pica 0 NG
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Gartengrasmiicke | Sylvia borin + (BV)
Girlitz i
Ser.lnus 0 (BV)
serinus
Grinfink i
Cardgells + (BV)
chloris
Hausrotschwanz i
Phoenicurus 0 BV
ochruros
Haussperlin
p g Passer . Vv 0 BV
domesticus
Kohlmeise Parus major 0 (BV)
Mauersegler Apus apus 0 NG
Mdnchsgras- Sylvia
. BV
mucke atricapilla 0 (BV)
Rabenkrahe .
Corvus ¢ + NG
corone
Ringeltaube
g Columba 0 NG
palumbus
Saatkrahe
Cor\{us 3 + NG
frugilegus
Star
Sturnu.s + NG
vulgaris
Tirkentaube li
Streptopelia 0 NG
decaocto

Im Zuge der Untersuchungen wurden drei Fledermausarten nachgewiesen:

Art FFH Anhang | RL RLP Bedeutung des
(2006) Untersuchungsgebietes
Zwerdfledermaus v 3 e Jagdgebiet
(Pipistrellus pipistrellus) e Sommerquartiere an den
Gebauden nicht
auszuschlief3en
e Wochenstuben sind sehr
unwahrscheinlich
Grolier Abendsegler v 3 o Transferflug
(Nyctalus noctula) e Quartiere sind auszuschlief3en
Kleine Bartfledermaus v 2 o Transferflug
(Myotis mystacinus) o Keine Hinweise auf Quartiere
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8.2.3.

Nach der Einschatzung des Artenschutzgutachters handelt es sich bei der
Aufnahme des Grofien Abendseglers und der Kleinen Bartfledermaus
lediglich um die Rufe von das Plangebiet passierenden Tieren, die die
Flache weder als Quartier noch als Nahrungsraum nutzen. 99 % der
Aufnahmen waren der Zwergfledermaus zuzuordnen.

Eidechsen konnten bei der Erstellung des artenschutzrechtlichen
Gutachtens nicht beobachtet werden. Aufgrund der isolierten Lage des
Plangebiets ist nach Ansicht des Artenschutzgutachters auch keine
Neuansiedlung von Eidechsen zu erwarten.

Neben diesen durch den Gutachter betrachteten artenschutzrechtlich
relevanten Arten ist aufgrund der dichten Durchgriinung des Plangebietes
mit den kleineren Tierarten einer durchgrinten Siedlungsflache wie
Eichhdrnchen, Igel, Mause etc. bis hin zum Fuchs zu rechnen.

Abgeleitete Planungsziele
Siedlungsbild/Erholung

Neben der Ublichen Gebaudestellung der Einzel- und Doppelhduser, welche
entweder freistehend oder einseitig grenzstdndig auf dem Grundstiick zu
platzieren sind, ist fur die nordliche Seite der Planstrale ein abgewandelter
Haustyp vorgesehen: Die historische Lagebezeichnung ,Im Dorf* ist hier
Ideentrager der Grundsticksaufteilung. Abgeleitet von der engen,
stralRenbegrenzenden Bebauung im Dorfkern, welche sich durch ein
Giebelstandiges Haupthaus mit Toreinfahrt und eng gesetzten
Scheunenhoéfen im rickwertigen Bereich auszeichnet, wird eine modernere
offene Interpretation dieser Strukturen auf Neubaubereich tbertragen.

Dabei wird in geringem Abstand zur Planstral3e ein pragendes Einzelhaus
vorgesehen, welches einseitig grenzstandig ist und mit umfangreicheren
gestalterischen Vorgaben zuerst realisiert werden muss. Im Falle einer
Familienerweiterung oder auch geeignet fur Baugemeinschaften, die sich mit
der Nutzung eines gemeinsamen Gartens wohlfihlen, kann auch im
nordlichen Teil des Grundsticks ein weiteres Wohnhaus vorgesehen
werden, das in der ortstypischen Bauweise den Platz des rickwartigen
Scheunenkranzes einnimmt. Als gemeinsames Element wird der Hof als
Freibereich festgelegt, welcher als Gemeinschaftsflaiche dient und jeweils
von grenzstandigen Garagen bzw. Stellplatz-Einhausungen begrenzt wird.
Die gemeinschaftlichen Freiflachen verhindern die Entstehung von
ungunstigen Nordgarten zu Lasten der StralRenbebauung und ermdéglichen
die Ansiedlung alternativer Wohnformen.

Boden

Durch die Nutzung einer Flache im Blockinnenbereich des bestehenden
Siedlungsgefliges von Queichheim soll die Inanspruchnahme von Flachen
im  Aul3enbereich mit der entsprechendem Verlust von bisher
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unzerschnittenen landwirtschaftlichen Flachen und einem tendenziell
hoéheren Anteil an Verkehrsflachen durch die NeuerschlieRung vermieden
werden. Innerhalb des Plangebiets ist durch die geplante Bebauung eine
Neuversiegelung in der GréRenordnung von ca. 6.100 m? zu erwarten.

Wasserhaushalt

Bei der Ableitung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
ist 8 2 Abs. 2 Landeswassergesetz zu beachten. Demnach ist
Niederschlagswasser nur in daflir vorgesehene Anlagen einzuleiten, soweit
es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Aufwand
verwertet oder versickert werden kann, und die Moglichkeit nicht besteht, es
mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder
unmittelbar abflieRen zu lassen.

Klima/Luftqualitat

Trotz der eingeschrédnkten Wirkung des Plangebiets auf das
gesamtstadtische Klimasystem soll die weitgehend unbelastete Situation im
Zuge der Planung soweit moglich erhalten bleiben. Dazu ist die zulassige
Gebaudestellung so zu wahlen, dass die Durchliftung des Plangebiets in
West-Ost-Richtung zumindest teilweise erhalten bleibt. Durch Festsetzungen
zur Anpflanzung von Baumen und zur Gestaltung privater Garten soll
zumindest ein Teil des Grunvolumen und dessen Beitrag zur Luftfilterung
und Sauerstoffproduktion erhalten bleiben.

Arten/Biotope

Ziel der Planung ist es, durch die Entwicklung von Bauland innerhalb der
bestehenden Ortslage von Queichheim die Inanspruchnahme von Flachen
und bisher unzerschnittenen Lebensraumen im Aul3enbereich zu vermeiden.

Um im Plangebiet zumindest einen Teil der Lebensraumeignung fur die Tiere
der Siedlung zu erhalten, sollen entsprechende Festsetzungen zur
Anpflanzung von Baumen sowie zur Gestaltung der privaten Gartenflachen
getroffen werden.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote ist nach Aussage des
Artenschutzgutachters nicht zu erwarten, wenn die Rodungs- und
Abbrucharbeiten im Plangebiet im Zeitraum vom ersten Oktober bis letzten
Februar durchgefuhrt werden und als vorgezogene Ausgleichsmalinahme flr
die Beseitigung moglicher Sommerquartiere der Zwergfledermaus in
bestehenden Nebengebauden entsprechende Ersatzquartiere im Umfeld der
Stadt Landau geschaffen werden.
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8.3.
8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

8.4.
8.4.1.

Vorhandene denkmalwirdige Anlagen
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung
(vgl. Kap. 3, Planungserfordernis und allgemeine Planungsziele) wird die
vorhandene bauliche Nutzung im Hinblick auf den Belang der Baukultur, des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Stral3en und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher
Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes gem. § 1
Abs. 6 Nr. 5 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei
der planerischen Abwéagung entsprechend dem ihnen zukommenden
Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwéagung vornehmen zu koénnen, wird deshalb
zunachst eine Beschreibung und Bewertung der vorhandenen
denkmalwurdigen  Anlagen  erforderlich  (,Zusammenstellung  des
Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Wie in Kapitel 7.2 beschrieben befinden sich im Umfeld des Plangebiets
mehrere denkmalgeschitzte Gebaude oder Teile von Gebauden. Weiterhin
besteht fir die Bebauung entlang der ndordlich, dstlich und westlich
angrenzenden Stral3en eine Gestaltungssatzung mit dem Ziel, die fur den
Ortskern von Queichheim typischen Baustrukturen zu sichern und zu
erhalten.

Abgeleitete Planungsziele

Ziel der Planung ist es — wie bereits in Kapitel 8.2 beschrieben -, zumindest
fur einen Teil des Baugebiets im direkten Anschluss an die Bebauung der
Queichheimer Hauptstral3e die stadtebauliche Struktur und Formensprache
des historischen Ortskerns aufzunehmen und in einer neuen Interpretation
weiter zu fuhren. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass sich die zulassige
Bebauung in das Umfeld des historischen Ortskerns von Queichheim einfligt
und dass keine gestalterische Beeintrachtigung der bestehenden Denkmale,
insbesondere der beiden Kirchen westlich und nordwestlich des Plangebiets
zu erwarten ist.

Vorhandene Erschlie3ung
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung
(vgl. Kap. 3, Planungserfordernis und allgemeine Planungsziele) werden
vorhandene ErschlieBungen und technische Infrastruktureinrichtungen im
Umfeld des Plangebiets im Hinblick auf die Belange des Verkehrs und der
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8.4.2.

8.4.3.

8.5.
8.5.1.

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung
und der Abwasserbeseitigung gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 und 9 BauGB
abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu
beriicksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwéagung vornehmen zu konnen, wird deshalb
zunachst eine Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Das Plangebiet ist als unbebauter Blockinnenbereich bisher nicht
erschlossen.

Durch die bestehenden Baulicken entlang des Breiten Wegs ist die
verkehrliche ErschlieBung durch eine vom Breiten Weg ausgehende
RingstralBe mdglich. Auch die Versorgung des Plangebiets mit Strom,
Wasser, Gas und Telefon kann durch Anschluss an die jeweiligen Ortsnetze
Uber den Breiten Weg erfolgen.

Im Breiten Weg ist ein Mischwasserkanal vorhanden.

Abgeleitete Planungsziele

Das Plangebiet soll durch eine vom Breiten Weg ausgehende RingstralRe
erschlossen werden. Die ErschlieBung mit Strom, Wasser, Gas und Telefon
erfolgt Uber Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze im Breiten Weg.

Im Rahmen der Erschlielungsplanung ist zu klaren, ob der im Breiten Weg
vorhandene Mischwasserkanal ausreichend dimensioniert ist, um das
anfallende Schmutzwasser und Regenwasser aufzunehmen. Sollte dies
nicht der Fall sein, wird ein Riuckhalt im Baugebiet erforderlich.

Die Ringstral3e soll nach dem Wunsch der Stadt Landau als Einbahnstralie
ausgeschildert werden. Stadtebaulich notwendig ist dies jedoch nicht.

Vorhandene Larmsituation
Abwagungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung
wird die vorhandene Larmsituation im Plangebiet im Hinblick auf die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
abwagungsbeachtlich.

Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwégung entsprechend
dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.
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8.5.2.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird deshalb
zunéachst eine Beschreibung und Bewertung der bestehenden Larmsituation
erforderlich (,Zusammenstellung des Abwagungsmaterials®).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Bei den wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt
es sich um die bestehenden Gewerbebetriebe und den Winzerbetrieb
entlang der Queichheimer Hauptstralle sowie um den Verkehrslarm der
umgebenden OrtsstraRen, der L 509 sudlich und der A 65 0Ostlich des
Plangebiets.

Um die auf das Plangebiet einwirkenden Schallbelastungen zu bestimmen
und — soweit erforderlich — die notwendigen MalRnahmen zum Schallschutz
ergreifen zu kdnnen wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch
das Ingenieurbiro fur Bauphysik, Bad Durkheim ein schalltechnisches
Gutachten (,Schalltechnischer Untersuchungsbericht — Berechnung des
Verkehrslarms auf der offentlichen Stral3e sowie der gewerblichen Aktivitaten
in der Nachbarschaft des Plangebiets und Beurteilung der
Gerauschentwicklung auf das Plangebiet ,Im Dorf* der Stadt Landau®, vom
10.08.2015) erstellt, das mit Schreiben vom 05.11.2015 um weitere
Erkenntnisse erganzt wurde.

Verkehrslarm

Bei der Betrachtung des Verkehrslarms wurden seitens des Schallgutachters
die for das Jahr 2015 prognostizierten Verkehrsbelastungen der
,verkehrsuntersuchung Landau, Fortschreibung 2009/2010% erstellt durch
Modus Consult, Ulm, zugrunde gelegt. Dabei wurde von mehreren
Prognosefallen jeweils vom ungtinstigsten Fall ausgegangen.

Bei der Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 fir ein allgemeines Wohngebiet am Tag von 55 dB(A) am Tag und
45 dB(A) in der Nacht in weiten Teilen des Plangebiet deutlich unterschritten
werden. Lediglich am sudlichen Rand des Plangebiets auf dem bestehenden
Bauplatz entlang des Breiten Wegs werden die Orientierungswerte bis zu
einem Abstand von ca. 20 m zum Breiten Weg uberschritten. Diese
Orientierungswertiiberschreitung betrifft neben dem Bauplatz im Plangebiet
auch die bereits bestehende Bebauung entlang des Breiten Wegs. Direkt am
Breiten Weg sind am Tag Schallimmissionen von bis zu 60 dB(A) und in der
Nacht bis zu 53 dB(A) jeweils in 3,5 m Hohe tGber Gelande zu erwarten.

Der geltende Immissionsgrenzwert der 16. BiImSchV flr ein allgemeines
Wohngebiet von 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht werden im
gesamten Plangebiet deutlich unterschritten.
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Gewerbeldarm

Bei den auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbebetrieben an der
Queichheimer HauptstralBe handelt es sich um eine Pizza Service in der
Queichheimer Strae 102, um einen Second-Hand-Shop und die Gaststatte
.Kupferkessel“ in der Queichheimer Hauptstralle 106 und um den
Winzerbetrieb ,Andreashof in der Queichheimer Hauptstrafl3e 116.

Pizza-Service

Der Pizza-Service in der Queichheimer HauptstraRe hat Offnungszeiten von
11:00 bis 13:30 und von 17:30 bis 22:30 zu denen Pizzen vornehmlich von
den Bestellern abgeholt oder tiber den Lieferservice ausgeliefert werden. Die
dabei entstehenden Fahr- und Parkiergerdusche der PKW auf der
offentlichen Stral3e werden durch die Bebauung entlang der Queichheimer
Hauptstrale in Bezug auf das Plangebiet im ,Im Dorf “ der Stadt Landau
abgeschirmt. Gleichzeitig muss im Sinne der TA Larm davon ausgegangen
werden, dass der Betrieb die geltenden Immissionsrichtwerde an der
angrenzenden Bebauung mit schutzbedirftigen Raumen an der
Queichheimer HauptstraRe nicht Uberschreitet. Nach Aussage des
Schallgutachters kann daher davon ausgegangen werden, dass der Betrieb
des Pizza-Service in Bezug auf das Plangebiet nicht immissionsrelevant ist.

Second-Hand-Laden

Der Second-Hand-Shop in der Queichheimer HauptstraBe 106 weist
Offnungszeiten von 09:00 bis 18:30 an Werktagen auf. Die Anlieferung
erfolgt wahrend der Offnungszeiten durch Privatpersonen mit dem PKW oder
zu Ful3. Eine Anlieferung durch LKW oder in der Nacht erfolgt nicht.

Wesentliche Schallquelle des Betriebs sind damit die zugehorigen westlich
und sudlich des Marktes angeordneten Kunden- und Mitarbeiterstellplatze,
die entsprechend den Offnungszeiten ausschlieRlich am Tag genutzt
werden. Bei einer Abschatzung gemal der Parkplatzlarmstudie ist auf dem
Parkplatz mit ca. 480 PKW-Bewegungen zu rechnen (d.h. ca. 240 Kunden
kommen mit dem PKW).

Gaststétte ,Kupferkessel®

Bei der Gaststatte ,Kupferkessel® in der Queichheimer Hauptstralke 106
handelt es sich mit einem Gastraum von ca. 31 m? eher um eine kleinere
Nachbarschaftskneipe. Der Zugang ist zur Queichheimer Hauptstral3e
orientiert, so dass auch hier die o6stlich und sidlich des Geb&udes
angeordneten Stellplatze die wesentliche Immissionsquelle darstellen.
Gemald der Parkplatzlarmstudie ist hier mit 32 Fahrzeugbewegungen
innerhalb  der Offnungszeiten am Tag und mit aufgerundet zwei
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Fahrzeugbewegungen innerhalb der lautesten Nachtstunde zu rechnen. Die
Anlieferung erfolgt ebenfalls durch den zur Queichheimer Hauptstral3e durch
PKW oder kleine Transporter der Sprinterkasse.

Montagebetrieb

In der Queichheimer Hauptstral3e 114 befindet sich ein Montagebetrieb.

Im ruckwartigen, zum Plangebiet orientierten Grundsticksbereich werden
unterschiedliche Baumaterialien gelagert. Die Arbeiten erfolgen ohne
maschinelle Unterstitzung. Bezogen auf die Gerauschemissionen des
Andreashofes nach der mdglichen Umstrukturierung und unter Beachtung
der umliegenden bestehenden und geplanten Bebauung sind die
Gerauschemissionen, die von dem sudlichen Hofbereich der
Flursticksnummer 44, Queichheimer HauptstralRe 144, ausgehen nicht
immissionsrelevant.

Im nordlichen Hofbereich, direkt an die Queichheimer HauptstralRe
angrenzend erfolgen die Zu- und Abfahrten mit Pkw und Lkw. Hier erfolgen
auch die Be- und Entladungen der Kfz. Der nérdliche Hofbereich des
Grundstiicks, ist aufgrund der bestehenden Bebauung entlang der
Queichheimer HauptstraBe nach Siuden in Bezug auf das Plangebiet
abgeschirmt, so dass von einer Minderung von mehr als 20 dB ausgegangen
werden kann.

Da entlang der Queichheimer  Hauptstrale zumindest die
Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet bzw. Dorfgebiet nach TA Larm
nicht tberschritten werden sollen, ist mit Sicherheit davon auszugehen, dass
die Arbeiten an der Queichheimer HauptstraRe in Bezug auf das Plangebiet
ebenfalls nicht immissionsrelevant sind.

Winzerbetrieb Andreashof

Gemal der Aussage des Inhabers finden derzeit bis auf Reinigungsarbeiten
alle Betriebstatigkeiten des Winzerbetriebes auf dem Anwesen
Queichheimer HauptstralRe 116 innerhalb der bestehenden Hallen oder auf
den nach Norden orientierten Hofflachen statt. Daher kann davon
ausgegangen werden, dass bis auf die Reinigungsarbeiten im Suden der
landwirtschaftlichen Hallen im Istzustand des Betriebes keine weiteren
Arbeiten in Bezug auf das Plangebiet immissionsrelevant sind.

Nach Aussage des Inhabers soll der Weiterbestand jedoch durch eine
Erweiterung und Umstrukturierung der bestehenden Arbeitsablaufe gesichert
werden. Mit der Umstrukturierung soll dann im Siden der bestehenden
Hallen zuséatzlich zu dem bestehenden Waschplatz auch das Lesegut
entladen und auf die innerhalb der Halle aufgestellte Kelter geladen werden.
Dazu war ursprunglich eine zweite Zufahrt zum ridckwartigen
Grundstiickebereich von der Queichheimer Hauptstral3e Uber das 6stlich
angrenzende Flurstick 54/1 vorgesehen. Da die Weiterentwicklung des
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bestehenden Winzerbetriebs durch die Planung nicht eingeschrankt oder
beeintrachtigt werden soll, wurde der schalltechnischen Untersuchung des
Gewerbelarms der Lastfall der geplanten Umstrukturierung zugrunde gelegt.
Zwischenzeitlich hat sich die Planung zur zweiten Zufahrt Gber das Flurstick
54/1 jedoch zerschlagen, so dass die Zufahrt zum ruckwartigen
Grundsticksbereich unverandert Uber das Betriebsgrundstick des
Winzerbetriebs durch die bestehenden Hallen erfolgen muss. Gemald der
erganzenden Stellungnahme des Schallgutachters mit Schreiben vom
05.11.2015 sind dadurch im Vergleich zur berechneten Variante im
Plangebiet keine hoheren Schallbelastungen zu erwarten. Bei einer Zufahrt
in den sudlichen Hofbereich durch die bestehenden Hallen werden weniger
Gerausche in die Nachbarschaft abgestrahlt als beider Zufahrt Uber das
Ostlich angrenzende Grundstiick.

Bei der Berechnung der Schallemissionen des Winzerbetriebs wurden die
Arbeiten der Weinlese sowie der Betrieb der Flaschenabfillanlage als
lauteste Zeiten im Jahr zugrunde gelegt. Weiterhin wurde der Parkverkehr
eines Parkplatzes sudlich der Hallen beriicksichtigt, der den Mitarbeitern des
Winzerbetriebes sowie den Gasten der zum Winzerbetrieb gehdrenden 4
Gastezimmer dient.

Nach Aussage des Inhabers finden die Arbeiten des Winzerbetriebes
aulBerhalb der Hallen grundsatzlich innerhalb der Tagzeit statt, so dass
wahrend der Nachtzeit keine relevanten Auswirkungen auf das Plangebiet zu
erwarten sind.

Resultierende Schallbelastung durch Gewerbe

Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Gewerbelarm ein einem
allgemeinen Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag wird im Plangebiet nahezu
vollstdndig eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Lediglich auf einem
schmalen Gelandestreifen von ca. 5 m Breite entlang der sudlichen Grenze
des Flursticks 49 wird der Immissionsrichtwert auf der HOhe des
Obergeschosses um 1,2 dB(A) Uberschritten. Die hdchsten Belastungen
durch Gewerbelarm innerhalb des Plangebiets am Tag findet sich auf der
Hohe des ersten Obergeschosses mit 46,3 dB(A) am nordéstlichen
Plangebietsrand direkt sudlich des Winzerbetriebes und mit 50,1 dB(A) am
nordlichen Plangebietsrand direkt stdlich des Parkplatzes des Second-
Hand-Shops.

In der Nacht stellt der Parkplatzlarm der Gaststatte ,Kupferkessel“ die
einzige auf das Plangebiet einwirkende gewerbliche Schallquelle dar. Der
einschlagige Immissionsrichtwert der TA Larm fur ein allgemeines
Wohngebiet in der Nacht von 40 dB(A) wird dabei im gesamten Plangebiet
deutlich unterschritten. Die hochste Belastung durch Gewerbeschall in der
Nacht findet sich mit ca. 38 dB(A) direkt sudlich des Parkplatzes des
~Kupferkessels“ auf der Hohe des ersten Obergeschosses.
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8.5.3. Abgeleitete Planungsziele

In Bezug auf den Verkehrslarm sind im Rahmen des Bebauungsplans keine
MaRnahmen zum Schallschutz erforderlich. Die geringfiigige Uberschreitung
der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 im Bereich des
bestehenden Bauplatzes am Breiten Weg kann hingenommen werden, da
bereits vor Beginn der Planungen entsprechendes Baurecht bestand fir die
Flache, die Situation durch die Planung nicht verschlechtert wird und dartiber
hinaus die Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV nicht (berschritten
werden.

Zur Bewadltigung des Gewerbeschalls wéren bei einer Betrachtung der
derzeit bestehenden Nutzungen ebenfalls keine MalRRnahmen zum
Schallschutz erforderlich.

Im Rahmen der Planung soll der bestehende Winzerbetrieb nordéstlich des
Plangebiets jedoch nicht nur in seinem heutigen Betreib nicht eingeschréankt,
sondern auch die bereits in Planung befindliche Erweiterung und
Umstrukturierung des Betriebes ermdglicht werden. Daher sind fir das
gemal der Berechnung des Schallgutachters kinftig von einer
Richtwertlberschreitung betroffene Baugrundstick direkt sidlich des
Betriebes Mallnahmen zum Schallschutz festzusetzen. Damit kann
sichergestellt werden, dass auch bei dem geplanten Ausbau des
Winzerbetriebes im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen
hergestellt werden kénnen.
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9.1.
9.1.1.

STADTEBAULICHES KONZEPT
Bauliche Nutzung
Abwéagung

Grundlage der Festsetzungen zur baulichen Nutzung und Gestaltung des
Planungsgebietes ist eine Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange.
Im Rahmen der Abwagung gemald § 1 Abs. 7 BauGB waren insbesondere
zu berucksichtigen:

= die Belange der_Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

= die Belange der_allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= gemal § la die Belange des_Umweltschutzes, (...) des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers,
der Luft und des Bodens (...), sowie das Klima_(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

= die Belange des Verkehrs, der Versorgung, inshesondere mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 6
Nr. 8 und 9 BauGB)

= private Belange (8 1 Abs. 6 BauGB), hier im eigentumsrechtlichen Sinne
bezlglich einer mdglichst uneingeschrankten Nutzung der Grundstiicke bei
gleichzeitiger Wahrung gestalterischer Anspriiche.

Im Rahmen der eigentlichen planerischen Abwé&gung waren unter der
Berucksichtigung der oben dargestellten Belange folgende Entscheidungen
zu treffen, die anschliel3end einzeln erlautert werden:

o Festsetzung Uber die Art der baulichen Nutzung innerhalb des
Baugebietes und Ausschluss von bestimmten Nutzungen

. Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubare
Grundsticksflache, die Bauweise, die Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude

. Festsetzung zum bedingten Baurecht bzw. zur zeitlichen Abfolge bei
der Errichtung von stral3enseitiger und riickwértiger Bebauung

o Festsetzung von Verkehrsflachen
o Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen

o Festsetzungen zur Gestaltung von baulichen Anlagen, Einfriedungen
und privaten Gartenflachen

o Malnahmen zum Artenschutz

Ziel des Bebauungsplans ist die ErschlielBung einer baulich bisher nicht
genutzten Flache im Blockinnenbereich und deren Nutzung als
Wohnbauflache. Neben der udblichen Gebaudestellung der Einzel- und
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9.1.2.

Doppelhauser, welche entweder freistehend oder einseitig grenzstandig auf
dem Grundstuck zu platzieren sind, ist fur die nérdliche Seite der Planstral3e
eine Bebauung in Anlehnung an die fur den Ortskern von Queichheim
typische Haus-Hof-Bauweise vorgesehen.

Konzept

Die ErschlieBung erfolgt durch eine vom sudlich gelegenen Breiten Weg
ausgehende Ringstral3e, die ggf. als EinbahnstralRe ausgebildet werden soll.

Die Ausgestaltung der vorgesehenen Wohnbebauung leiten sich — wie
bereits dargelegt — von der typischen Baustruktur des Queichheimer
Ortskerns ab und vollzieht zumindest teilweise die typische Situation mit an
der Stral3e orientierten, giebelstandigen Gebauden und einem ruckwartigen,
traufstandigen Gebaude nach.

Im Bereich sudlich, 6stlich und westlich der Ringstral3e ist eine Bebauung
durch giebelstandiger Einzel- und Doppelh&user vorgesehen.

Auf den ca. 33m - 40 m tiefen Grundsticken noérdlich der
ErschlieRungsstral3e ist neben den stral3enseitigen, einseitig an die dstliche
Grenze anzubauenden Gebauden noch ein zweites Hauptgebdude im
rickwartigen Grundstiicksbereich zulassig. Entsprechend der historischen
Bauweise ist dieses Gebaude traufstandig und ebenfalls als einseitiger
Grenzanbau zu errichten. Die Freiflache zwischen den beiden Geb&uden soll
als gemeinsame Hof- und Gartenflache genutzt werden. Die Stellplatze und
Garagen werden an der westlichen Grundsticksgrenze zwischen den beiden
Gebauden angeordnet. Durch diese vorgesehene Baustruktur soll nicht nur
gestalterisch die Typologie des Ortskerns wieder aufgenommen werden, es
soll auch die im Bestand oftmals durch Ausbau einer Scheune oder der
Nebengebdude geschaffene Mdoglichkeit zum gemeinsamen Wohnen von
mehreren Generationen einer Familie oder mehreren Parteien einer
Baugemeinschaft auf einem Grundstick und mit gemeinsam genutzten
Freiflachen, jedoch im jeweils eigenen Haus geschaffen werden.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht
eine Bebauung mit ca. 23 Einzelhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen
vor. Da die Gestaltung der Bauflachen im Norden und Siden der
ErschlieBungsstrafl’e eine recht freie Entscheidung Uber die Breite der
jeweiligen Bauplatze - und damit deren Grof3e und Anzahl — ermdglicht, kann
die Zahl der entstehenden Wohngeb&ude nicht abschlielRend bestimmt
werden.
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9.1.3. Festsetzungen

Die Umsetzung des beschriebenen Konzepts zur baulichen Nutzung erfolgt
durch Festsetzungen:

Uber die Art der baulichen Nutzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. den
Vorschriften der BauNVO,

Uber das Mal3 der baulichen Nutzung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
den Vorschriften der BauNVO,

Uber die zulassige Bauweise gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie die
Uberbaubaren Grundstucksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. den
Vorschriften der BauNVO und die Stellung baulicher Anlagen gem. § 9 Abs.
1 Nr. 2 BauGB i.V.m. den Vorschriften der BauNVO,

Uber bedingtes Baurecht gem. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB,
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Uber die Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO),

Uber die Verkehrsflachen sowie deren Zweckbestimmung (89 Abs. 1 Nr. 11
BauGB),

Uber eine Begrenzung der zulassigen Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden ( 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB),

zu Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB),

zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25ai.V.m. Nr. 20 BauGB) ,

Uber gestalterische Festsetzungen (8 88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzungen uber die Art der baulichen Nutzung

Ein wesentliches Ziel der Planung ist die Entwicklung von
Wohnbaugrundstiicken innerhalb des bisher nicht bebauten und nicht
erschlossenen Blockinnenbereichs. Das Plangebiet wird dementsprechend
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Von den im allgemeinen
Wohngebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemali
84 BauNVO werden lediglich Tankstellen aufgrund ihres besonderen
Storpotenzials und Gartenbaubetriebe aufgrund ihres gro3en, der geplanten
Wohnbauentwicklung entgegenstehenden Flachenbedarfs ausgeschlossen.

Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um eine
sinnvolle Nutzung der Baugrundstticke zu ermdglichen. Die Begrenzung auf
maximal zwei Vollgeschosse sowie die maximal zulédssige Traufhohe von
6,5 m und die maximal zulassige Firsthbhe von 12 m ergibt sich aus der
Bautypologie des angrenzenden Ortskerns, so dass sich die Bebauung
harmonisch in den umgebenden Bestand einfligt. Die maximal zulassige
Traufhohe darf dabei auf maximal 1/3 der Geb&udeldnge Uberschritten
werden, um z.B. Gebauderickspriinge oder Zwerchhéuser zu ermaéglichen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da die
Festsetzungen zur GRZ, zur Trauf- und Firsthbhe und zur Zahl der
Vollgeschosse ausreichen, um das Maf3 der baulichen Nutzung wirksam zu
begrenzen.
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Festsetzungen Uber die Bauweise, Uber die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und tber die Stellung baulicher Anlagen

Bauweise

Ausgehend von dem stadtebaulichen Konzept wird die Bauweise im
Plangebiet differenziert festgesetzt. Fur die Flachen sudlich, 6stlich und
westlich der ErschlieBungsstral3e (WA 3 und WA 4) ist die offene Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind hier ausschlief3lich Einzel- und Doppelhauser.

Fur die Flachen nérdlich der ErschlieBungsstraf3e wird eine abweichende
Bauweise mit einseitigem Grenzanbau festgesetzt. Innerhalb der
stralBenseitigen  Uberbaubaren  Grundstucksflache (WA 1) sind
Hauptgebaude grundsatzlich an die Ostliche Grundsticksgrenze anzubauen
und zur westlichen Grundstiicksgrenze ist mit Hauptgebduden ein Abstand
von mindestens 6 m einzuhalten.

Fur die rickwartige Uberbaubare Grundsticksflache (WA 2) wird ebenfalls
ein einseitiger Grenzanbau an die seitliche Grundstiicksgrenze festgesetzt.
Die anzubauende Grundsticksgrenze kann hierbei jedoch frei gewahlt
werden. Grundsétzlich ist auch hier zur jeweils anderen Grundstlcksgrenze
mit Hauptgebauden ein Abstand von mindestens 6 m einzuhalten. Dieser
Abstand kann auf mindestens 3 m verringert werden, wenn entweder durch
Baulast gesichert wird, dass auf dem angrenzenden Nachbargrundstiick
nicht mit Hauptgebauden an diese Grundstiicksgrenze angebaut werden
kann oder wenn die Grundsticksgrenze mit der Plangebietsgrenze
zusammenfallt. Auf diese Weise kann der bauordnungsrechtliche
Mindestabstand von insgesamt 6 m zwischen zwei Hauptgebauden
sichergestellt werden.

Um die beiden Grundsticke am 0stlichen und westlichen Rand des
Plangebiets bei der Auswahl der anzubauenden Grundstiicksgrenze nicht zu
benachteiligen, wird festgesetzt, dass statt zwingend an die innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache verbleibende Grundstiicksgrenze auch an
die Grenze der Uberbaubaren Grundstiicksgrenze angebaut werden darf,
wenn die Uberbaubare Grundstucksflache nicht bis an beide
Grundstiicksgrenzen heranreicht.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen orientiert sich
ebenfalls eng an dem dem Bebauungsplan zugrundeliegenden
stadtebaulichen Konzept.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen nérdlich und sdtdlich  der
ErschlieBungsstralle sind mit 1 m Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie
deutlich zur Straf3e orientiert. Auf den im Ortskern oftmals vorhandenen
direkten Anbau der straRenseitigen Gebdudewand an die StraRenkante wird
auch aufgrund der Anregungen und Einwande der Offentlichkeit in Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung verzichtet. Ein Abstand von 1 m erscheint jedoch
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ausreichend um einerseits ein zu dichtes ,entlangschrammen® der
Fahrzeuge an den Gebauden zu vermeiden und andererseits die
stadtebaulich erwlinschte Situation einer nahezu an der Stral3e angebauten
Bebauung zu sichern. Um ein weiteres Zurlckweichen der Bebauung zu
verhindern wird die strallenseitige Begrenzung dieser Uberbaubaren
Grundstucksflachen als Baulinie festgesetzt, an die zwingend anzubauen ist.
Mit einer Tiefe von 12 m sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen direkt
nordlich und sudlich der Erschlie3ungsstralRe ausreichend dimensioniert, um
ein angemessenes Wohnhaus unter zu bringen.

Zu den Plangebietsgrenzen halten die Uberbaubaren Grundstucksgrenzen
einen Abstand von mindestens 3 m ein. Lediglich die Uberbaubare
Grundstucksflache direkt nordlich der ErschlieBungsstrale reicht im Osten
auf einer Strecke von ca. 5,5 m bis direkt an die Plangebietsgrenze heran,
um eine sinnvolle Bebauung des Baugrundsticks zu ermoglichen. Die
Belastung des angrenzenden, ca. 110 m tiefen Flurstiicks 44 durch den
einseitigen Grenzanbau am sudlichen Ende des Grundstiicks erscheint
geringfugig und wird daher hingenommen.

Die Uberbaubare Grundstticksflache fur die zulassige riickwértige Bebauung
auf den Grundsticken nérdlich der ErschlieBungsstral3e weist lediglich eine
Tiefe von 10 m auf, die jedoch fur die hier vorgesehenen traufstandigen
Gebdude ebenfalls ausreichend erscheint. Der Abstand zwischen
stral3enseitigem Baufenster (WA 1) und ruckwartigen Baufenster (WA 2)
betragt 7,5 m, so dass zwischen den beiden Gebaudereihen eine
ausreichende Freiflache fur einen gemeinsam zu nutzenden Hof oder Garten
verbleibt.

Fir die Flachen ostlich und westlich der Ringstral3e wird ebenfalls eine
Uberbaubare Grundstiicksflache mit einer Breite von 12 m festgesetzt. Da
diese Gebaude weniger stark auf den Stralenraum einwirken, wird hier auf
die Festsetzung einer stral3enseitigen Baugrenze verzichtet und die
Uberbaubare Grundsticksflache um 3 m hinter die Stral3enbegrenzungslinie
zurlckgesetzt.

Fir den bereits vor Beginn der Planung durch den Breiten Weg
erschlossenen Bauplatz im Siddwesten des Plangebiets wird eine
eigenstandige Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, die gegenuber
dem Breiten Weg sowie den seitlichen Grundstlcksgrenzen einen Abstand
von je 3 m einhalt und eine Tiefe von 14 m aufweist. Die Abgrenzung dieser
Uberbaubaren Grundstiicksflache leitet sich damit im Wesentlichen vom
Vorbild der bestehenden Bebauung am Breiten Weg ab.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen wird entsprechend der vorgesehenen
stadtebaulichen Struktur in Anlehnung an die typische Bauweise im Ortskern
Queichheim festgesetzt. Wie im stadtebaulichen Konzept vorgesehen, sind
die stral3enseitigen Geb&ude im WA 1 und WA 3 zur Stral3e giebelstandig zu
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errichten. Die rickwartige Gebaudezeile im WA 2 ist zur Stral3e traufstandig
zu errichten und nimmt so die stadtebauliche Position des typischen
Scheunenkranzes ein.

Einzige Ausnahme ist der bestehende Bauplatz am Breiten Weg. Hier wird
auf die Festsetzung einer Gebaudestellung verzichtet, da die bestehende
Bebauung entlang des Breiten Wegs ebenfalls keine durchgéngige
Gebaudeausrichtung aufweist, so dass eine Festsetzung stadtebaulich nicht
erforderlich erscheint.

Bedingtes Baurecht

Ausgehend von dem der Planung zugrundeliegenden stadtebauliche
Konzept und der typischen Bauform im Ortskern von Queichheim soll auf
den Flachen ndrdlich der ErschlieBungsstralle vorrangig die den
Strallenraum pragende Bebauung entlang der PlanstraRe errichtet werden.
Die Mdglichkeit fur eine rickwartige Bebauung in zweiter Reihe stellt geman
der Planung der Stadt Landau ein Angebot an die Eigentiimer dieser tiefen
Grundsticke dar, das jedoch nicht zwingend bzw. nicht sofort genutzt
werden muss.

Um sicherzustellen, dass die straf3enseitigen, den StralRenraum der
Planstral3e pragenden Hauptgebaude zuerst errichtet werden, wird ein
Bedingtes Baurecht festgesetzt. Im Bereich nordlich der ErschlieBungsstralie
ist eine Bebauung im rickwartigen Baufenster (WA 2) erst zulassig, wenn im
straRenseitigen Baufenster (WA 1) bereits ein Hauptgebaude besteht oder
zeitgleich mit dem rickwartigen Gebaude errichtet wird.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um die rickwartigen Gartenbereiche sowie eine Teil der Flachen zwischen
der stralBenseitigen und der rickwartigen Gebaudereine von fur die
Gartennutzung problematischen Nutzungen wie Garagen und Stellplatzen
sowie von gréReren Nebengebauden frei zu halten, werden die Flachen fur
Garagen, Stellplatze und nach LBauO genehmigungspflichtigen
Nebenanlagen im Bebauungsplan reglementiert.

Ausgehend von der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen
Unterbringung der Garagen an der westlichen Grundstiicksgrenze zwischen
der straf3enseitigen und der ruckwartigen Gebédudezeile sind Garagen,
Stellplatze und genehmigungspflichtige Nebengebdude auf den Flachen
nordlich der ErschlieBungsstralRe im Bereich zwischen den Uberbaubaren
Grundstucksflachen des WA 1 und WA 2 bis zu einem Abstand von 7 m zur
westlichen Grundstlcksgrenze zul&ssig.

Weiterhin sind Garagen, Stellplatze und genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Bereich der stral3enseitigen Bebauung zwischen der
Stral3enbegrenzungslinie und der rickwartigen Grenze der straf3enseitigen
Uberbaubaren Grundstuicksflache bzw. deren Verlangerung an die seitliche
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Grundstiicksgrenze und im Bereich der riickwéartigen Baureihe innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache und deren Verlangerung an die seitlichen
Plangebietsgrenzen zulassig.

Garagen sind im gesamten Plangebiet zusatzlich mit der Zufahrtsseite um
mindestens 6 m hinter die Stral3enbegrenzungslinie zuriickzustellen. So ist
sichergestellt, dass das Fahrzeug zum Offnen und SchlieRen des
Garagentores vor der Garage auf dem eigenen Grundstick abgestellt
werden kann.

Festsetzungen (ber die zuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Der Bau von Mehrfamilienhdusern erscheint aufgrund der daraus
resultierenden Dichte im Plangebiet nicht vertraglich. Die Zahl der zulassigen
Wohnungen je Geb&ude wird daher auf 2 begrenzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen lassen einerseits genigend
Spielraum flr eine individuelle Baukorpergestaltung, bilden jedoch
andererseits den erwiinschten stadtebaulichen bzw. stadtgestalterischen
Malfl3stab fur das Baugebiet durch den eine dem Charakter des Gebietes und
des angrenzenden Ortskerns angepasste Bebauung sichergestellt werden
soll.

Ausgehend vom der Bautypologie des Queichheimer Ortskerns wird das
Satteldach als einzige zuldssige Dachform festgesetzt. Fur die das
StralR3enbild pragende straf3enseitige Bebauung im WA 1 und WA 3 wird eine
Dachneigung von 40°- 55° festgesetzt. Fur die Gebaude der rickwartigen
Baureihe im WA 2 wird mit einer zulassigen Dachneigung von 35°- 55° ein
grolRerer gestalterischer Spielraum gelassen, da diese Gebaude weniger auf
den Stral3enraum einwirken. Fir den bestehenden Bauplatz am Breiten Weg
wird in Anlehnung an die Ubrige Bebauung am Breiten Weg ebenfalls eine
Dachneigung von 35°- 55° zugelassen.

Um ein einheitliches Bild der Dachlandschaft zu erreichen, sind
gegeniberliegende Dachseiten mit gleicher Neigung zu versehen.

Fur untergeordnete Gebaudeteile, Nebengebaude und Garagen sind
zusatzlich Flachdécher sowie geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel bis
30° zulassig, da diese Anlagen weniger auf das Straf3enbild einwirken.

Zur Vermeidung einer Ubermafigen Zergliederung der Dachflachen werden
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Nebengiebel auf die Halfte der
Dachflache begrenzt. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Nebengiebel darf 1/3 der zugehorigen Gebaudeldnge
nicht tberschreiten.
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9.2.
9.2.1.

Der Vorgartenbereich, d.h. die Flache zwischen der Stral3enbegrenzungslinie
und der stral3enseitigen Geb&udeflucht ist — soweit er nicht fur Zufahrten
oder Stellplatze bendtigt wird, entweder gartnerisch anzulegen und zu
bepflanzen oder gestalterisch baulich in den Strallenraum einzubeziehen.
Ein gestalterischer Einbezug in den angrenzenden Stral3entraum ist dabei in
erster Line fur die Anwesen nordlich und sudlich der ErschlieBungsstral3e
relevant. Hier sind die Gebaude aufgrund der festgesetzten Baulinie in
einem Abstand von 1 m zur Stral3e zu errichten. Die verbleibende Flache
kann — wenn sie entsprechend der Stral3e gepflastert wird — zur
Unterbringung von Fahrradern oder durch eine Bank vor dem Geb&ude
genutzt werden.

Grundsatzlich sind alle nicht bebauten oder befestigten
Baugrundstiicksflachen mit Oberboden zu versehen, mit Bepflanzungen
anzulegen und gartnerisch zu pflegen. Als Oberboden ist lebendiger
Mutterboden zu verwenden, der flachendeckend bepflanzt oder zumindest
als Rasen oder extensive Wiese einzuséen ist. Die Abdeckung grtRerer,
nicht als Zuwegungen genutzter Flachen mit Kies- oder Steinschittungen,
Rindenmulch oder anderen, den Boden vegetationslos abdeckender
Materialien ist sowohl aus gestalterischen Grinden als auch aufgrund des
geringen 6kologischen Wertes solcher Flachen ausdricklich nicht zulassig.

Damit der Eindruck eines geschlossenen Charakters der Baugrundstiicke
vermieden wird, sind Einfriedungen zwischen der stral3enseitigen
Grundstiicksgrenze an der Zufahrtsseite des Baugrundstiicks und der
stral3enseitigen Grenze der uUberbaubaren Grundstiicksgrenze bzw. deren
Verlangerung an die seitlichen Grundstiicksgrenzen unzulassig. Fir die
seitlichen und ruckwartigen Grundstiicksgrenzen wird dartber hinaus keine
stadtebauliche Notwendigkeit zur Regelung von Einfriedungen gesehen. Die
Regelungen der Landesbauordnung erscheinen hier ausreichend um
unerwinschte Auswiichse zu vermeiden.

ErschlieBung und technische Infrastruktur
Abwagung

Grundlage der Festsetzungen zum ErschlieBungskonzept ist eine Abwéagung
der offentlichen und privaten Belange. Im Rahmen der Abwéagung gemal3 § 1
(6) BauGB waren insbesondere zu bericksichtigen:

= die Belange des Verkehrs, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB),

= private Belange (8 1 Abs. 4 BauGB), hier im eigentumsrechtlichen Sinne
beziglich einer moglichst uneingeschrankten Nutzung der Grundstiicke
sowie in Hinblick auf die zu erwartenden Erschliel3ungskosten
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9.2.2.

Im Rahmen der eigentlichen planerischen Abwégung waren unter der
Berucksichtigung der oben dargestellten Belange folgende Entscheidungen
zu treffen, die anschlie3end einzeln erlautert werden:

o Festsetzung von Verkehrsflachen

o Malinahmen zum Umgang mit Niederschlagwasser

Ziel der Planung ist eine moglichst effiziente und umsetzungsorientierte
ErschlieRung von Bauflachen im Blockinnenbereich.

Konzept
Verkehr

Fur den Neubaubereich ist der Bau einer StralR3e notwendig, die aufgrund der
bestehenden Situation nur durch einen Anschluss an den Breiten Weg
erfolgen kann. Die ErschlieBungsstrale soll als Mischverkehrsflache mit
einer Breite von 6 m am 0Ostlichen Anschluss zum Breiten Weg, sonst 6,5 m
hergestellt werden. Da es sich um ein kleines Wohngebiet handelt und
lediglich Anliegerverkehr zu erwarten ist erscheint diese Breite als
ausreichend.

Versorgung

Das Plangebiet kann vom Breiten Weg aus mit Strom, Wasser, Gas und
Telefon erschlossen werden. Ausbauerfordernisse im Ubergeordneten Netz
ergeben sich nicht. Innerhalb des Plangebiets sind die erforderlichen
Leitungen im Bereich der PlanstralRe zu verlegen.

Festsetzungserfordernisse im Bebauungsplan ergeben sich nicht.

Entsorgung

Das anfallende Schmutzwasser  wird Uber den bestehenden
Mischwasserkanal im Breiten Weg abgeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser soll gemaR § 2 LWG nur dann in daflr
zugelassene Anlagen eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei
dem es anféllt, mit vertretbarem Aufwand verwertet oder versickert werden
kann, und die Méglichkeit nicht besteht, es mit vertretbarem Aufwand in ein
oberirdisches Gewésser mittelbar oder unmittelbar abflieen zu lassen.
Diese Regelung gilt unabhangig von den Festsetzungen des
Bebauungsplans. Da im Rahmen des Bebauungsplans kein Bodengutachten
erstellt wurde, ist die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Untergrundes
und damit die Voraussetzungen flr eine mogliche Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone nicht
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9.2.3.

9.3.
9.3.1.

bekannt. Dies ist seitens des ErschlieBungstragers im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu prufen. Aufgrund der Vorgaben des
Landeswassergesetzes (Versickerung oder Verwertung vor Ableitung in ein
Gewasser vor Ableitung in den Kanal) wird im Bebauungsplan keine
Regelungsnotwendigkeit gesehen. Der ErschlieBungstrager wird vielmehr im
ErschlieBungsvertrag verpflichtet, ein Entwasserungskonzept zu erarbeiten
und mit der SGD Siid als zustandiger Fachbehdrde abzustimmen. Praktisch
ist die Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet ,Im Dorf* jedoch
aufgrund der dichten, an der Haus-Hof-Bauweise orientierten Bebauung als
kritisch  zu bewerten. Sollte eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nicht moglich sein, so ist im Rahmen der
ErschlielBungsplanung zu klaren, ob der im Breiten Weg vorhandene
Mischwasserkanal ausreichend dimensioniert ist, um das anfallende
Schmutzwasser und Regenwasser aufzunehmen. Sollte dies nicht der Fall
sein, wird ein Rickhalt im Baugebiet erforderlich.

Festsetzungen

Um das vorgenannte Konzept umzusetzen, werden Stral3enverkehrsflachen
mit  StralRenbegrenzungslinien in der Planzeichnung festgesetzt.
Entsprechend des beabsichtigten Ausbaus als Mischverkehrsflachen wird
die ErschlieRungsstrale als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,verkehrsberuhigter Bereich“ mit einer Regelbreite von 6 m und 6,5 m
ausgewiesen.

Die nahere Festlegung der Trassierung der Ver- und Entsorgungsleitungen
kann im Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Um eine mogliche Belastung des zu versickernden oder abzuleitenden
Niederschlagswassers mit Schwermetallen zu vermeiden, sind Dachflachen
aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei ausgeschlossen.

Schallschutz
Abwagung

Grundlage der Festsetzungen zum Schallschutz ist eine Abwagung der
offentlichen und privaten Belange. Im Rahmen der Abwagung gemal’ § 1
Abs. 7 BauGB waren insbesondere zu beriicksichtigen:

= die Belange der_allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

= die Belange der Land- und Forstwirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB), hier
in Bezug auf die Belange eines angrenzenden Winzerbetriebs.

= private Belange (8 1 Abs. 6 BauGB), hier im eigentumsrechtlichen Sinne
beziglich einer moéglichst uneingeschrankten Nutzung der Grundstiicke
sowohl innerhalb als auch angrenzend an das Plangebiet.
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9.3.2.

Ziel der Planung ist es, die vorgesehene Wohnbebauung zu verwirklichen,
ohne den angrenzenden Winzerbetrieb in seiner geplanten Erweiterung und
Umstrukturierung zu behindern.

Konzept

Wie in Kapitel 8.5.2 beschrieben ist lediglich ein 5 m breiter Streifen eines
Bauplatzes direkt sudlich des Winzerbetriebes in der Hohe ab dem ersten
Obergeschoss von der Uberschreitung des Immissionsrichtwertes der TA
Larm am Tag Dbetroffen. Um dennoch gesunde Wohn- und
Arbeitsbedingungen herzustellen sind fur diese Flache MalRhahmen zum
Schallschutz zu ergreifen. Dabei kommen grundsatzlich planerische
Malinahmen, aktive Mallnahmen und — in eingeschrankter Form — passive
Malnahmen zum Schallschutz in Frage.

Mogliche planerische MafRnahmen zum Schallschutz ist entweder das
Einhalten eines um 2 m gro3eren Abstands von 5 m zwischen der sudlichen
Grundsticksgrenze des Winzerbetriebs und der sidlich gelegene
Uberbaubaren Grundstiucksflache oder der Verzicht auf ein Obergeschoss
bzw. auf schutzwirdige Nutzungen (Schlaf-, Wohn, und Aufenthaltsrdume)
oberhalb des Erdgeschosses auf dem betreffenden Bauplatz. Ein Abriicken
der uUberbaubaren Grundsticksflache wirde aufgrund des schmalen
Zuschnittes der beiden Bauplatze sudlich des Winzerbetriebes jedoch zu
einer deutlich schlechteren Bebaubarkeit fuhren und wird daher abgelehnt.
Eine Beschrankung auf das Erdgeschoss ohne Ausbaumdglichkeit fir das
Dachgeschoss ist einerseits nicht mit der umgebenden und fur das
Plangebiet vorgesehenen stadtebaulichen Struktur vertraglich, andererseits
erscheint die dadurch erzwungene geringe Nutzungsmoglichkeit des
Baugrundstiicks nicht angemessen.

Aktive Mallnahmen zum Schallschutz an der Larmquelle oder durch eine
Barriere (Larmschutzwand) erscheinen in der Gegeniberstellung der
geringfiigigen Uberschreitung mit den voraussichtlichen Kosten fiir eine
Larmschutzwand oder andere schallmindernde MalRnahmen auf Seiten des
Winzerbetriebes nicht angemessen. Auch soll der Winzerbetrieb durch die
Planung nicht in seinen heutigen oder kinftig geplanten Betriebstétigkeiten
eingeschrankt werden.

Um dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu ermdoglichen,
sollen passive MalRnahmen zum Schallschutz an dem geplanten Gebaude
im Plangebiet getroffen werden. Dies erscheint in der Abwagung der
Belange angemessen, da die geplante Wohnnutzung an den bestehenden
Winzerbetrieb heranrickt. Da der mal3gebliche Gewerbelarm gemall TA
Larm durch Messung am gedffneten Fenster bestimmt wird, kann ein
passiver Schallschutz gegentber einem Gewerbebetrieb nur durch eine
geschlossene Fassade der schutzbedirftigen R&ume in Richtung zur
Schallquelle gewabhrleistet werden. Die Festsetzung von
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9.3.3.

9.4.
9.4.1.

Schallschutzfenstern fir notwendige Fenster schutzbedirftiger Raume ist
nicht moglich.

Festsetzungen

Als MalRnahme zum passiven Schallschutz wird festgesetzt, dass innerhalb
der von der Richtwertiberschreitung betroffenen Flache in den nach Norden
orientierten Fassaden wund Dachflachen keine bauordnungsrechtlich
notwendigen, oOffenbaren Fenster von schutzbedirftigen Raumen (z. B.
Aufenthalts-, Wohn- und Schlafraume) zuldssig sind. Damit kdnnen die
gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen gegeniber dem Winzerbetrieb
gewabhrt bleiben, ohne dass das Baufenster zurickgenommen oder auf das
zweite Vollgeschoss des angrenzend geplanten Gebaudes verzichten zu
mussen. FiUr nicht schutzbedurftige Raume wie reine Kochkichen, Bader,
Abstellraume oder Flure besteht keine Regelungsnotwendigkeit.

Um eine Uberdimensionierung des Schallschutzes zu vermeiden, kénnen
Ausnahmen von dieser Festsetzung gewahrt werden, wenn im Rahmen der
Baugenehmigung nachgewiesen werden kann, dass im konkreten Fall keine
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm an dem geplanten,
Offenbaren Fenster zu erwarten ist.

Landschaftsbild und Naturhaushalt
Abwagung

Bei dem oben beschriebenen Konzept beziiglich des Naturhaushaltes und
Landschaftsbildes waren im Rahmen der Abwéagung gem. 8 1 Abs. 6 BauGB
zu bericksichtigen:

= die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (8 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB),
insbesondere die Situation angrenzend an den historischen Ortskern von
Queichheim,

= die Belange des Umweltschutzes (8 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB), insbesondere
des Naturhaushalts mit seinen Wirkungsfaktoren Flora, Fauna,
Grundwasser, Boden, Klima,

= private Belange ( 8 1 Abs. 6 BauGB), hier im eigentumsrechtlichen Sinne
bezlglich einer mdglichst uneingeschrankten Nutzung der Grundstiicke

Ein wesentliches Ziel der Planung ist es, durch die ErschlieBung einer
Flache im Blockinnenbereich die Nutzung von bisher unzerschnittenen
Flachen am Siedlungsrand zu vermeiden. Die neue Bebauung soll sich dabei
harmonisch in den angrenzenden Ortskern einfigen und die Bautypologie
der Haus-Hof-Bauweise zumindest teilweise wieder aufnehmen.

Durch die Gestaltung der privaten Griunflachen soll zumindest ein Teil des
bestehenden Lebensraumpotenzials der Flache fir Tiere der Siedlung sowie
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9.4.2.

9.4.3.

ein Teil der positiven Wirkung der Flache auf das Kleinklima erhalten
bleiben.

Konzept

Angesichts der geringen GroRRe des Plangebiets wird auf die Festsetzung
von oOffentlichen Grunflachen verzichtet. Auch eine Anordnung von
StralBenbaumen  wird nicht vorgesehen, um den notwendigen
Stral3enquerschnitt und die Herstellungskosten der reinen Anliegerstralie
nicht unnotig in die Hohe zu treiben. Stattdessen sollen die privaten
Grundsticksflachen als Gartenflachen ausgestaltet und bepflanzt werden,
soweit sie nicht baulich genutzt oder als Zuwegungen, Stellplatze oder
Terrassen befestigt werden. Der Verzicht auf Stral3enbegleitgriin kann durch
eine entsprechende Anordnung von Baumen im straf3enseitigen Bereich der
privaten Baugrundstiicke kompensiert werden, so dass diese Baume positiv
in den Stral3enraum hineinwirken.

Die Pflanzverpflichtungen sollen sich in der Quantitat dabei im Rahmen
dessen bewegen, was auch ohne eine Festsetzung an Anpflanzungen zu
erwarten gewesen ware, so dass sich hauptsachlich eine steuernde Wirkung
bei der Anordnung von Baumen sowie ein Ausschluss von gestalterisch
unpassenden oder 6kologisch wenig wertvollen Gestaltungsformen ergibt.

In Bezug auf die Belange des Siedlungsbildes durch die gestalterische
Anlehnung an die Haus-Hof-Bauweise wird auf das Kapitel 9.1 verwiesen.

Festsetzungen

Um zumindest eine Teil der bestehenden Lebensraumeignung des
Plangebiets fur die Tiere des Siedlungsrandes zu erhalten sind alle nicht
bebauten oder befestigten Baugrundsticksflachen mit lebendigem
Mutterboden zu versehen und flachendeckend zu bepflanzen oder
zumindest als Rasen oder extensive Wiese einzusaen. Die Abdeckung von
nicht als Zuwegungen genutzter Flachen mit Kies- oder Steinschittungen,
Rindenmulch oder anderen, den Boden vegetationslos abdeckender
Materialien ist sowohl aus gestalterischen Grinden als auch aufgrund des
geringen 6kologischen Wertes solcher Flachen ausdriicklich nicht zulassig.

Weiterhin ist auf den privaten Baugrundsticken je vollstdndige 200 m?
mindestens ein Hochstamm-Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und bei
Verlust zu ersetzen. Soweit keine gewichtigen Griinde dagegen sprechen
soll mindestens einer dieser Baume in einem Abstand von maximal 5 m zur
ErschlieBungsstral3e angepflanzt werden, so dass die Baume der privaten
Grundstlicke gestalterisch auf den Straldenraum einwirken.
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10. ARTENSCHUTZ

Aufgrund der intensiven Durchgriinung des Plangebiets wurde im Rahmen
des Bebauungsplans durch das Buro Schonhofen, Kaiserslautern eine
Faunistische Kartierung mit insgesamt 3 Begehungsterminen im Zeitraum
zwischen dem 14. Juni und 31. August 2013 und eine artenschutzrechtliche
Beurteilung erstellt.

Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande lediglich in Bezug auf die im Plangebiet vorkommenden
heimischen Vogelarten sowie in Bezug auf mdgliche Sommerquartiere und
Wochenstuben der im Plangebiet durch Batcorder nachgewiesenen
Zwergfledermaus vorstellbar sind. Das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande kann nach Aussage des Artenschutzgutachters jedoch
durch die Durchfiihrung der folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen vermieden werden:

Zum Schutz der Zwergfledermaus sind alle Bestandsgeb&aude rechtzeitig vor
dem  Abriss auf Sommerquartiere oder Wochenstuben  von
Zwergflederméausen zu untersuchen. Der Arbeitskreis Fledermausschutz
Rheinland-Pfalz ist zu dieser Untersuchung hinzuzuziehen. Das Ergebnis ist
der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen. Bei positivem Befund ist ein
Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstétte oder zur Umsiedlung der Tiere
vorzulegen.

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Vogeln und Flederméusen ist
die Rodung und Baufeldfreimachung im Zeitraum zwischen dem ersten
Oktober und dem letzten Februar durchzufihren. Sollen diese Arbeiten aus
zwingenden Grunden auf3erhalb der genannten Zeit erfolgen, so ist dies zu
begrinden und es ist vor Beginn der Arbeiten eine Kontrolle auf Besiedelung
durch Flederm&use und Vogel durchzufuhren.

Als Ersatz fur den potenziellen Verlust von Gebaudequartieren
(Sommerquartiere und Wochenstuben) der Zwergfledermaus ist -
unabhéangig von einer konkreten Besiedelung - je Abriss einer betroffenen
Gebaudestruktur ein Ersatzquartier aus 5 Fledermauskasten an geeigneter
Stelle im Umfeld der Stadt Landau aufzuhangen. Die Platzierung der Kasten
erfolgt in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde und der Stadt
Landau.

Eine wirksame Sicherung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
Ausgleichsmal3nhahmen ist im Rahmen des Bebauungsplans nicht mdglich,
da die Fledermauskasten aufRerhalb des Plangebiets anzubringen sind und
der Abriss von Nebengebauden genehmigungsfrei durchgefuhrt werden
kann. Der ErschlieBungstrager wird daher im Rahmen des
ErschlieBungsvertrages zur Durchfiuhrung dieser Vermeidungs- und
Ausgleichmaflinamen verpflichtet. Zusétzlich wird dem Bebauungsplan ein
entsprechender Hinweis beigeflugt.
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11.
10.1.

10.2.

STADTEBAULICHE ZAHLEN
Flachenbilanz

Plangebiet (Geltungsbereich) ca. 9.250 m2

Verkehrsflachen ca. 1.400 m?
(15,1 %)

Bauflachen

Nettobauland ca. 7.850 m2
(84,9 %)

Anzahl der Baugrundsticke, Wohneinheiten und Einwohner
voraussichtliche Anzahl der Baugrundstiicke zur Neubebauung:

gemalR stadtebaulichen Konzept ca. 17, davon 6 mit der Mdglichkeit zur
Errichtung eines zweiten Hauptgebaudes in zweiter Reihe.

voraussichtliche Anzahl der Wohneinheiten (WE):
bei vollstandiger Errichtung der zuldssigen Gebaude in zweiter Reihe und 1,5

WE/Hauseinheit: 35 WE
voraussichtliche Anzahl der Einwohner (EW):

bei 2,1 EW/WE ca. 73 EW
Nettowohndichte (EW/ha Nettobauland): ca. 68 EW/ha
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12.
11.1.

11.2.

PLANUMSETZUNG
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes D 13 ,Im Dorf* mit Strom, Wasser und Gas
sowie die Ableitung des Schmutzwassers und — soweit notwendig — des
Regenwassers - werden durch den Anschluss an das offentliche
Leitungsnetz gewahrleistet. Die Herstellung der ErschlieRungsanlagen erfolgt
durch einen ErschlieBungstrager.

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im privaten Eigentum. Die
einbezogenen Flurstiicke reichen zum Teil erheblich Uber das Plangebiet
hinaus.

Die geplante ErschlieBungsstralie soll 6ffentlich gewidmet werden und in das
Eigentum der Stadt Landau Ubergehen.

Aufgrund der bestehenden Grundstiickssituation und der geplanten
offentlichen Verkehrsflachen, die in das Eigentum der Stadt Landau
Ubergehen sollen, ist eine Grundstticksneuordnung notwendig.
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=

10.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat
gem. 8 2 Abs. 1 BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gem. 8 2 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher

Belange mit Anschreiben
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
19.11.2014

Entwurfs- und Offenlagebeschluss durch den
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Bauen gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager

offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB und der

Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
und Frist

Ortsuibliche Bekanntmachung der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
einschlief3lich

Satzungsbeschluss durch den Stadtrat
gem. § 10 Abs. 1 BauGB

Ausfertigungsvermerk:

am 16.04.2013

am 25.04.2013

vom 14.10.2014

vom 05.11.2014
bis

am 15.09.2015

vom 17.09.2015
zum 26.10.2015

am 17.09.2015

vom 25.09.2015
bis 26.10.2015

am

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des jeweils zustdndigen gemeindlichen Gremiums
Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirksamkeit maflgebenden

Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Landau i. d. Pfalz,
Die Stadtverwaltung

Hans-Dieter Schlimmer
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Oberburgermeister

11. Ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
gem. § 10 Abs. 3 BauGB am

12. Inkrafttreten des Bebauungsplanes
gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
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