Stadt Landau in der Pfalz

Stadtverwaltung

Az. 040

»Initiative Landau baut Zukunft” —
Baulandentwicklungen in den Stadtdorfern

Konkretisierung der Suchrdume fur eine bauliche Entwicklung

Ergebnisse der Suchraumprifungen— Anlage 2 zur Sitzungsvorlage 040/006/2017




Ergebnisse der Suchraumprifungen zur Baulandentwicklung in den Stadtdérfern — Januar 2017

1. ,Landau baut Zukunft” - Einleitung

Landau ist als sog. ,Schwarmstadt” besonders von der hohen Nachfrage nach Wohnraum
betroffen. Im Stadtgebiet der Stadt Landau sollen bis zum Jahr 2030 rd. 2.500 neue
Wohneinheiten entstehen. Daher mussen sowohl Innen- als auch AuBenentwicklungspotenziale
fur eine wohnbauliche Nutzung aktiviert werden. Aufgrund der raumlich-strukturellen
unterschiedlichen Rahmenbedingungen wurden fur die Kernstadt und die Stadtdérfer separate
Entwicklungsstrategien (siehe nachfolgende Punkte) vorgeschlagen.

20% des prognostizierten Wohnraumbedarfs (500 Wohneinheiten) sollen gem. Beschluss des
Stadtrats vom 01.03.2016 in den acht Landauer Stadtdorfer gedeckt werden, 80% (2.000
Wohneinheiten) in der Kernstadt.
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Ubersicht zur Verteilung der Wohnbauf/achen bis zum Jahr 2030

2. 500 Wohneinheiten in den Landauer Stadtdoérfern — Grundlagenbeschluss des
Stadtrates vom 12.07.2016

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 12.07.2016 die Verwaltung beauftragt, die Suchraume/
AuBenentwicklungsflachen in den Stadtdérfern, die fir die Schaffung von 500 Wohneinheiten
bis 2030 erforderlich sind, bis Ende des Jahres parzellenscharf zu konkretisieren. Die verfigbaren
Baullicken, Innenentwicklungs- und Arrondierungspotentiale sind bei der Summierung der
angestrebten 500 Wohneinheiten zu bertcksichtigen.
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Daruber hinaus wurde die Verwaltung beauftragt, die ermittelten Flachen den stadtischen
Gremien Ende 2016/ Anfang 2017 vorzustellen und auf dieser Basis den Aufstellungsbeschluss flr
die Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Landau in der Pfalz fir den Bereich der
Wohnbauflachen vorzubereiten.

Suchraume nach Beteiligung der Ortsvorsteher

“‘ca. 1,5 ha ca. 1.5 ha
" 30 WE | 30 WE

ca.4,5 ha
90 WE

8 Bereiche mit ca. 23 ha Fliache
fiir ca. 460 Wohneinheiten

Ubersicht der zu priifenden Suchrédume, Anlage zur damaligen Sitzungsvorlage

3. Baulandentwicklungen in den Stadtdérfern - Vorgehensweise

Auf Basis des o. g. Stadtratsbeschlusses vom 12.07.2016 erfolgte die Prtfung der Suchrdume
zunachst hinsichtlich ihrer regionalplanerischen, stadtebaulichen, verkehrlichen,
landschafts6kologischen und entwasserungstechnischen Eignung. Auch allgemeine und
infrastrukturelle Rahmenbedingungen (GroBe des Stadtdorfes, Bevoélkerungsentwicklung,
Ausstattung mit Schule und Kindergarten, Nahversorgung, letztes Neubaugebiet etc.) wurden
ermittelt.

Parallel wurden die Ortsvorsteher gebeten, die VerduBerungsbereitschaft der
GrundstlUckseigentimer, die zwingende Voraussetzung fur die Einleitung von
Baurechtsverfahren ist, zu klaren bzw. eine erste Rickmeldung zur geplanten Entwicklung
einzuholen und der Projektgruppe diese Informationen zur Verfigung zu stellen. Die
Projektgruppe hat dartber hinaus mit Eigentimern einzelner Schlisselgrundstiicke Gesprache
gefuhrt.
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In einem dritten Schritt hat die Projektgruppe erste stadtebauliche Entwirfe fir die acht
Neubaugebiete skizziert. Auf dieser Grundlage kénnen nun erste Kostenschatzungen erstellt
werden, welche wiederum die Basis flr die Berechnung des Ankaufspreises bilden, der den
Grundeigentimern unter Zugrundelegung der Regelungen der Baulandstrategie gezahlt werden
kann.

4. Fachliche Prlifergebnisse

Far die einzelnen Suchrdume in den Stadtdorfern werden nachfolgend die wesentlichen
Erkenntnisse benannt, die im Rahmen der bisherigen Prafung ermittelt wurden.

Arzheim:

Die bauliche Entwicklung in Arzheim ist aus fachlicher Sicht schwierig einzuschatzen. Die
grundsatzliche stadtebauliche Eignung der Flache ist zwar gegeben, da sie bereits im
Flachennutzungsplan dargestellt ist. Dadurch waéare auch eine kurzfristige Schaffung von
verbindlichem Baurecht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans méglich.

Allerdings hat die Flache keinerlei direkte raumliche Anbindung an das Dorf und stellt eine
separate Eigenentwicklung dar. Aus diesem Grund wird die Entwicklung von der Landes- und
Regionalplanung (Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid bzw. Verband Region Rhein-
Neckar) kritisch gesehen, aber auf Grund der vorhandenen Darstellung im Flachennutzungsplan
und im Regionalplan mitgetragen.

Auch ist die verkehrliche Anbindung in Ganze neu zu schaffen (auf der ehem. Trasse der
verworfenen UmgehungsstraBBe). Eine Anbindung Uber auszubauende vorhandene StraBen und
(Wirtschafts)Wege scheidet mangels Platz aus. Die Verknipfungen mit dem Ort kénnen zwar
durch FuBwege etc. geschaffen werden, aber dies fiihrt noch nicht zu einer integrierten Lage der
geplanten Siedlungsflache. Ferner sind die Belange von Natur und Landschaft beeintrachtigt.
Diesem Umstand muss in den weiterfihrenden Detailplanungen entsprechend Rechnung
getragen werden.

Darlber hinaus stellt die Entwasserung bzw. die Ableitung des Oberflachenwassers eine groBe
Hirde mit einem hohen Kostenaufwand dar. Es ist eine aufwandige Ruckhaltung des
Regenwassers inkl. neuen Kanalen zur Ableitung erforderlich. Die Entwicklung zu Bauland fthrt
damit zu vergleichsweise hohen Kosten, die den Ankaufspreis, der seitens der Stadt gezahlt
werden kann, stark reduzieren. Eine Detailabstimmung mit dem EWL zur Entwasserung ist
zwingend vor weiteren Schritten erforderlich.

Positiv hervorzuheben ist, dass Arzheim noch eine gute soziale Infrastruktur (Schule,
Kindergarten, Arzt etc.) aufweist, die auch noch Kapazitaten fur kiinftige Entwicklungen hat.
Die Verkaufsbereitschaft im Suchraum ist unterschiedlich. Allgemein kann festgehalten werden,
dass sie im Osten, wo aktuell eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet, héher und
ausgepragter ist, als im westlichen Teilbereich, der aktuell vorwiegend gartenbaulich genutzt
wird.

AbschlieBend sei angemerkt, dass in Arzheim schon seit langer Zeit kein neues Baugebiet mehr
entwickelt wurde.

Auf Basis der o. g. Erkenntnisse wird empfohlen, den tatsachlichen Bereich fir eine
Baulandentwicklung gegentber dem beschlossenen Suchraum zu verkleinern und nur den
ostlichen Teilbereich — vorbehaltlich einer positiven Prifung der Entwasserungs- und
ErschlieBungsdetails — einer Entwicklung zuzufhren.
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Réumlicher Vbrfch/ag zur Entwicklung eines Neubaugebiets in Arzheim

Dammheim:

Eine bauliche Entwicklung in Dammheim ist aus fachlicher Sicht méglich - allerdings erst nach-
dem der Flachennutzungsplan fir diesen Bereich, der aktuell eine Flache fur die Landwirtschaft
darstellt, im Zuge der Neuaufstellung angepasst wurde bzw. eine wohnbauliche Nutzung
ermdglicht. In den Gesprachen zu den geplanten Baulandentwicklungen in Landau haben die
Vertreter der Landes- und Regionalplanung die Flache in Dammheim jedoch kritisch hinterfragt
und eine Alternativenprifung angeregt. Diese Prifung hat bereits in groben Ziigen im Vorfeld
bei der Auswahl der Suchrdume stattgefunden und kann in die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans einflieBen. Bei der Auswahl der Flachen ist zu beachten, dass gemaB den
Regelungen der Baulandstrategie die Verkaufsbereitschaft der Eigentimer eine wesentliche
Voraussetzung fur eine bauliche Entwicklung der untersuchten Flachen ist.

Die verkehrstechnische Anbindung der Flache kann an vorhandene StraBenzlige erfolgen. Die
Entwasserung ist ebenfalls moglich und auch die Belange von Natur und Landschaft sind nur
nachrangig betroffen. Besonderes Augenmerk ist bei der weiteren Planung auf die im
nordlichen Teil durch das Gebiet verlaufenden 20KV-Freileitung und der stdlich des Suchraums
angrenzenden Erddélbohrung zu legen. Die Hochspannungsleitung ist im Falle einer
Baulandentwicklung zu verlegen (unterirdisch), zur vorhandenen Erd6lbohrungen ist ein
Schutzabstand von rd. 30m einzuhalten.

Kritisch ist in Dammheim anzumerken, dass erst ein Neubaugebiet entstanden ist und dort noch
einige Bauplatze frei sind. DarUber hinaus musste ggf. die Infrastruktur (Schule) bei einer
stadtebaulichen Erweiterung der Ortslage angepasst werden.
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Die Ruckmeldungen zur Verkaufsbereitschaft sind auf Basis einer ersten Ansprache durch

Ortsvorsteher positiv, so dass der beschlossene Suchraum wie folgt konkretisiert werden kann.
Konkretisierter Suchraum
in Dammheim:
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Ré&umlicher Vorschlag zur Entwicklung eines Neubaugebiets in Dammheim

Godramstein:

Die Situation in Godramstein ist gekennzeichnet durch eine bereits weitgehende Darstellung des
Suchraums im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Landau als Wohnbauflache. Demnach
bestehen keine wesentlichen regionalplanerischen Bedenken gegen diese Entwicklung. Die
stadtebauliche Entwicklung kénnte somit entweder in einem Zuge oder in

zwei
Entwicklungsabschnitten erfolgen. Bei der erstgenannten Lésung ware der Flachennutzungsplan
im  Parallelverfahren zur Aufstellung eines

Bebauungsplans anzupassen und ein
Zielabweichungsverfahren zum Regionalplan notwendig; im zweitgenannten Fall kéonnte der

zweite Abschnitt nach der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans entwickelt werden. Auf
Grund der Grundstlckszuschnitte ware aus fachlicher Sicht aber eine Entwicklung in einem
Abschnitt sinnvoll, da die ErschlieBung in diesem Fall sehr viel einfacher zu l6sen ware. Die
Vertreter der Landes- und Regionalplanung haben eine positive Begleitung des notwendigen
Zielabweichungs- und des FNP-Anderungsverfahren in Aussicht gestellt.

Weiter ist in Godramstein positiv die infrastrukturelle Ausgangslage (Schule, Kita, Nahversorger,
Arzte etc.) zu nennen. Dariiber hinaus wurde im Ort Uber einen langeren Zeitraum keine
groBere Bauflache entwickelt, so dass durchaus ein Nachholbedarf besteht. Als ein Indikator fur
diese Situation kann die Bevélkerungsentwicklung in den vergangenen 5 Jahren gewertet

den
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werden. So hat Godramstein als einziges Stadtdorf in diesem Zeitraum eine negative

Bevolkerungsentwicklung (-2,0%).
Entwicklungshemmnisse sind insgesamt nicht zu erwarten. Die Entwasserung der
Neubauflachen, insbesondere die notwendige Rickhaltung und weitere Ableitung des
Oberflachenwassers bis in die Queich, die vertragliche verkehrliche Anbindung und die
detaillierte Prafung von den Belangen von Natur und Landschaft erfordern allerdings eine
intensive fachliche Abstimmung und Problemlésung in den weiteren Verfahrensschritten. Im

Im Sudosten

nordlichen Bereich der Entwicklungsflache verlauft eine 20KV-Freileitung.

angrenzend, aber auBerhalb des Entwicklungsbereichs befindet sich eine verfillte Erdélbohrung,
von der nach aktuellem Kenntnisstand aber keine weiteren Restriktionen ausgehen. Wie in
Dammheim, ist auch hier die Hochspannungsleitung im Falle einer Baulandentwicklung

unterirdisch zu verlegen.
In Godramstein ist die Verkaufsbereitschaft nach Rluckmeldung des Ortsvorstehers fur alle

Flachen gegeben. Folgender Suchraum wird demnach fir eine Entwicklung favorisiert.
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Raumlicher Vorschlag zur Entwicklung einesiNeubaugebietsr in Godramstein

Moérlheim:

Der Suchraum im Nordosten des Dorfes ist — analog zu Godramstein — weitestgehend bereits im
Flachennutzungsplan der Stadt Landau als Wohnbauflache ausgewiesen. Auf die obigen
Ausfihrungen wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Jedoch spricht in Morlheim aus
fachlicher Sicht viel fur eine Entwicklung in zwei Bauabschnitten, da zur sinnvollen ErschlieBung
des zweiten Bauabschnitts vorhandene gewerbliche Nutzungen verlagert und Gebdude
rickgebaut werden mussten. Diese fachliche Einschatzung korrespondiert im vorliegenden Fall
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auch mit der Verkaufsbereitschaft der betroffenen Eigentimer, die weitestgehend nur fur den
nordlichen Bereich des Suchraums positiv ist.

Allgemein kann fiar Morlheim festgehalten werden, dass die Entwicklung moglich ist. Es
bestehen keine wesentlichen fachlichen Restriktionen, die nicht im weiteren Verfahren gelost
werden kénnten. Ggf. sind das vorhandene Regenrlickhaltebecken und die dorthin verlaufenden
Graben zu vergroBern.

Kritisch ist lediglich darauf hinzuweisen, dass in Mérlheim vor wenigen Jahren ein Neubaugebiet
entwickelt wurde, das aber weitestgehend bebaut ist. Die Infrastrukturausstattung im Stadtdorf
ist durchschnittlich, da keine Schule vorhanden ist und auch ansonsten die Infrastruktur (Laden,
Arzte etc.) schon stark ausgediinnt ist. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass ggf. durch
die neuen Bauflachen ein Erweiterungsbedarf im Bereich der Schulen (Grundschule Queichheim
> dortige Entwicklungen mussen ebenfalls beriicksichtigt werden) besteht.

Auf Basis der erlduterten Sachverhalte wird folgende Abgrenzung fir ein Neubaugebiet

vorgeschlagen.

Konkretisierter Suchraum
In Mo6rlheim:
N
FlachengréBe: 1,6 ha R 1
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Raumlicher Vorschlag zur Entwicklung eines Neubaugebiets in Mérlheim

M&rzheim:
Hinsichtlich der Entwicklung insgesamt in Méoérzheim bestehen auf Grund der geplanten

GroBenordnung des Suchraums mit ca. 6 ha Flache regionalplanerische Bedenken. Dies haben
die Vertreter der SGD Sid und des Verbandes Region Rhein-Neckar in den geflhrten Gesprachen
zum Ausdruck gebracht und dargestellt, dass sie auf Grund der GréBenordnung und Lage des
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Ortes nur eine reduzierte Flachenentwicklung analog Wollmesheim oder Mérlheim (ca. 1,0 - 1,5
ha) zur Eigenentwicklung im Ort (siehe Ziel 1.4.2.2 des Regionalplans) mittragen wirden.

Auch unter Berucksichtigung der infrastrukturellen Situation im Ort (keine Schule, keine Laden)
ist eine groBere Entwicklung kritisch zu hinterfragen. Weiter gestaltet sich die ErschlieBung der
Flachen schwierig, da insbesondere bei einer groBen Entwicklung eine Anbindung Uber die K7
sinnvoll ware. Dies hatte allerdings eine Verlegung der Ortsdurchfahrt zur Folge. Insofern wird
eine Entwicklung in der GréBenordnung von ca. 1,2 ha vorgeschlagen, da dieses Gebiet dann
noch Uber die Verlangerung der vorhandenen Jakob-Becker-StraBe erfolgen kénnte.

Ansonsten sind die fachlichen Prifergebnisse zur Entwasserung und zu Natur und Landschaft
weitestgehend unkritisch. Moglicherweise ist ein Regenrickhaltebecken in der Talaue
erforderlich (abhangig von der GroBe des Plangebiets). Die Entwicklung insgesamt scheint somit
mit durchschnittlichem Aufwand machbar.

Ggf. ergeben sich bei einer Entwicklung Anpassungsbedarfe hinsichtlich der Entwicklung von
Schulen (Grundschule Wollmesheimer Hoéhe). Dies ist jedoch abhdngig von der baulichen
Entwicklung in Wollmesheim und insbesondere im Landauer Westen (VU-Gebiet).

In Mérzheim ist die Verkaufsbereitschaft nach Rickmeldung der Ortsvorsteherin fur alle in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Flachen gegeben.

= |

Konkretisierter Suchraum
in Morzheim:

— 2

FlachengroBe: 1,2 ha == -
Wohneinheiten: rd. 25 s i
ERE LI

AuBenentwicklung
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Réumlicher Vorsch/ag zur Entwicklung eines Neubaugebiets in Mdrzheim

NuBdorf:

In NuBBdorf befindet sich der Suchraum am nérdlichen Ortsrand. Gegen eine Entwicklung der
Flache haben die Vertreter der Landes- und Regionalplanung vorsichtige Bedenken geauBert, da
die Entwicklung den im aktuellen Flachennutzungsplan festgesetzten Griinzug tangiert. Zudem
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seien auf Basis des FNP sog. restriktionsfreie Flachen in NuBdorf vorhanden, z. B. nordlich des
letzten Neubaugebiets. Insofern hat die SGD Sud eine Alternativenprifung von weiteren Flachen
flr eine wohnbauliche Nutzung empfohlen. Analog der Situation in Dammheim wurde diese
Prifung bereits in groben Zigen im Vorfeld bei der Auswahl der Suchraume durchgeflihrt und
kann in die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans einflieBen. Die erforderliche
Verkaufsbereitschaft ist gem. den Regelungen der Baulandstrategie zu beachten.

Das Schmutzwasser kann Uber das vorhandene Pumpwerk ,Kirchhohl” abgeleitet werden.
Hierzu sind rd. 130m Kanal auBerhalb des Plangebiets erforderlich. Fir die Ableitung des
Regenwassers ist ggf. der vorhandene Entwasserungsgraben zu vergroBern oder ein
Ruckhaltebecken vorzusehen. Weitere Entwicklungshemmnisse sind aus fachlicher Sicht nicht zu
erwarten. Die vertragliche verkehrliche Anbindung und die detaillierte Prtifung von den
Belangen von Natur und Landschaft erfordern allerdings eine intensive fachliche Abstimmung
und Problemlésung in den weiteren Verfahrensschritten.

Die infrastrukturelle Ausstattung des Ortes mit Grundschule und Kindergarten ist gegeben.
Inwiefern Kapazitaten der Grundschule fir kinftige wohnbauliche Entwicklungen vorhanden
sind, kann gegenwartig noch nicht abgeschatzt werden. Zur Schulsituation erfolgt aktuell eine
Abstimmung mit den Umlandgemeinden, deren Schiiler die NuBdorfer Schule besuchen.
AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass in NuBdorf in den letzten 20 Jahren zwei
Neubaugebiete erschlossen wurden. Einige Bauplatze sind noch frei.

Die Verkaufsbereitschaft kann nach Rickmeldung des Ortsvorstehers positiv gewertet werden.
Im sadlichen Bereich wurde der Suchraum etwas verkleinert, da die ErschlieBung der dort
verorteten Flachen nur mit einem sehr hohen Aufwand und Verlust von potenzieller Bauflache
einhergeht (unglinstiges Verhaltnis von Brutto- zu Nettobauland).

?
’._—_..————‘-\
‘ )
\ |
\ |
‘ |
' |
L_.‘ I
L |
b T T e . el
1
o i % 2
Konkretisierter Suchraum : -~ A
in NuBdorf: ‘ AN -
—| FlachengroBe: 1.3 ha I : e s N =R Juatls
| Wohneinheiten: rd. 25 i | - & B R

I | - L i i =) § S e A “7\

Raumlicher Vorschlag zur Entwicklung eines Neubaugebiets in NuBdorf
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Queichheim:
Die Flache in Queichheim 6stlich der Kraftgasse ist gut fur eine bauliche Entwicklung geeignet.

Sie ist bereits im Flachennutzungsplan dargestellt und kann Gber randlich vorhandene StraBen
erschlossen und durch einen Anschluss an das Kanalnetz entwassert werden. Die Ausstattung mit
Infrastruktur ist in Queichheim sehr solide und kann eine weitere Entwicklung aufnehmen. Ggf.
ist im Bereich der Grundschule (abhangig von der weiteren Entwicklung in Queichheim selbst
und in Mérlheim) eine Anpassung erforderlich.

Dem Immissionsschutz (Larm) ist eine besondere Aufmerksamkeit im weiteren Planverfahren
einzurdumen, da die sudlich verlaufende L509 und das weiter sudlich anschlieBende
Gewerbegebiet D10 bei der wohnbaulichen Entwicklung zu berlcksichtigen sind. Nach
derzeitigem Kenntnisstand werden in jedem Fall LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden.
Gleiches gilt fur MaBnahmen des Artenschutzes. Auch hier sind im weiteren Verfahren
entsprechende Erhebungen notwendig, auf deren Grundlage dann Uber die detaillierte
Vorgehensweise planerisch entschieden werden muss.

Die Grundstlicke sind zudem zu groBen Anteilen im Besitz der Stadt Landau. Auf den Erwerb
eines Grundstlckes sudlich des ,Breiter Weg” durch die Stadt zur Erméglichung einer
ErschlieBung des Areals wird in diesem Zusammenhang hingewiesen. Mit den beiden privaten
Schlusseleigentimern wurden bereits erste Gesprache gefuhrt. Die Verkaufsbereitschaft kann
noch nicht bestatigt werden, jedoch ware eine Entwicklung in kleinerem Rahmen auch ohne
diese Grundstiicke méglich.
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Wollmesheim:

Die Flache am ostlichen Ortsrand von Wollmesheim ist in etwa zur Halfte bereits im
Flachennutzungsplan der Stadt Landau als Entwicklungsflache dargestellt. Regionalplanerische
Bedenken bestehen nicht. Wie bereits zur Flache in Godramstein ausgefiihrt, bestehen auch hier
zwei Entwicklungsoptionen (in einem Zug oder abschnittsweise). Im vorliegenden Fall sollte aus
fachlicher Sicht die Entwicklung jedoch in einem Zug erfolgen und der Flachennutzungsplan
parallel — und im Vorgriff auf die Neuaufstellung — zum Bebauungsplan angepasst und ein
Zielabweichungsverfahren zum Regionalplan durchgefthrt werden. Die Entwicklungsflache ist
eher klein und eine weitere Differenzierung macht die MaBnahme unwirtschaftlicher.

Die ErschlieBung der Bauflachen kann Uber die randlich vorhandene ErschlieBungsstraBBe
erfolgen. Die StraBe ist auszubauen. Die Entwasserung ist ebenfalls moglich, ggf. ist eine
separate Ruckhaltung vor Einleitung des Niederschlagswassers in den Birnbach notwendig oder
Regenwasserkanale mussen erneuert werden. Dies muss im Detail im weiteren Verfahren geklart
werden. Auch die Bereiche Artenschutz und Biotopverbund sind im weiteren Verfahren mit
angemessener Sorgfalt im Detail zu prifen und darzustellen. Allerdings sind nach derzeitigem
Kenntnisstand die Belange nicht derart tangiert, dass sie eine Entwicklung an der favorisierten
Stelle in Frage stellen.

Wie bereits zu Moérzheim ausgefihrt, ist die Schulentwicklung im Auge zu behalten, da die
Kinder aus Wollmesheim ebenfalls die Grundschule auf der Wollmesheimer Héhe besuchen und
die dortige Entwicklung von der geplanten Entwicklung im VU-Gebiet abhéngig ist.

Die Verkaufsbereitschaft ist nach Auskunft des Ortsvorstehers vollsténdig gegeben.

Konkretisierter Suchraum
I in Wollmesheim:

—

| | FlachengroBe: 1,0 ha
Kl Wohneinheiten: rd. 20
B -1
-~ |
e — = R ' l
S ) ! |
— - I I
e
| ”’
i)
N S L | \\
* |
A\ AN
(A
-t
R
| \
)

Réumlicher Vofsch/ag‘zur EntW/&k/ung eines NeL)béL)geb/ets in Wollmesheim
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Ergebnisse der Suchraumprifungen zur Baulandentwicklung in den Stadtdérfern - Januar 2017

Betrifft alle Stadtdorfer:

Im Zuge der stadtebaulichen Entwicklung der vorgestellten Flachen ist die Gestaltung des
jeweiligen neuen Ortsrandes eine besonders wichtige Aufgabe, da es sich bei allen Flachen um
Standorte am bisherigen Ortsrand handelt und mit der jeweiligen Entwicklung die
Siedlungsgrenzen verschoben werden. Die Rahmenbedingungen (Ortseingang mit StraBe,
landschaftliche Exposition etc.) sind jedoch unterschiedlich und im Einzelfall entsprechend
planerisch zu bewaltigen.

Darlber hinaus ist im weiteren Verfahren auch der Bedarf an Kinderspielplatzen im jeweiligen
Dorf zu berticksichtigen. In einzelnen Baugebieten kénnten aus fachlicher Sicht entsprechende
Flachen vorgehalten werden. Die Entscheidung daruber ist im weiteren Verfahren zu treffen.

Bewertungsubersicht:

Die beschriebenen fachlichen Prifergebnisse wurden abschlieBend bewertet, um eine
Vergleichbarkeit der untersuchten Flachen zu erméglichen. Dabei wurden die Kriterien anhand
der wesentlichen Prifbelange orientiert.

Zusammenfassend ergibt sich folgende Ubersicht:

Arzheim |(Dammheim|Godramstein [M&rlheim [Mérzheim [NuBdorf |Queichheim [Wollmesheim

Allgemeine
Rahmenbedingungen 1 1 3 1 1 1 3 1

Regionalplanerische . . ‘
Eignung 3 0 1 3 0 0 3 1

Stadteplanerische
Eignung 1 1 1 3 1 1 1 3

Verkehrsanbindung
und ErschlieBung 0 1 1 1 1 1 3 3

Entwasserung 0 3 1 1 1 1 3 1
Umwelt und Natur 1 3 1 1 1 1 1 1
soziale Infrastruktur 3 1 3 1 1 1 1 1
Neubaugebiete 3 ‘ 0 3 ‘ 0 1 1 ‘ 0 1
Gesamt 12 10 14 11 7 7 15 12

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelte Rangfolge noch keine Auskunft
darGber geben kann, wie die klUnftigen Entwicklungsprioritdten sein werden. Dazu ist aus
fachlicher Sicht ein Abgleich mit den bisherigen und beabsichtigten Entwicklungen von Innen-
und Arrondierungsflachenpotenzialen auf Basis des Prioritatenbeschlusses der Baulandstrategie
vom 11.02.2014 erforderlich. Dartber hinaus sind auch aktuelle Baulandentwicklungen (z. B. in
Queichheim) und die notwendigen Zeitrdume zur Schaffung von Planungsrecht bei einer
kunftigen Priorisierung zu berlcksichtigen. Flachen, welche bereits Uber eine FNP-Ausweisung
(ganz oder teilweise) verfigen und auch aus fachlicher Sicht geeignet sind, kénnen i. d. R.
schneller entwickelt werden. AbschlieBend ist anzumerken, dass ggf. einzelne negativ bewertete
Kriterien sich im Zuge weiterer Detailprtifungen als Ausschlusskriterium herausstellen kénnten
(z. B. Entwasserung in Arzheim).
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Ergebnisse der Suchraumprifungen zur Baulandentwicklung in den Stadtdérfern — Januar 2017

5. Stadtebauliche Entwiirfe/ Machbarkeit

Fur alle sich konkretisierenden Entwicklungsflachen in den Landauer Stadtdérfern wurden erste
stadtebauliche Entwirfe im MaBstab 1:2000 skizziert. Diese Entwirfe sind noch nicht verbindlich
und bewusst skizzenhaft dargestellt, um zu dokumentieren, dass sich vieles im weiteren
Planungsprozess noch andern kann. Sie sind aber hinsichtlich der sog. stadtebaulichen
Kennwerte (Bruttobauland, Nettobauland, ErschlieBungsflache etc.) ausreichend konkret, um
erste Kostenschatzungen und Ankaufspreise zu ermitteln.

Zur Verdeutlichung bzw. als Beispiel eine erste Skizze zur Flache in Mérlheim:

| | [ 1|

- Verlangerung der vorh.
ErschlieBungsstrale,
Weiterfuhrung im 2. BA
moglich

- temporarer
Wendehammer

- Ortsrandgestaltung im
Norden und Osten

- ca. 14 DHH und 4 EH (rd.

20 WE) J

i

Auf Basis der gepriften Suchrdume kénnen im AuBenbereich bis 2030 nach derzeitigem
Kenntnisstand rd. 300 Wohneinheiten entwickelt werden.

Entwicklung eines ersten
Bauabschnittes ab 2021,
Entscheidung Uber zweiten
Bauabschnitt im Studen, sofern
der angrenzende
Grundeigentimer zukinftig
verkaufsbereit ist und die
gewerbliche Nutzung
aufgegeben wurde.

O

6. Fazit und weitere Vorgehensweise

Suchraum: GroBe: Wohneinheiten:
Arzheim 2,9 ha 55

Dammheim 1,7 ha 35

Godramstein 3,3 ha 65

Morlheim 1,6 ha 30

Morzheim 1,2 ha 25

NuBdorf 1,3 ha 25

Queichheim 1,8 ha 45
Wollmesheim 1,0 ha 20

Gesamt 14,8 ha 300
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Ergebnisse der Suchraumprifungen zur Baulandentwicklung in den Stadtdérfern - Januar 2017

Aus der Zusammenstellung der Flachenpotenziale, die im Sommer 2016 im Rahmen der
Informationsveranstaltung am 14.06. in Godramstein und in der Sitzung des Stadtrates am
12.07.2016 anhand einer PowerPoint-Prasentation vorgestellt wurde, wird deutlich, dass rd. 200
Wohneinheiten noch durch die Nutzung von Bauliicken, Innenentwicklungs- und
Arrondierungspotenzialen geschaffen werden kénnen. Diese Zusammenstellung wurde in der
Zwischenzeit nochmals aktualisiert und kann im Wesentlichen bestatigt werden. Eine
regelmaBige Evaluation kann im Zuge der halbjahrlichen Sachstandsberichte zur
Baulandstrategie bzw. zur Wohnraumversorgung erfolgen.

An dieser Stelle wird nochmals angemerkt, dass die Suchraume seinerzeit bewusst groBer gefasst

wurden, um einen ,Spielraum” bei der Ausgestaltung der weiteren Entwicklungsschritte zu
haben.

Ubersicht Flachenentwicklung bis 2030in den Stadtdérfern

+ Bauluckenaktivierung ca. 2ha 50 WE

* Innenentwicklung ca. 5ha 95 WE

* Arrondierung ca. 5ha 70 WE
Zwischensumme ca.11ha 215 WE

* Flachennutzungsplangebiete ca. 10 ha 200 WE

(gleichzeitig Suchraume)

* Weitere Suchraume ca. 13 ha 260 WE
Summe ca.35ha ca. 700 WE

Auszug aus der Prdsentation vom 12.07.2016 (Sitzung des Stadtrates)

Nach einem Beschluss Uber die Suchrdume und die damit verbundene gesamtabwagende
Prioritdtensetzung in den Stadtdorfern, wird die Verwaltung zusammen mit den Ortsvorstehern
nochmals auf alle betroffenen Grundstlickseigentimer zugehen. In diesem Rahmen k&énnen
erste stadtebauliche Entwirfe sowie auf dieser Basis ermittelte Kostenberechnungen und
Ankaufspreise kommuniziert  werden. Hierzu bietet  sich eine gemeinsame
Informationsveranstaltung mit den Eigentiimern an. Dies hat den Vorteil, dass alle Eigentimer
die Mitteilung gleichzeitig erhalten und Ruckfragen stellen kénnen. Ferner waren alle in den
Prozess involvierten Personen anwesend.

Parallel konnen die Kostenberechnungen zur Mittelanmeldung fir die geplante Aufstellung des
Nachtragshaushalts ,Landau baut Zukunft” dienen. Nach Beschluss und Genehmigung des
Nachtragshaushalts kénnen dann far die ersten Flachen den Grundeigentimern auf Basis einer
Prioritatenliste schriftliche Kaufangebote unterbreitet werden.

In dem gleichen Zeitraum wird der Beschluss zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
vorbereitet. Hier kénnen die konkretisierten Flachen - zusammen mit den Flachen in der
Kernstadt (VU) - einflieBen. Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans als umfassendes
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Planwerk der kunftigen Stadtentwicklung wird einen Zeitraum von ca. 2-3 Jahren in Anspruch
nehmen.

Nach dem Beschluss des Nachtrags und dem Aufstellungsbeschluss zum neuen
Flachennutzungsplan werden im Sommer 2017 die weiteren Arbeiten an den priorisierten
Baulandentwicklungen in Angriff genommen. Hierzu gehort u. a. die Aufstellung eines
Bebauungsplans und der Ankauf der Grundstlicke im Plangebiet - jeweils in Abstimmung mit
den Fachdmtern und —-abteilungen.

Landau in der Pfalz, 30. Januar 2017
- Projektgruppe ,Landau baut Zukunft” -
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