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Sitzungsvorlage

630/336/2018
Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Bauordnungsabteilung Gz.: 630101, Az.:
Datum: 05.03.2018 VAS0063/2017/630-B7
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 12.03.2018 Vorberatung N
Bauausschuss 20.03.2018 Entscheidung O

Betreff:

Bauvoranfrage Uber die Errichtung eines medizinischen Versorgungszentrums mit
Arztpraxen, Apotheke, Sanitatshaus, gewerblichen Biiros, Café, Gastronomie und
Tiefgarage auf dem Grundstlick Paul-von-Denis-StraBBe, Filstnr. 886/133, Baufeld 39 und
40 im Wohnpark am Ebenberg

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss stimmt dem Vorhaben unter Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes C 25 der Stadt Landau hinsichtlich der dargestellten Uberschreitungen
von Baulinien und Baugrenzen, der Unterschreitung von Baulinien, der Uberschreitung
der festgesetzten Héhen und der Uberschreitung der GRZ fir die Tiefgarage zu.

Begrindung:

Der Bauherr beabsichtigt auf dem Grundstick Paul-von-Denis-Stra3e, Flstnr. 886/133,
Baufeld 39 und 40 die Errichtung eines medizinischen Versorgungszentrums (MVZ).
Geplant ist, dass hier Arzte unterschiedlicher Fachrichtungen unter einem Dach
zusammenarbeiten, um die arztliche Versorgung der Stadt Landau und Umgebung
sicherzustellen.

Im Erdgeschoss der Anlage sind ein Sanitatshaus und eine Apotheke geplant. Durch die
rdumliche Integration dieser gesundheitsnahen Einrichtungen ergeben sich kurze und
trockene Wege fir die Patienten.

Im Erdgeschoss des mittleren Gebaudeteils ist ein o6ffentliches Café, mit
AuBenbestuhlung auf dem vorgelagerten Platz, vorgesehen. Hier koénnen die
Wartezeiten von Patienten und Angehdérigen angenehmer gestaltet werden.

Im sudlichen Gebaudeteil, dem Turm, ist im obersten Geschoss als Sondernutzung eine
gehobene Gastronomie geplant, die mit entsprechendem Speiseangebot auch die
Patienten des MVZ versorgen soll.

Die restlichen Bereiche sollen mit Praxen und Blros belegt werden.

Im Untergeschoss ist Uber die gesamte Lange der 3 Gebaude eine Tiefgarage mit 182
PKW-Stellplatzen vorgesehen. Von hier aus kénnen Patienten und Mitarbeiter tber
mehrere Aufzlige die Praxen und Blros barrierefrei erreichen.

Das Gebaudeensemble erstreckt sich Gber eine Lange von ca. 180 m und eine Breite von
ca. 40 m.

Die Bruttogeschossflache der 3 - 7-geschossigen Anlage betragt ca. 13.900 mz.

Hierzu liegt dem Stadtbauamt eine Bauvoranfrage vor.




Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
C 25 der Stadt Landau und ist als Gewerbegebiet festgelegt. Durch die vorgelegte
Planung ergibt sich die Realisierung einer hochwertigen Gewerbenutzung, die sich
positiv in die zuklinftige Umgebung einfigt. Die Gestaltung des MVZ interpretiert die
historischen Kasernenbauten in der CornichonstraBe und nimmt Gliederung,
Hohenstaffelung und Materialitat der unter Denkmalschutz stehenden Gebaude auf.
Aufgrund der gednderten Verkehrsfihrung, den Verzicht auf die SGdumgehung und
die Abdanderung des Verkehrskreisels an der Kreuzung Cornichonstraf3e/Paul-von-Denis-
StraBBe in eine T-Kreuzung, ergeben sich fir dieses Grundstlick neue stadtebauliche
Rahmenbedingungen, die auch in eine Teilanderung des Bebauungsplanes C 25
einflieBen sollen.

Als Endpunkt der CornichonstraBe und als Pendant zum 7-geschossigen Vinzentius-
Krankenhaus soll der nérdliche Gebaudeteil einen Hochpunkt erhalten.

Die urbane Platzbildung durch den urspringlich geplanten Kreisel entfallt. Hierftr wird
gemaB der vorliegenden Planung die stadtebaulich wichtige Platzbildung durch
Zurucksetzen des mittleren Gebaudeteils erreicht.

Die Weiterfihrung der Paul-von-Denis-StraBe erfolgt nun Uber Umlenkung in die
Siebenpfeiffer-Allee zum Wohnpark Am Ebenberg. Hier erfahrt der sudliche
Gebaudeteil (7-geschossiger Turm) als stadtebauliches Gelenk durch Gebaudehéhe und
vorspringende Fassade eine besondere Funktion.

Diese gedanderten Rahmenbedingen haben starke Auswirkungen auf die festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen des Bebauungsplanes C 25 und machen letztlich die
Befreiungen von den bestehenden Festsetzungen erforderlich. Im beigelegten Lageplan
ist diese Verschiebung bezlglich der urspriinglichen Planung gut ablesbar.

Uberbaubare Flache

Die im aktuellen Bebauungsplan festgesetzte Uberbaubare Grundstlcksflache wird zur
Paul-von-Denis-StraBe mit Ausnahme des Einmindungsbereiches CornichonstraBBe durch
Baulinien definiert. Im rtckwartigen Bereich zur Bahn sowie nach Norden und Siden
werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen durch Baugrenzen definiert. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch die Tiefgarage ist laut textlichen Festsetzungen
zulassig.

Nordlicher Gebaudeteil:

Durch die Fortsetzung der Bauflucht am nérdlichen Gebaudeteil und den Verzicht des
urspringlich angedachten Kreisverkehrsplatzes erfolgt eine Uberbauung der im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Verkehrsflache festgesetzten Flache. Der aktuell
geplante tatsachliche Ausbau der Verkehrsflache (T-Kreuzung anstatt Kreisverkehr)
wird hinter der festgesetzten Verkehrsflache zurtick bleiben, sodass mehr tberbaubare
Grundstlcksflache zur Verfigung steht. Die Fortsetzung der Bauflucht durch den
nérdlichen Gebaudeteil ist somit logisch und konsequent. Er Uberschreitet die westliche
Baugrenze durch den Wegfall des Kreisels um ca. 13,00 m.

Mittlerer Gebaudeteil:

Mit der Setzung des mittleren Gebaudeteils wird die im aktuellen Bebauungsplan
festgesetzte Baulinie zugunsten eines Vorplatzes zur Paul-von-Denis-Stral3e
aufgegeben, um die drei Gebaude zu einem Ensemble zu vereinen. Zudem wird durch
den Rucksprung die gebotene Freiflache vor dem Turmgebaude erméglicht und dieser
freigestellt, um dessen Wahrnehmung und Bedeutung zu starken. Durch die
offentlichen und publikumswirksamen Nutzungen wird der Platzraum ein zentrales
Element fur die nahere Umgebung und besitzt das Potential durch hochwertige
Gestaltung und ausgewahlte Randnutzungen zu einem zentralen und bedeutenden
offentlichen Raum zu werden. Durch die Verschiebung des Platzes unterschreitet der



mittlere Gebaudeteil die westliche Baulinie um 9,25 m und Uberschreitet die stdliche
Baugrenze um 8,00 m.

Sudlicher Gebaudeteil (Turm):

Der sudliche Gebaudeteil (Turm) Uberschreitet die westliche Baulinie um 6,50 m. Durch
dieses Vorziehen wird der Turm freigestellt und dessen Wahrnehmung und Bedeutung
erhéht. Zudem erhalt der nérdlich gelegene Platzraum eine klare Fassung, wodurch die
Aufenthaltsqualitat und der urbane Eindruck gestarkt werden. Die Auskragungen
sorgen fUr eine stadtebauliche Belebung und heben die Besonderheit des
Gebaudekorpers hervor.

Da es sich bei vorliegender Planung um starke Uber- und Unterschreitungen von den
festgesetzten Baulinien und Baugrenzen des Bebauungsplanes C 25 handelt, wird dem
Bauausschuss zeitgleich mit dieser Vorlage die 1. Teildanderung des Bebauungsplanes
zum Aufstellungsbeschluss vorgelegt.

MaB der baulichen Nutzung

FUr das Baugrundstick ist im Bebauungsplan C 25 eine max. Gebaudehdéhe von 10,00 m
fur den nérdlichen und den mittleren Gebaudeteil bzw. von 24,00 m fur den sudlichen
Gebaudeteil (Turm) festgesetzt.

Die festgesetzte Gebaudehéhe von 10,00 m st aufgrund der notwendigen
Geschosshéhen von ca. 3,50 - 4,00 m far 3-geschossige hochwertige gewerbliche
Gebaude nicht ausreichend. Aufgrund der gestiegenen Anforderungen an die Luftungs-
und Klimatechnik, die Informationstechnik und die notwendige Flexibilitat fir spatere
Umstrukturierungen innerhalb der Gebaudeteile sind Geschosshohen von mindestens
3,50 m und hoéher notwendig. Durch die medizinische Nutzung ergeben sich hohe
Installationsaufbauten innerhalb von FuBbdéden und Decken. Die Gebaude erhalten
besonders im medizinischen Bereich Doppelbéden und abgehangte Decken um die Ver-
und Entsorgung hygienisch und gerauscharm gewahrleisten zu kénnen.

Nordlicher Gebaudeteil:

Mit einer Gebaudehdéhe von 10,50 m bis 11,00 m beim noérdlichen Gebaudeteil
orientiert sich der Antragsteller an den derzeitigen Festsetzungen, sodass eine
durchgéngig einheitliche Wirkung im StraBenraum der Paul-von-Denis-StraBBe
gewabhrleistet ist, welche durch den neuen Hochpunkt im Knotenpunkt CornichonstraBBe
einen klaren Abschluss findet. Der geplante 4-geschossige Kopfbau schafft einen
sichtbaren Abschluss am Ende der CornichonstraB3e, reagiert somit auf die neuen
verkehrlichen Anforderungen (Wegfall des Kreisverkehres) und wirkt einer
~Banalisierung” des Endpunktes Cornichonstral3e entgegen. Mit seinen 16,00 m ordnet
er sich jedoch klar der alten Planungskonzeption und der Schaffung eines Hochpunktes
an der Siebenpfeiffer-Allee unter und unterbindet damit eine Konkurrenzsituation.

Mittlerer Gebaudeteil:

Der mittlere 12,00 m bis 12,50 m hohe Gebaudeteil Gberschreitet die festgesetzte Hohe
um 2,50 m. Diese Uberschreitung ist jedoch aufgrund der insgesamt gednderten und
schlissigen Entwurfskonzeption — Platzbildung und zurtckspringen von der Baulinie -
vertretbar. Dieses gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass diese Nutzungsdichte
bereits bei 10,00 m realisierbar gewesen ware und eine Erhéhung der
Nutzungsintensitat somit nicht stattfindet.

Sudlicher Gebaudeteil (Turm):

Der sudliche 7-geschossige Gebaudeteil Uberschreitet die max. festgesetzten 24,00 m
um 2,50 m und ist mit einer H6he von 26,50 m geplant. Der Turm bildet als Solitar den
Abschluss der geplanten Bebauung. Positioniert im Schnittpunkt der Sichtachsen von



Paul-von-Denis-StraBe und Siebenpfeiffer-Allee schafft er einen stadtebaulichen
Hochpunkt und wird zum Einfahrtstor zum Wohnpark Am Ebenberg. Mit einer
geplanten Uberschreitung von 2,50 m im Gebiet GE 3 erhéht sich die Gebdudehéhe um
ca. 1 Geschoss, was hier jedoch nur ca. 10 % ausmacht. Diese Erhéhung ist stadtebaulich
vertretbar und logische Konsequenz aus der Schaffung des Hochpunktes an der
CornichonstraBe, sowie des bereits bestehenden Hochpunktes an der Siebenpfeiffer-
Allee 1. Eine Erhoéhung der Nutzungsintensitat erfolgt hierdurch nicht, da die
festgesetzte Traufhéhe 7 bis 8 Geschosse zulasst, der Antragsteller jedoch die Errichtung
von lediglich 7 Geschossen beabsichtigt.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen gegen die geplanten Erhéhungen keine Bedenken.
Das vorliegende Konzept wurde von der Stadtplanungsabteilung gemeinsam mit dem
Planer, hinsichtlich der geanderten Rahmenbedingungen, entwickelt. Die geplanten
Hochpunkte bieten Orientierung in dem neu entstehenden Stadtteil. Das neue
gewerblich genutzte Gebaude schirmt durch seine Hohe das schutzbedurftige
Wohngebiet gut gegen den nahen Bahnverkehr ab. Die neue Héhenentwicklung der
Gebaude stellt ebenfalls eine Grundlage fir die parallel durchzufiihrende Teilanderung
des Bebauungsplanes dar.

Tiefgarage:

Bei der vorliegenden Planung Uberschreitet die Tiefgarage mit einer GRZ von 0,9 die
max. zulassige GRZ von 0,8 um ca. 11 %. In begrindeten Ausnahmen, z.B. zur
Herstellung der notwendigen Stellplatze auf dem Grundstick kann von der max.
zulassigen GRZ von 0,8 befreit werden, unter der Bedingung, dass entsprechende
KompensationsmaBnahmen,  wie  Begrinung der Tiefgaragendecke oder
Dachbegriinungen, ausgefihrt werden. Diese MaBnahmen werden dann vom
Umweltamt vorgeben.

Die Abweichungen sind stadtebaulich erwilnscht und vertretbar. Nachbarliche Belange
werden nicht berUhrt. Das Vorhaben ist mit 6ffentlichen Belangen vereinbar. Die
Verwaltung empfiehlt den Befreiungen zuzustimmen. Aufgrund des Umfangs der
Befreiungen sollte zeitgleich eine Anderung des Bebauungsplanes C 25 per
Aufstellungsbeschluss erfolgen.

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung hinsichtlich zentralrelevanter Sortimente der Landauer Sortimentsliste im
Einzelhandel bezlglich der geplanten Apotheke und des Sanitatshauses kann erst im
Genehmigungsverfahren nach Vorlage der konkreten Planung und der genauen
Betriebsbeschreibung beurteilt werden.

Grundsatzlich ist fur eine Apotheke die schwerpunktmaBig nur verschreibungspflichtige
Artikel anbietet keine Befreiung notwendig, sofern sich der Verkauf von
zentralrelevanten Sortimenten als Randsortiment auf hochstens 15 % der
Gesamtverkaufsflache des Betriebes beschrankt. Dieses wird durch entsprechende
Auflagen sichergestellt.

GemanB der Landauer Sortimentsliste fallt der Sanitatsbedarf unter die zentralrelevanten
Sortimente, wobei der Begriff ,Sanitatsbedarf” im Einzelhandelskonzept nicht naher
definiert ist. Somit ware der geplante Einzelhandel mit Sanitatsartikeln grundsatzlich
nur als Annexhandel zuldssig. An dem neuen Standort sollen uberwiegend
handwerkliche Produkte (wie z.B. Prothesen, Einlagen) gefertigt werden und
flachenintensive und ,sperrige” Sanitatsartikel (wie z. B. Rollstihle, Pflegebetten,
Patientenlift), welche in der Regel nicht in der Innenstadt angeboten werden kénnen,
verkauft werden. Eine Befreiung ist, sofern die Verkaufsflache nicht mehr als 150 m?



betragt, derzeit nicht erforderlich und wird Uber entsprechende Auflagen dem
Antragsteller auch nicht in Aussicht gestellt.

Auswirkungen:

- Keine -

Anlagen:

Anlage 1: Vermarktungsplan

Anlage 2: Lageplan M. :1:500

Anlage 3: Grundriss Untergeschoss M. :1:500
Anlage 4: Grundriss Erdgeschoss M. :1:500
Anlage 5: Grundriss .1. Obergeschoss M. :1:500
Anlage 6: Grundriss .2. Obergeschoss M. :1:500
Anlage 7: Grundriss .3. Obergeschoss M. :1:500
Anlage 8: Grundriss .4.-6. Obergeschoss M. :1:500
Anlage 9: Langsschnitt M. :1:500

Anlage 10:  Querschnitt M. :1:500

Anlage 11:  Ansichten M. :1:500

Beteiligtes Amt/Amter:

Dezernat Il - BGM
Finanzverwaltung/Wirtschaftsféorderung

Schlusszeichnung:
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