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Teil A Planungsgrundlagen

1 Anlass und allgemeine Ziele der Planung

Das Plangebiet umfasst derzeit drei ungenutzte Gebaude und untergenutzte Garagengebau-
de in dem innerstadtischen Baublock zwischen der KugelgartenstraBe, der MarktstraBe, der
Bestandsbebauung entlang der BadstraBe und der Bestandbebauung entlang der Waffen-
straBe. Bei den Bestandsgebauden handelt es sich um teilweise strukturfremde Baukoérper,
die in ihrer Qualitat nicht erhaltenswert sind und sich als Fremdkérper nur mit hohem wirt-
schaftlichen und gestalterischen Aufwand in das stadtebauliche Gesamtbild der Innenstadt
einbetten lassen. Die eingeschossige Bauweise und die schlechte Bausubstanz unterstreichen
diesen Charakter. Zudem gliedern sich die Garagen und Toreingange einzelner Gebaudeteile
nicht in die Umgebung ein.

Seitens des Vorhabentragers, der LDM 58 Grundstlicksgesellschaft mbH & Co.KG, soll ein Ge-
schaftshaus errichtet werden, welches Uber mehrere Etagen Handelsflachen auf insgesamt
rund 2.050 m2 Verkaufsflache beherbergt und das eine Aufwertung der Landauer Innenstadt
sowohl hinsichtlich der Einzelhandelsstruktur als auch der Bausubstanz bewirken soll. Damit
kommt das Vorhaben den grundsatzlichen Bestrebungen der Stadt Landau nach einer struk-
turellen Aufwertung der Flachen im Plangebiet, der Umsetzung des Ziels ,,Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung” sowie der Ausdifferenzierung des Einzelhandelsangebots in einer
zeitgemafBen Einzelhandelsimmobilie nach.

Far die Errichtung des neuen Geschaftshauses mit Haupteingang zur MarktstraBe und langer
Fassade zur KugelgartenstraB3e sollen die bestehenden Gebaude abgerissen werden. Der neue
Baukorper soll sich hinsichtlich seiner Dimensionierung und seiner Architektur in die Umge-
bung integrieren und eine gestalterisch eingepasste wie gleichermaBen moderne Einzelhan-
delsimmobilie in der Landauer Innenstadt installieren.

2 Lage und Anbindung des Plangebietes

Die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, im Stdwesten
der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie ist Verwaltungssitz des Landkreises Stdliche Weinstra-
Be. Uber die Bundesautobahn A65 erfolgt eine Anbindung in Richtung des Ballungsraums
Ludwigshafen / Mannheim (ca. 55 km) und nach Karlsruhe (35 km). Ebenfalls gut zu erreichen
sind die Mittelzentren Pirmasens (45 km), Speyer (35 km) und Neustadt an der WeinstraBe
(28 km). Die Stadt Landau ist zudem gut in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz eingebunden. Im
Bus- und Bahnverkehr bestehen direkte Anbindungen an den Fernverkehr sowie Verbindun-
gen zu allen benachbarten Zentren.

Das Plangebiet liegt unmittelbar in der Innenstadt und in der FuBgangerzone (Hauptein-
kaufsstraBe). In direkter Nachbarschaft befinden sich das Rathaus der Stadt Landau und der
Rathaus- bzw. Marktplatz, ein Gymnasium sowie das Parkhaus ,Stadtmitte”. Der Vorhaben-
standort liegt damit im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Landau (siehe auch Kapitel
7.2,S.13).
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Begrenzt wird das Plangebiet von der KugelgartenstraBe im Norden, der Marktstra3e im Os-
ten, der Bestandsbebauung entlang der Badstra3e im Stiden und der Bestandsbebauung ent-
lang der WaffenstraBe im Westen.

Abbildung 1:  Lage des Plangebietes im Stadtgebiet
(Quelle: Stadtbauamt Landau — Stadtgrundkarte)

3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,A 12" erstreckt sich Uber einen
Teil der bestehenden Blockbebauung zwischen KugelgartenstraBe und BadstraBBe in der Ge-
markung Landau.

Konkret wird das Plangebiet im Norden begrenzt durch eine gerade Verbindungslinie vom
ostlichen Schnittpunkt der Flurstiicke 222 und 214/3 zum Schnittpunkt der nérdlichen Verlan-
gerung der 6stlichen Flursticksgrenze des Flurstlcks 213/2 mit der stdlichen Flursticksgrenze
des Flurstiicks 214/3 und umfasst damit einen Teil des als StraBenflache bestehenden Flur-
stlcks 214/3.

Im Osten wird das Plangebiet begrenzt von der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 213/2.

Nach Studen wird das Plangebiet durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 207, 212 und
212/1 begrenzt.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Satzungsfassung August 2014
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Im Westen begrenzt die 6stliche Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 222 das Plangebiet.

Abbildung 2:  Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 12
(Quelle: eigene Darstellung auf Katastergrundlage (ohne MaBstab))

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 12 umfasst mit einer GréBe
von insgesamt 686 m2 die Flursticke der Gemarkung Landau, Flursticknummern: 117/2 teil-
weise, 213/2, 214/3 teilweise, 216, 217, 218, 219 und 220. Die genaue Abgrenzung des Plan-
gebietes ist der Planzeichnung im MafBstab 1: 200 sowie der obigen Beschreibung zu ent-
nehmen.

4 Beschreibung des Plangebietes

Im Plangebiet befinden sich derzeit drei ungenutzte Gebaude und untergenutzte Garagen-
gebaude als typische Nachkriegsbauten der 1950er / 60er Jahre, deren Zustand und Wirkung
die Umgebung der Landauer Innenstadt negativ beeinflussen. Es handelt sich dabei um auf-
gegebene Einzelhandelsnutzungen, Lagerflachen, rein zweckmaBig gestaltete Garagen und
ein schmales Bestandsgebaude.

Das Areal ist Teil der ,Gauer Blocke’, die die Landauer Innenstadt maBgeblich préagen. Die
auBere Erscheinung der Baustrukturen im Plangebiet entspricht hingegen nicht den Gestal-
tungsprinzipien der sonstigen Innenstadtbebauung und pragt damit die Umgebung in nega-
tiver Weise.

Neben rein gestalterischen Méangeln sind zudem funktionale Mangel festzustellen. Die Lager
und Garagenflachen wiedersprechen der grundsatzlichen Bereitstellung von mehr-
geschossigen Handels-, Dienstleistungs- und Wohnflachen fur die Innenstadt. Sie sind zudem
nicht auf die aktuellen Bedurfnisse fir Handelsbetriebe ausgelegt, was eine Nachnutzung der
bestehenden Strukturen erschwert.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Satzungsfassung August 2014
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Es besteht somit ein starkes 6ffentliches Interesse die 0.g. Missstande zu beheben. Daher hat
die Stadt im Februar 2013 ein spezialisiertes Architekturbiro mit der Erarbeitung von
zukunftsfahigen Blockbebauungs- und Nutzungskonzepten beauftragt. Die Ergebnisse sind
zusammenfassend in Kapitel 7.3 dargelegt. In den an das Plangebiet angrenzenden
NebenstraBBen ist eine gemischte Nutzung aus Einzelhandel, verschiedenen Dienstleistungen,
Gastronomie und Wohnen vorzufinden.

Abbildung 3:  Fotos der Bestandsbebauung
(Quelle: Stadtbauamt Landau)

5 Eigentumsverhaltnisse

Die fur das Neubauvorhaben bendétigten Grundstiicke im Plangebiet des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans A 12 befinden sich zum gréBten Teil in privatem Besitz und sind vertraglich
fur den Vorhabentrager gesichert. Die Planung ist mit den derzeitigen bzw. zukinftigen Ei-
gentimern insofern abgestimmt.

Ein sehr kleiner Bereich (14 m2?) des Geltungsbereichs befindet sich noch im Eigentum der
Stadt Landau. Hierbei handelt es sich um die in Anspruch zu nehmenden Teilflachen der Stra-
Benparzellen 214/3 und 117/2. Eine Ubernahme in privates Eigentum des Vorhabentréagers ist
bereits vorbereitet. Die entsprechende Verfligung seitens der Stadt Landau Uber den beab-
sichtigten Grundstticksverkauf wurde am 13.08.2014 unterzeichnet.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Satzungsfassung August 2014
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Abbildung 4:  Lageplan Erwerbsflache
(Quelle: Vermessung Keuerleber, Wendlingen (ohne Maf3stab))

6 Planungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

FUr das Plangebiet existiert derzeit kein guiltiger Bebauungsplan, der definierte Ziele fur die
stadtebauliche Entwicklung auf der Flache oder in dessen Umgebung festsetzen kénnte. Da-
her stellt § 34 BauGB bislang die Beurteilungsgrundlage fir Vorhaben im Plangebiet dar. Dies
erfordert ein Einfligen neuer Strukturen hinsichtlich Art und MaB3 der Nutzung in die nahere
Umgebung. Dies gilt jedoch nur, solange keine rechtlichen Vorschriften der beabsichtigten
neuen Nutzung entgegenstehen.

Im vorliegenden Fall soll ein Geschaftshaus mit einer Verkaufsflache von rund 2.050 m? er-
richtet werden. Die rechtmaBige Festsetzung einer solchen Verkaufsflache in einem Bebau-
ungsplan erfordert, dass hinsichtlich der Handelsnutzung eine Beeintrachtigung bestehender
zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden kann. Hierzu wurde eine gutachterli-
che Stellungnahme erstellt (siehe Kapitel 7.2).

Da jedoch weitere Regelungen zur neuen Baustruktur festgelegt werden sollen, wird hiermit
ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt, der die Zulassigkeit
von zukinftigen Nutzungen im Plangebiet bedarfsgerecht und auf das konkrete Bauvorha-
ben bezogen festlegt. Hierzu stellt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher Bestandteil
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und damit des Planverfahrens ist, die architektoni-
schen Details dar. Erganzend schlieBt die Stadt vor dem Satzungsbeschluss mit dem Vorha-
bentrager dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einen Durchfihrungsvertrag i.S.d.
§ 12 BauGB ab, in welchem sich der Vorhabentrager zur Durchfilhrung des Vorhabens inner-
halb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten sowie
zur Umsetzung der architektonischen Gestaltungsvorgaben der Stadt, u.a. beztglich Fassade,
Fenster, Dachaufbauten / -flachen mit den jeweiligen Farben und Materialien, verpflichtet.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Landau in der Pfalz stellt fir das Plangebiet eine
gemischte Bauflache dar. Hierbei ist eine planerische Entwicklung von Misch- und / oder
Kerngebieten anzusetzen, die in Bebauungsplanen definiert werden kénnen.

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Satzungsfassung August 2014
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Bei der Entwicklung eines Bauvorhabens, welches keine Notwendigkeit eines Bebauungsplans
erkennen lasst, richtet sich die Bewertung der Zulassigkeit nach den groben Flachenaussagen
des Flachennutzungsplans und den Bewertungsmafstaben des § 34 BauGB. Hiernach waren
in als gemischte Bauflachen dargestellten Bereichen Wohn- und Geschaftsgebaude sowie
Dienstleistungen, Banken, Arzte, kleine Verwaltungseinrichtungen, nicht stérende Hand-
werks- und Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Einzelhandelsbetriebe, Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen, Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche, kultu-
relle, soziale und sportliche Zwecke, Vergnigungsstatten, etc. zulassig, sofern sie sich in die
nahere Umgebung einflgen.

Abbildung 5:  Lage des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Landau in der Pfalz
(Quelle: Flachennutzungsplan 2010)

Vorliegend ist die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans notwendig, um die
Regelungsinhalte fur die Art und das MaB der baulichen Nutzung zu definieren. Daher muss
der Bebauungsplan gemalB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.
Die vorliegende Planung soll eine Sondergebietsdefinition nach den Anforderungen des § 12
BauGB in Verbindung mit den Anforderungen aus § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO definiert werden. Die GréBe des Geltungsbereichs betrdagt dabei rund 686 m2. Be-
zlglich des MaBstabes von 1:12.000 im Flachennutzungsplan ware die Darstellung einer Son-
derbauflache im Bereich des geplanten Vorhabens nicht praktikabel. Zudem bildet die Pla-
nung fur Einzelhandelsflachen auf einer geringen Grundflache eine Konkretisierung der ins-
gesamt fur die Landauer Innenstadt planerisch beabsichtigten Entwicklung von durchmisch-
ter Bau- und Nutzungsstruktur durch Festlegung von Mischbauflachen im Flachennutzungs-
plan. Der Erreichung einer angemessenen Mischbebauung in der Umgebung des Vorha-
bens - und sogar im Baublock zwischen KugelgartenstraBe und BadstraBBe selbst - steht der
vorliegende Bebauungsplan nicht entgegen. Es muss also davon ausgegangen werden, dass
der Vorhabenbezogene Bebauungsplan hinsichtlich seiner qualitativen Aussagen dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB entspricht, auch wenn die Art der baulichen Nutzung in
einem geringen Umfang von den Darstellungen des Flachennutzungsplans 2010 abweicht, da
er einen Teil der gewollten stadtebaulichen Entwicklung fur diesen Teilbereich des Stadtge-

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Satzungsfassung August 2014
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bietes konkretisiert. Somit tragt der Bebauungsplan zur Erreichung der Ziele fur die Landauer
Innenstadt bei und es erfolgt keine Anderung bzw. Berichtigung des Flachennutzungsplans.

Umweltbelange

Die Planung wird auf Grundlage von § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefihrt. Dabei entfallt die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung,
gleichwohl die Belange des Umweltschutzes berlcksichtigt werden (vgl. Teil A 9.6, S. 21).

Vorliegend handelt es sich um die planungsrechtliche Sicherung eines Einzelhandelsbetriebes
mit einer Geschossflache groBer 1.200 m2, was zur Durchfihrung einer Vorprifung des Ein-
zelfalls (UVP-Vorprufung) gemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB in Verbindung mit § 3¢ UVPG und
Anlage 1 Nr. 18.6.2 in Verbindung mit Nr. 18.8 UVPG verpflichtet. Eine entsprechende Vor-
priufung ist daher im Vorfeld durchgefiihrt worden.' Die Ergebnisse wurden in der Planung
berlcksichtigt (vgl. Teil A 9.6, S. 21).

Verfahrenstubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz hat in seiner Sitzung am 13.05.2014 die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes A 12 ,Zwischen KugelgartenstraBe und
BadstraBBe” beschlossen.

Offentliche Auslequng gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung gemafB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 30.05.2014 bis einschlieBlich
02.07.2014. Dies wurde am 22.05.2014 ortsublich bekannt gemacht.

In derselben Zeit fand auch die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB statt, die mit Schreiben vom 22.05. und 28.05.2014 an der
Planung beteiligt wurden.

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Der Satzungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 12 ,,Zwischen Kugelgar-
tenstraBe und BadstraBBe” erfolgte nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen am

Durchfiihrungsvertrag

Der Durchfihrungsvertrag i.S.d. § 12 BauGB wurde vom Vorhabentrager am __.__
und vom Oberblirgermeister am __.__. . unterzeichnet.

7 Raumordnerische und sonstige Planungsvorgaben

7.1 Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Dem Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz (LEP IV) und dem regionalen Raum-
ordnungsplan Rheinpfalz sind folgende Zielaussagen zu entnehmen, die Uber die Bestim-
mungen des § 1 Abs. 4 BauGB als ,Ziele der Raumordnung” bei der Aufstellung von Bauleit-
planen verbindlich zu beachten sind:

1 ISU Bitburg: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaB UVPG, Marz 2014

Stadtverwaltung Landau - Stadtbauamt Satzungsfassung August 2014
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Landesentwicklungsprogramm IV

Im LEP IV ist Landau als kooperierendes Mittelzentrum und landesweit bedeutsamer Arbeits-
marktschwerpunkt dargestellt. Landau liegt innerhalb landesweit bedeutsamer Bereiche fur
die Landwirtschaft, die Erholung und den Tourismus. Dartber hinaus wird dem Freiraum-
schutz groBraumige Bedeutung zugesprochen und Kernflachen / Kernzonen des Biotopver-
bundes durchziehen das Stadtgebiet entlang der Queich und im Bereich des Ebenberges.

Als Grundsatz wird im Landesentwicklungsprogramm IV die Versorgung mit ausreichendem
und angemessenem Wohnraum fur alle Teile der Bevolkerung insbesondere durch die Erhal-
tung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung neuer Bauformen
formuliert (G50). Dabei soll ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnformen auch zu einer
hinsichtlich der Alters- und Sozialstruktur heterogenen Bevdlkerungszusammensetzung bei-
tragen. Des Weiteren wird gefordert, das bestehende Angebot an Gewerbe- und Industriefla-
chen vorrangig zu nutzen (G52), d.h. die gewerblich-industrielle Entwicklung auf planungs-
rechtlich gesicherte Industrie- und Gewerbegebiete sowie Brachflachen zu konzentrieren.

Hinsichtlich der Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel formuliert das LEP IV Gebote
und Verbote, die im Rahmen der weiteren Planung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
A 12 zu berlcksichtigen sind:

= das stadtebauliche Integrationsgebot (Z58), d.h. die Ansiedlung und Erweiterung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten in stad-
tebaulich integrierten Bereichen,

[ das Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z60), d.h. die Nichtbeeintrachtigung der Versor-
gungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde und
der benachbarten zentralen Orte,

] und das Agglomerationsverbot (Z61), d.h. die Vermeidung der Bildung von Agglome-
rationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche.

Als raumordnerisches Ziel ist die Schaffung und Sicherung eines funktionalen Netzes des 6f-
fentlichen Verkehrs einschlieBlich leistungsfahiger Umsteigeanlagen formuliert (Z142). Hin-
sichtlich des Schutzgutes Klima/Luft definiert das LEP 1V, dass klimadkologische Ausgleichsfla-
chen und Luftaustauschbahnen im Rahmen der Bauleitplanung zu sichern sind (Z115). Ein
ebenfalls raumordnerisch vorgegebenes Ziel ist, die landesweite Biotopvernetzung zu sichern
und auszubauen (Z98). Zur Sicherung und Weiterentwicklung gesunder Lebensbedingungen
ist den Bedurfnissen der Bevélkerung nach Freizeit, Erholung und Sport durch eine bedarfs-
gerechte Ausweisung und Gestaltung geeigneter Flachen sowie von Einrichtungen Rechnung
zu tragen (G82). Freizeitanlagen und Sportanlagen sind méglichst wohnungsnah und mit An-
bindung an 6ffentliche Verkehrsmittel vorzuhalten (G83).

Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004
(RROP Rheinpfalz - seit 01.01.2006 Teil der Region Rhein-Neckar)

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz aus dem Jahr 2004 stellt die Stadt Landau in
der Pfalz als kooperierendes Mittelzentrum mit den besonderen Funktionen ,Wohnen’ und
,Gewerbe’ dar. Das Plangebiet wird als ,bestehende Siedlungsflache Wohnen' dargestellt.

Der Regionale Raumordnungsplan fordert eine bedarfsgerechte und gleichwertige Versor-
gung der Bevolkerung anzustreben.
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In den Gemeinden mit der besonderen Funktion Gewerbe ist ein hoher Anteil gewerblicher
Arbeitsplatze mit einer vielfdltigen Mischung von Betrieben herzustellen. ,Hierbei ist ein
vermehrtes Flachenrecycling zu betreiben ....” (Planungssatze 4.2).

Abbildung 6:  Lage des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz,
(Quelle: Rauminformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz)

Fir die Entwicklung des Einzelhandels beinhaltet die Teilfortschreibung des Regionalen
Raumordnungsplans Rheinpfalz fir das Plankapitel 4.2.2 aus den Jahren 2005 / 2006 Darstel-
lungen zu den zentralen Einkaufsbereichen und den Versorgungskernen sowie zu Ergan-
zungsstandorten und sonstigen bestehenden groBflachigen Einzelhandelsstandorten. Nach
dieser Darstellung befindet sich das Plangebiet innerhalb des Versorgungskerns des zentralen
Einkaufsbereichs der Innenstadt von Landau.

Abbildung 7:  Lage des Plangebiets in der Teilfortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans Rheinpfalz
fur das Plankapitel 4.2.2, S. 39,
(Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)
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Unter Berlicksichtigung der genannten Ausfihrungen ist davon auszugehen, dass allen Ziel-
aussagen des Regionalen Raumordnungsplans Rheinpfalz Rechnung getragen wird.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
(Fassung zur Genehmigung mit Beschluss vom 27.09.2013)

Die Stadt Landau in der Pfalz befindet sich seit dem 01.01.2006 im Bereich des sich in Aufstel-
lung befindlichen Einheitlichen Regionalplans (ERP) der Metropolregion Rhein-Neckar. Der
ERP stellt in der derzeit zur Genehmigung vorgelegten Fassung das Plangebiet als Siedlungs-
fliche Wohnen mit der Uberlagerung ,Zentralértlicher Standortbereich fur Einzelhandels-
groBprojekte’ dar. Damit entspricht die Planung eines Geschaftshauses fur die Unterbringung
eines grofBflachigen Einzelhandelsbetriebes den Zielvorgaben des ERP.

Abbildung 8:  Lage des Plangebiets im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (Fassung zur Genehmigung mit
Beschluss vom 27.09.2013)
(Quelle: Verband Region Rhein-Neckar)

Im ERP werden konkrete Vorgaben zur Einzelhandelsentwicklung bzw. -Ansiedlung in Form
von Zielen und Grundsdtzen gemacht. Diese Vorgaben entsprechen im Wesentlichen den
Aussagen auf Ebene des LEP IV. Hinzu treten jedoch Vorgaben, wie das Kongruenzgebot o-
der die im ERP vorgenommene Ausweisung flr zentralértliche Standortbereiche sowie Er-
ganzungsstandorte fur EinzelhandelsgroBprojekte. Diese Zielvorgaben konkretisieren die
Zielvorgaben auf Landesebene und schaffen eine Vereinheitlichung der Ziele aus den drei
vom ERP betroffenen Bundeslandern Baden-Wurttemberg, Hessen und Rheinland-Pfalz. Die
vorliegende Planung entspricht den Zielen der Regionalplanung und ist daher im Sinne des
§ 1 Abs. 4 BauGB als entwickelt und ausgewogen zu bezeichnen.
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7.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Landau

Fur die Stadt Landau in der Pfalz wurde ein Einzelhandelskonzept? aufgestellt, in welchem
die bestehenden Versorgungsbereiche der Stadt - aufgeteilt in den zentralen Versorgungsbe-
reich, Erganzungs- und Nahversorgungsstandorte - untersucht wurden und Zielaussagen zur
zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung getroffen wurden. Des Weiteren wird in einer ,Lan-
dauer Sortimentsliste’ festgelegt, welche Sortimente als ,zentrenrelevant’ und welche als
,nicht zentrenrelevant’ eingestuft werden.

Das Einzelhandelskonzept dient u.a. als Orientierungsrahmen im Umgang mit einzelhandels-
relevanten Umnutzungs-, Erweiterungs-, Verlagerungs- oder Ansiedlungsanfragen.

Nach den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes befindet sich das Plangebiet im Kernbereich
des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt. Der Kernbereich ist demnach als ,, Vorrangge-
biet fir zuktinftige insbesondere grolflichige zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen
zu behandeln"3. Das vorliegende Vorhaben entspricht dieser Zielaussage.

Abbildung 9:  Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
(Quelle: Junker und Kruse: Einzelhandelskonzept Stadt Landau in der Pfalz)

Zur weiteren Prafung des Einfligens des vorliegenden Vorhabens wurde eine gutachterliche
Stellungnahme* fir die Planung erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben
mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 2.050 m2 und den angedachten Sortimenten im
Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des LEP IV sowie des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Landau in der Pfalz (2010) steht.

2 Junker und Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund: Einzelhandelskonzept Stadt Landau in der Pfalz,
Stand Marz 2010

3 ebd., Kapitel 9.3.2, Seite 94

4 Junker und Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund: Gutachterliche Stellungnahme, Stand April 2014
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In der Stellungnahme wird ein Vorschlag zur Festsetzung der Gesamtverkaufsflache sowie der
jeweiligen Sortimente und zur Randsortimentsregelung verfasst. Dieser Vorschlag wurde in
den textlichen Festsetzungen aufgegriffen und wird nachfolgend noch genauer beschrieben
(vgl. Teil A 9.6, S. 22).

Grundsatzlich stellt das planerisch zu sichernde Vorhaben die Umsetzung eines grundlegen-
den Ziels des Einzelhandelskonzeptes und damit der gesamten stadtischen und stadtebauli-
chen Entwicklung dar. Es greift die Grundziige der landesplanerischen Vorstellung einer In-
nenstadtstarkung zur langfristigen Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs auf und
setzt diese rechtssicher um.

7.3 Blockkonzepte ,MarktstraBBe / WaffenstraBBe”

Das Architekturbilro Rittmannsperger, Darmstadt, hat im Jahr 2013 ein Konzept mit verschie-
denen Bau- und Nutzungsszenarien fir den gesamten Baublock zwischen MarktstraBe / Ku-
gelgartenstraBBe / WaffenstraBBe / BadstraBBe im Auftrag des Stadtbauamtes erarbeitet.

Das Buro hat fur das Plangebiet im Rahmen der stadtebaulichen Funktionsanalyse neben ei-
ner differenzierten Eigentimerstruktur insbesondere hohe funktionale, bauliche und stadt-
raumliche Mangel sowie mindergenutzte Bereiche und Nutzungspotentiale festgestellt. Eine
inhomogene Baustruktur in Bezug auf Geschosshohen der Gebaude, bauliche Dichte und
Raumkanten sowie teilweise eingeschossige Gebaude ermdéglichen nicht nur geringere Nut-
zungsmoglichkeiten, sondern wirken sich durch Baultcken (nérdlich der Kugelgartenstral3e),
fehlende Raumkanten in den oberen Geschossen und freie Sicht auf Brandwande auch nega-
tiv auf das Stadtbild aus. Eine Reduzierung der Bebauung durch Abriss ungenutzter bzw. un-
tergenutzter Nebengebaude in den Bockinnenbereichen als auch durch Unterbrechen der
Blockrander kénnte sich zugunsten einer besseren Belichtung und BelGftung und damit zu-
gunsten einer besseren Wohn- und Freiraumqualitat auswirken.

Zugleich stehen die vorhandenen baulichen Anlagen in einem Zusammenhang mit den orts-
bildpragenden Denkmalern in der unmittelbaren Umgebung, insbesondere der Marktstra3e
56 und 65.

Folgender Handlungsbedarf wird formuliert (S. 15):

L] Entlang der KugelgartenstraBe wird die Herstellung einer deutlicheren Raumkante
durch Neubebauung oder Aufstockung empfohlen.

n Die Liegenschaften KugelgartenstraBBe 4 (Zweckbauten / Garagen) und MarktstraBe
58 (ehem. Modehaus Gauer) werden als stadtebaulich nicht erhaltenswert beurteilt.
Es wird empfohlen diese beiden Liegenschaften durch einen qualitativ hochwertigen
Neubau aufzuwerten.

[ Hinsichtlich des stark sanierungsbedirftigen Haupt- und Nebengebaudes (Kugelgar-
tenstraBBe 8-10), was nicht unter Denkmalschutz steht und sich zwischen zwei neu zu
entwickelnden Liegenschaft befindet, ist ein Abriss und eine Neuentwicklung zu-
sammen mit den beiden Nachbarliegenschaften denkbar und wirtschaftlich angera-
ten.

L] Da es sich in der KugelgartenstraBBe 4-10 um relativ kleine Parzellen handelt erscheint
eine gemeinsame Neuentwicklung dieser Liegenschaften als sinnvoll, da die Zusam-
menfassung der Liegenschaften einen gréBeren Handlungsspielraum hinsichtlich der
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Nutzungsanspriche an Baukoérper und Freiflache ermdglicht. Eine Neuentwicklung
kann auch im Zusammenhang mit der MarktstraBBe 58 erfolgen.

Hinsichtlich der Baustruktur wird somit aus stadtebaulicher Sicht eine verdichtete und ge-
schlossene Blockrandstruktur in Anlehnung an die umliegende innerstadtische Bebauung in
der Innenstadt empfohlen. Aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage besteht auch aus
wirtschaftlicher Sicht die Notwendigkeit einer héheren Verdichtung, um durch ein angemes-
senes Kosten-Nutzen-Verhaltnis eine Investitionsbereitschaft seitens der Eigentimer bzw.
Kaufinteressenten zu generieren. Die Dacher sind als Satteldacher, die nahezu durchgéangig
in der Innenstadt vorzufinden sind, auszugestalten.

Die innerstadtische Lage mit ihren vielfaltigen Nutzungsansprichen soll sich auch in der Nut-
zungsstruktur des Blocks bzw. der beiden Blocke nérdlich und stdlich der KugelgartenstraBe
widerspiegeln und auf die lokalen Anforderungen und Entwicklungstrends eingehen.

Das Architekturblro hat daraufhin drei verschiedene Blockkonzepte als Bebauungs- und Nut-
zungsvarianten entwickelt:

m Urbanes Wohnen in Stadthausern (Var. A)
m Barrierefreies Wohnen in der Innenstadt (Var. B)
= Erweiterung des Einzelhandels (Var. Q)

Auf die einzelnen Varianten wird hier nicht weiter eingegangen, da in der Studie zwar alle
drei Varianten als stadtebaulich sinnvoll und méglich erachtet werden, jedoch keine Variante
als Vorzugsvariante eingestuft wurde. Dies bleibt vertieften Markt- bzw. Wirtschaftlichkeits-
studien potentieller Investoren vorbehalten. Bei allen drei Varianten ist jedoch besonders auf
die Gliederung der Baukoérper und auf die Fassadengestaltung zu achten, sodass sich die Ge-
baude gestalterisch in die historische Altstadt einfugen.

8 Planungskonzeption

8.1 Stadtebau und Griinordnung

Grundlegendes Konzept ist der Ersatz der bestehenden Baustrukturen durch ein modernes
und gestalterisch integriertes Geschaftshaus zur Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebes. Grinordnerische Strukturen sind im Geltungsbereich derzeit nicht vorhanden.s

Die Planung verfolgt aufgrund der zentralen Lage in der FuBgangerzone das Ziel zukilnftig
das Grundstiick optimal auszunutzen. Daher wird eine Inanspruchnahme der Gesamtflache
notwendig. In diesem Zusammenhang wird auf grinordnerischen Regelungen / MaBBnahmen
verzichtet. Der Granordnung im Quartier entstehen dadurch aufgrund der fehlenden Vor-
pragung keine Nachteile. Auf eine Dachbegrinung auf einem Flachdach oder flachgeneig-
tem Dach soll zugunsten eines einheitlichen StraBen- und Ortsbilds mit einem ca. 55° geneig-
ten Satteldach verzichtet werden.

Mit dem neuen Geschaftshaus soll die historisch-typische und verdichtete Baustruktur der
Landauer Innenstadt voll aufgegriffen werden. Die BaumaBnahme orientiert sich an der be-
stehenden Blockstruktur und nimmt nur gegeniber der KugelgartenstraBBe einen geringen
Flachenanteil der Verkehrsflache in Anspruch, um die urspriinglichen Blockrand-Baufluchten

5 Sudlich befinden sich zwei Hochstdmme auf den Nachbargrundstlcken.
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aufgreifen zu kénnen. Da der durch das Vorhaben teilweise tberplante Block im Zuge der
Bombardierungen im Zweiten Weltkrieg stark beschadigt wurde, stellt das neue Vorhaben in
moderner Form einen Lickenschluss im System der innerstadtischen Blockbebauung dar. Den
historischen Strukturen wird damit entsprochen.

Auch gegenlber den denkmalgeschitzten Bestandteilen der Landauer Innenstadt fugt sich
das neue Vorhaben gut ein. Es greift Raumkanten und Ecksituationen (MarktstraBe 56 und
65) und damit architektonisch betonende Elemente der Umgebungsbebauung auf und trans-
feriert diese in eine moderne und zweckerfillende Architektur. Dabei bleibt der regionale
Kontext stets gewahrt.

In Anlehnung an umliegende Gebaude greift der Neubau die Dachlandschaften Landaus hin-
sichtlich Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungsmaterialien auf und setzt diese
in zeitgenossischer Weise um.

Die Planung halt durch Abstimmung auf die Regelungen der Altstadtsatzung und der Wer-
beanlagensatzung die wesentlichen gestalterischen und stadtebaulichen Vorgaben fur die
Landauer Innenstadt ein. Diese Gestaltungen und Vorgaben werden unabhangig vom Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan im Rahmen der Objektplanung unmittelbar mit der Stadtver-
waltung und der Unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmt, sodass hier keine diesbezlgli-
chen Festsetzungen erforderlich sind. Zur Klarstellung wird an dieser Stelle darauf hingewie-
sen, dass die derzeitige Vorhabenplanung gemaB den Antragsunterlagen zur Baugenehmi-
gung vom Juli 2014 in den nachfolgenden Punkten von der Altstadtsatzung abweicht und es
entsprechender Befreiungen bedarf:

[ § 5 Abs. 9 Satz 5: die max. zulassige GroBe der Dachflachenfenster (1,00 m2) wird
Gberschritten.

[ § 6 Abs. 7 Satz 1: Zwei Fenster im Treppenhaus sind keine Stulpfenster.

[ § 6 Abs. 9 Satz 5: an der Ecke MarktstraBe / KugelgartenstraB3e soll ein Schaufenster

vom 1. OG bis zum 3. OG durchgehend ausgefihrt werden.

[ § 6 Abs. 13: an der Ecke MarktstraBe / KugelgartenstraBe soll der Glasvorbau um ca.
0,75 m in den 6ffentlichen Raum hineinragen.

Das Vorliegen der Befreiungstatbestande wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

gepruft.

Des Weiteren bedirfen gemaB § 6 Abs. 9 Satz 2 die Schaufenster im Obergeschoss und ge-
maf § 5 Abs. 9 Satz 3 die schmalen Abstande zwischen den Dachelementen einer Ausnahme.

Hinsichtlich der folgenden Aspekte sind keine Befreiung und keine Ausnahme von der Alt-
stadtsatzung erforderlich, da dieser Bebauungsplan deren Zulassigkeit festsetzt:

[ § 4 Abs. 3: Die maximal zulassige Traufhdéhe, welche sich aus der Umgebungsbebau-
ung ergibt, darf bei dem Vorhaben an der Ecke MarktstraBe/ KugelgartenstraB3e so-
wie im Bereich des Zwerchgiebels Gberschritten werden (siehe Teil B, Kap. 2, S. 24).

m § 5 Abs. 8: Zwerchgiebel sind unzulassig (siehe Teil B, Kap. 2, S. 24).

8.2 Verkehr

Die Planung wird keine groBBen Einflisse auf das bestehende Verkehrssystem der Landauer
Innenstadt haben. Die neue Nutzung soll Gber die MarktstraBe fir Kunden fuBlaufig zugang-
lich sein.
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Die gemaRB der ,Verwaltungsvorschrift Stellplatze” notwendigen Stellplatze werden abgeldst
oder in rdaumlicher Néahe durch die Nutzung vorhandener Kapazitaten bereitgestellt. Grund-
satzlich verteilt sich der Kundenverkehr auf die umliegenden Parkméglichkeiten der Landau-
er Innenstadt (insbesondere auf das nur ca. 100 m entfernte Parkhaus , Stadtmitte”), da durch
die Zulassigkeit von nur zentrenrelevanten Sortimenten keine Einkaufe erwartet werden,
welche Ublicherweise mit Pkw durchgefiuhrt werden.

Der Anlieferverkehr soll Gber die KugelgartenstraBe erfolgen, was durch den Anschluss an die
WaffenstraBe als innerstadtische ErschlieBungsstraBe der gangigen Praxis umliegender Ein-
zelhandelsbetriebe entspricht. Die Abwicklung von Lieferverkehren unterliegt damit den
gleichen ordnungsrechtlichen Bedingungen, wie die Verkehre anderer Betriebe in der FuB-
gangerzone.

Durch das neue Vorhaben wird ein geringer Teil der Parzelle 214/3 der KugelgartenstralBe
sowie ein Teil der Parzelle 117/2 in Anspruch genommen. Hierbei handelt es sich um einen
Streifen von rund 52,00 m Lange und maximal etwa 0,50 m Breite; insgesamt rund 14,00 m?
Grundflache. Am Grundsystem des Verkehrs wird hierdurch nichts verandert.

Abbildung 10: In Anspruch zu nehmender Flachenanteil Flurstlicke 214/3 und 117/2 (KugelgartenstraBe)
(Quelle: Vermessung Keuerleber, Wendlingen (ohne Maf3stab))

8.3 Technische Infrastruktur

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 12 sind verschiedene
Belange zur Vollziehbarkeit der Planung zu prifen. Hierzu zahlt auch die Prifung des Plan-
gebietes auf vorhandene und zukinftig bendétigte Infrastruktur. Generell ist im Rahmen der
Planung bereits zu bertcksichtigen, dass durch die Planung vorbereitete Vorhaben im Bauge-
biet realisierbar sein mussen. Es ist daher bereits frihzeitig zu prifen, ob generell die Ver-
und Entsorgung von Wasser und Abwasser, die ausreichende Versorgung mit Elektrizitat so-
wie die Moéglichkeit zum Anschluss an Telekommunikationslinien gegeben sind. Zudem soll in
besonderen Fallen auch der Anschluss des Gebietes an das Gasversorgungsnetz sowie an ein
eventuell vorhandenes oder geplantes Nahwarmenetz geprift werden. Hierbei ist nicht ent-
scheidend, ob einzelne Hausanschlisse bereits benannt werden kénnen — das ist in Bebau-
ungsplanverfahren regelmaBig nicht der Fall, da Vorhaben und deren konkrete Umsetzung
im Einzelnen erst bei Ausarbeitung der Bauausfihrungsplane abstimmungsfahig far An-
schlisse und deren Dimensionierung werden — oder ob der genaue Bedarf einzelner Betriebe
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beziffert werden kann. Vielmehr geht es um die generelle Machbarkeit der Planung und der
Sicherung einer ausreichenden Versorgung.

Diese Punkte werden im Folgenden fir die einzelnen Ver- und Entsorgungsarten dargestellt.

8.3.1 Wasser, Abwasser, Niederschlagswasser

Die Lage des Plangebietes in der Innenstadt sowie die Tatsache, dass das Gelande derzeit be-
reits bebaut ist, lassen darauf schlieBen, dass eine Ver- und Entsorgung von Wasser, Abwasser
und Niederschlagswasser gesichert ist. Es sollen entsprechende Anschlisse an die das Plange-
biet erschlieBenden StraBen erfolgen.

8.3.2 Elektrizitat

Eine konkrete Losung fur die Elektrizitatsversorgung erfolgt erst im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens. Uber die Méglichkeit zur Realisierung von Nebenanlagen wird im Be-
bauungsplan sowohl der Anschluss des Gebdudes an die bestehende Infrastruktur sowie die
Errichtung eines eigenen Trafo-Standortes (integriert in das neue Gebaude) erméglicht. Da-
mit ist die grundsatzliche Umsetzbarkeit des Vorhabens gesichert.

Zwischenzeitlich fanden auch erste Abstimmungen statt. Nach Aussagen der Energie Sidwest
Netz GmbH kann eine Anbindung des Vorhabens an das 20 kV-Netz Uber Trafostation Gber
die Station Ecke WaffenstraBBe / LangstraBBe erfolgen.

8.3.3 Telekommunikation

FUr das Plangebiet existieren derzeit bereits Hausanschllsse, die nach Abstimmung mit dem
Trager der telekommunikativen ErschlieBungsanlagen fir das neue Vorhaben modifiziert
nachgenutzt werden kénnen.

9 Auswirkungen der Planung

Themenbezogen werden nachfolgend die Auswirkungen der Planung dargelegt; siehe hierzu
auch das Kapitel zur Abwagung in Teil C, S. 31 f.

9.1 Verkehr

Vom Vorhaben sind derzeit keine splrbaren Auswirkungen auf den Verkehr in Landau und
insbesondere in der Innenstadt zu erwarten. Das neue Vorhaben wird hinsichtlich der Kun-
denansprache von der MarktstraBBe als Teil der FuBgangerzone fuBlaufig bedient. Eine Aus-
wirkung auf konkrete Bereiche der Innenstadt ist hiernach nicht auszumachen. Der Anliefer-
verkehr wird Uber die WaffenstraBe an den westlichen Liefereingang des neuen Gebaudes an
der KugelgartenstraB3e erfolgen. Die Anlieferung unterliegt den gleichen Bedingungen, wie
die Lieferverkehre der Ubrigen bereits bestehenden Betriebe in der Landauer Innenstadt.

Allgemein kann das Vorhaben dazu beitragen die Attraktivitat Landaus als Einkaufsstadt zu
erhalten und zu starken. Verkehrliche Auswirkungen in Form messbarer Mehrverkehre oder
Umlenkung von Pkw-Fahrbewegungen sind hingegen nicht zu erwarten.
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9.2 Immissionen

Sofern Klimaanlagen, BelUftungsanlagen, etc. im Rahmen des Vorhabens installiert werden
sollen, sind diese nach den allgemeinen Bestimmungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sowie der zugehérigen Verordnungen und Richtlinien zu realisieren. Konkrete Be-
rechnungen bzw. Planungen hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit sind
im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht durchgefihrt worden. Sie sind im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu tatigen.

Weitere Immissionen, wie Beeintrachtigungen der Nachbarn durch Licht, Gerlche, Staube
und dergleichen, sind derzeit von der geplanten Nutzung als Geschaftshaus nicht zu erwar-
ten.

9.3 Kampfmittel

Die Stadt Landau wurde in den Jahren 1944 und 1945 in zahlreichen Luftangriffen mit Gber
3.000 Sprengbomben bombardiert. Hierunter ist ein Anteil von etwa 8 bis 15 % an Blindgan-
gern zu vermuten. Auch das Plangebiet befindet sich in einem von den Bombardierungen
betroffenen Bereich.

Da nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden kann, dass keine Blindganger auf dem Areal
zu finden sind, wird eine genauere Untersuchung empfohlen. Hiernach wird bei Verdacht auf
Kampfmittel ein Konzept zur Berédumung des Gelandes empfohlen, das sicherstellen soll, dass
fur die neue Nutzung ein den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen angemessenes Si-
cherheitsniveau erreicht wird. Entsprechende Untersuchungen zu Kampfmitteln werden fir
den Zeitraum der Rdumung des Grundstlickes empfohlen, da eine Sondierung derzeit noch
nicht moglich ist.

Im Bebauungsplan wurde ein Hinweis aufgenommen, der Bauherren die Vorgehensweise
beim Auffinden oder einem konkreten Verdacht auf Kampfmittel erlautert.

9.4 Radonvorkommen und -vorsorge

Radon ist ein natlrlich vorkommendes radioaktives Edelgas. Das gasférmige Radon kann
Uber KlUfte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden an die Erdoberfla-
che wandern. Fur das Land Rheinland-Pfalz wurde eine Radonprognosekarte erstellt, die ei-
nen Anhaltspunkt Gber die Hoéhe des regional auftretenden Radonpotenzials liefert. Die
Stadt Landau liegt im Bereich des Oberrheingrabens, in dem fast Gberall an der Oberflache
vorkommende oder unter Rheinsanden verdeckte, organische reiche Auensedimente erhéhte
Radonpotenziale liefern kénnen. Vor allem im Randbereich des Oberrheingrabens kénnen
tiefreichende Stérungen linear das Radonpotenzial erhéhen. Gemal der Radonprognosekar-
te ist im gesamten Stadtgebiet der Stadt Landau mit einem erhéhten Radonpotenzial (40 bis
100 kBg/m3) zu rechnen.

Derzeit ergibt sich keine zwingende Notwendigkeit, flachendeckende Radonmessungen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchfihren zu lassen. Nach Freistellung der Flachen
kann dies jedoch an einigen Punkten erfolgen, um Aufschluss Uber die tatsachliche Belas-
tungsprognose fir das neue Vorhaben zu erlangen. Bauliche MaBnahmen waren darauf ab-
zustellen. Ein entsprechender Hinweis zur radongeschitzten Bauweise wurde in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen.
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9.5 Denkmalschutz®

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude oder sonstige
Strukturen, die dem Denkmalschutz unterliegen. Insofern gilt der Denkmalschutz hier nur
indirekt; dies jedoch Uber die raumliche Nahe / Nachbarschaft zu denkmalgeschitzten Ge-
bauden.

In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich die unter Denkmalschutz stehen-
den Gebaude

] KugelgartenstraBe 13
] MarktstraB3e 56
[ MarktstraBe 61
] MarktstraBBe 65 bis 77

sowie der Rathausplatz, der als geschitztes Ensemble nur noch indirekt auf die Einfigung
des neuen Vorhabens einwirkt. Selbiges Einfligen ist jedoch hinsichtlich der denkmalschutz-
rechtlichen Vorgaben bei der Neuplanung des Gebaudes zu beachten, da ein Neubau die
Wirkung und Erscheinung eines in Nachbarschaft befindlichen Denkmals nicht negativ beein-
trachtigen darf. Hierauf wurde bei der Planung Wert gelegt; die Belange des Denkmalschut-
zes wurden im Vorfeld und wahrend der Detailplanung mit der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde abgestimmt.

r==—=—"1

L——_

Abbildung 11: Denkmalschutz in der Umgebung des Plangebietes
(Quelle: Ausschnitt Anlageplan Altstadtsatzung Landau)

6 Vgl. Satzung Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen zum Schutze der Landauer Altstadt, 21.11.2013
& Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler Kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz, auf der Grundlage
der ,,Denkmalschnellerfassung” 2000, Stand 17.06.2011
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Es wurde zudem ein Hinweis in die textlichen Festsetzungen zur Beachtung der Vorgaben des
Denkmalschutzes und zur Pflicht der Abstimmung von Veranderungen an der auBBeren Ge-
stalt von Gebauden und baulichen Anlagen bzw. Veranderungen an Gebauden aufgenom-
men.

Es bestehen gemaB den Antragsunterlagen zur Baugenehmigung vom Juli 2014 mehrere
Abweichungen gegenlber der Altstadtsatzung, welche im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens gepruft werden (siehe Kapitel 8.1, S. 16). Dabei handelt es sich um

[ Ausnahmen und Befreiungen zu Schaufenstern im Obergeschoss und Abstanden zwi-
schen Dachelementen.

] Befreiungen hinsichtlich der GréBe der Dachflachenfenster, der Fensterausfiihrung
von zwei Fenstern im Treppenhaus, einem durchgehenden Fenster vom 1. Bis zu 3.
Obergeschoss an der Ecke MarktstraBe / KugelgartenstraBe und der Zulassung und
Ausgestaltung eines Erkers an der Ecke Marktstra3e / Kugelgartenstrale.

[ Durch den Bebauungsplan geregelte Umstande zur Traufhéhe im Eckbereich Markt-
straBe / KugelgartenstraBBe und zur Unzulassigkeit von Zwerchgiebeln.

Die o.g. Tatbestande, die einer Befreiung bedurfen, sind vom Bauausschuss der Stadt Landau
auf Grundlage des Bauantrags zu prifen und zu entscheiden.

9.6 Bericksichtigung der sonstigen Umweltbelange

Das Plangebiet ist derzeit vollstandig GUberbaut bzw. versiegelt und es sind keine griinordneri-
schen Strukturen vorhanden. Daher ist keine naturschutzfachliche, pflanzenspezifische oder
faunistische Begutachtung erforderlich.

Die vorhandenen baulichen Anlagen sind an ihren Fassaden und Dachern vollstandig ge-
schlossen, sodass Brut- / Nistplatze von artenschutzrechtlich oder sonstigen naturschutzrecht-
lich relevanten Tierarten auszuschlieBen sind. Ein entsprechendes Artenschutzgutachten ist
daher ebenfalls nicht erforderlich. Gleichwohl wird den Anregungen zur Berticksichtigung
der Habitate von Mauerseglern Rechnung getragen, indem zwar keine konkrete Regelung in
den Bebauungsplan aufgenommen wurde. Es soll jedoch im Rahmen der Bauausfiihrung ge-
pruft werden, ob die Anbringung von Nisthilfen sinnvoll und méglich ist.

Far das Vorhaben wurde im Vorfeld der konkreten Bauleitplanung eine UVP-Vorprifung’
durchgefuhrt. Hierbei wurden die wesentlichen Rahmenbedingungen nach Anhang 1 UVPG
gepruft.

Die UVP-Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben voraussichtlich keine
erheblichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind, die eine Umweltvertraglichkeitsprafung
(UVP) oder eine Umweltpriafung zum Bebauungsplan erforderlich werden lassen.

10 Planungsalternativen

Zum vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bestehen zur Umsetzung des damit
beabsichtigten Vorhabens keine zu bevorzugenden planungsrechtliche, rdumliche, standort-
bezogene oder erschlieBungstechnische Alternativen.

7 ISU Bitburg: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaB UVPG, Marz 2014
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Es handelt sich um die planungsrechtliche Sicherung zur Errichtung eines groBflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes, der ohne planungsrechtliche Absicherung nicht genehmigungsfahig ist.
Als Art der Nutzung ware alternativ ein Kerngebiet méglich, welches jedoch den speziellen
Zuschnitt auf die Handelsnutzung nur als Regelungsteil kennt. Es waren hier allerdings weite-
re Nutzungen zulassig, die derzeit nicht beabsichtigt sind.

In der Landauer Innenstadt besteht aufgrund der historisch gewachsenen sehr dichten und
kleinteiligen Grundstlcksstrukturen keine Flachenalternative.

FUr den Fall, dass eine Entwicklung im Plangebiet nicht Gber einen Bebauungsplan vorberei-
tet wirde, kénnte sich das Gebiet folglich nur nach den Vorgaben des § 34 BauGB entwi-
ckeln. Hierbei ware zu erwarten, dass dies unter den Voraussetzungen der Altstadtsatzung
und des Einflgens in die nahere Umgebung moéglich ware. Allerdings kénnte es sich in die-
sem Fall nicht um ein Vorhaben zur Umsetzung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
handeln. Es kénnte sich daher Wohnen, Dienstleistung, nicht wesentlich stérendes Gewerbe
oder eine andere Kerngebietstypische Nutzung einstellen.

Teil B Begrindung der einzelnen Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird fir das Plangebiet ein Sondergebiet SOz mit
der Zweckbestimmung , GroB3flachiger Einzelhandel” nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.
Zulassig ist im Plangebiet die Errichtung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes, dessen
Kernsortiment aus dem Bereich Bekleidung stammt.

Die Gesamtverkaufsflache des neuen Betriebs ist auf ein Maximum von 2.050 m? beschrankt.
Zudem werden Regelungen zu Randsortimenten getroffen, die einen Ausschluss negativer
Auswirkungen auf die Gbrigen Angebote in der Landauer Innenstadt sicherstellen sollen. Dies
entspricht der derzeitigen Projektplanung und fugt sich in die bestehende Einzelhandelsland-
schaft Landaus ein ohne schadliche Auswirkungen befiirchten zu lassen. Die Lage des Betriebs
im Zentralen Versorgungsbereich der Landauer Innenstadt stellt die Grundlage fir die ge-
troffenen Regelungen dar.

Um sicherstellen zu kénnen, dass vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen zu erwar-
ten sind, wurde fur die Planung eine Untersuchung® durchgefuhrt, die Aufschluss tber das
Einflgen des Vorhabens in die Einzelhandelsstruktur Landaus gibt. Die Untersuchung baut
auf dem Einzelhandelskonzept auf, stellt jedoch keine Wirkungsanalyse im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO dar. Das bedeutet, dass konkrete Umsatzumverteilungen, aus denen sich ge-
naue Aussagen Uber die Schadlichkeit eines Vorhabens im stadtebaulichen Sinne ableiten
lassen, nicht betrachtet wurden. Es wurde hingegen eine Prifung des Vorhabens auf die
Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen des LEP IV und des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Landau vorgenommen. Hiernach fugt sich das Vorhaben in die Zielsetzungen
ein. Da bereits im Einzelhandelskonzept moégliche Auswirkungen von Vorhaben an unter-
schiedlichen Standorten im Landauer Stadtgebiet untersucht wurden, kann davon ausgegan-

8 Junker und Kruse, Stadtforschung Planung, Dortmund: Gutachterliche Stellungnahme, April 2014.
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gen werden, dass vom Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO ausgehen werden.

In der gutachterlichen Stellungnahme werden Vorschlage fur die konkrete Festsetzungsfor-
mulierung gegeben. Diese wurden bei der vorliegenden Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung bericksichtigt und sinngemal umgesetzt.

Als wichtigste Festsetzung gilt zunachst die Zulassigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebes im Rahmen der vorgenommenen Sondergebietsregelung. Konkretisiert wird diese
Nutzungsart durch die Definition einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 2.050 m2. Hier-
mit ist eine Marke gesetzt anhand derer sich Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur
und die Einzelhandelslandschaft Landaus bewerten lassen. Die GréBenordnung entspricht
den gangigen Shop-Systemen fir Innenstadte und insbesondere FuBgangerzonen, wenn die
Ansiedlung von Betreibern gewinscht wird, die eine tatsachliche Diversifizierung des Ange-
botes am Standort mit sich bringen. Gleichzeitig handelt es sich nicht um zu groBe und damit
untypische VerkaufsflichengréBen, die eine Uberformung des Standortes Landau mit sich
bringen kénnten.

Zur Sicherung der Festsetzung wurde eine Definition fur das Kernsortiment aufgenommen. Es
handelt sich hierbei um das Sortiment Bekleidung. Der Betrieb greift damit einen Sortiments-
bereich auf, zu dessen Ausbau und Diversifizierung bereits das Einzelhandelskonzept nach
gutachterlicher Bewertung des Standortes Landau geraten hatte. Hiernach kommt das Vor-
haben den Zielen der Innenstadtentwicklung Landaus nach und setzt diese in angestrebter
Form um.

Neben den Regulierungen fir das Kernsortiment wurde auch eine Regelung fir Randsorti-
mente festgesetzt. Diese dirfen einen Anteil von maximal 15 % der Gesamtverkaufsflache
einnehmen. RegelmaBig wird bei Bauleitplanverfahren fir Einzelhandelsbetriebe eine Emp-
fehlung von maximal 10 % fir Randsortimente gegeben. Im Vorliegenden Fall soll der zu
etablierende Bekleidungsanbieter jedoch markgerechte und bereits marktibliche Konzepte
anbieten kénnen. Daher wurde in Reaktion auf einen Abgleich mit sonstigen typischen Be-
kleidungsanbietern in Innenstadten ein Anteil von maximal 15 % fur Randsortimente ge-
wahlt. Hier kdnnen das Kernsortiment erganzende Artikel aus den nach der Landauer Sorti-
mentsliste definierten nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten angeboten werden. In Bezug auf typische Shop-Konzepte von Beklei-
dungsanbietern in der genannten GréBenordnung von rund 2.000 m2 Gesamtverkaufsflache
entfallt hierbei zumeist ein kleinerer Anteil der Randsortimente auf Drogerieartikel und Mo-
deschmuck, was jeweils die Produktlinien einzelner Marken und Fashion-Linien abrundet.
Zudem werden Flachen in untergeordnetem Umfang fir Schuhe, Lederwahren und Heimtex-
tilien gebraucht, die ebenfalls das Fashion-Angebot abrunden und die Styles saisonal wech-
selnd unterstitzen. In ihrem Umsatz liegen die Randsortimente meist deutlich unter dem
Kernsortiment Bekleidung, weshalb sie tatsachlich lediglich den erganzenden Charakter auf-
weisen.

Zu den Definitionen der Flachen und Sortimente kommt die Festsetzung hinzu, dass das Vor-
haben dem Durchfiuhrungsvertrag entsprechen muss. Hier sind gesonderte Regelungen ent-
halten, die Uber die Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Regulierungen vorse-
hen, zu deren Einhaltung sich der Vorhabentrager vertraglich verpflichtet.
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2 MaB der baulichen Nutzung

Die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Regelungen zum MafB der baulichen
Nutzung weichen in Teilen von der Regelungssystematik des § 9 Abs. 1 BauGB ab. Dies ge-
schieht auf Grundlage der durch § 12 BauGB abgesicherten Regelungsfreiheit.

Wichtigste stadtebauliche Ordnungszahl aus dem Bereich des MaB3es der baulichen Nutzung
ist die Grundflachenzahl (GRZ). Diese wird im Plangebiet auf 1,0 festgesetzt. Damit ist eine
vollstandige Uberbauung des Grundstiicks méglich. Dies schlieBt auch ein Heranriicken bis
auf die Grundsticksgrenzen ein, was mit den hiervon betroffenen Nachbarn im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt werden soll. Hierdurch kann das Grundstiick opti-
mal ausgenutzt und fur die angestrebte Handelsnutzung in zentraler Innenstadtlage ange-
messen entwickelt werden.

Die gewahlte GRZ von 1,0 spiegelt den verdichteten Charakter des Plangebietes und der in-
nerstadtischen Blockrandbebauung im Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebietes wider.
Es soll in Anlehnung an die engen Baublécke in der Landauer Innenstadt eine Bebauung er-
moglicht werden, die die Ansiedlung einer stadtebaulich gewinschten Nutzung in der Innen-
stadt zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs ermdéglicht. Hierbei sind keine negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt, den Boden, das Grundwasser oder andere Schutzguter zu
erwarten, da eine vollstandige Versiegelung derzeit bereits vorhanden ist und den Charakter
der umgebenden Bebauung aufgreift sowie dem raumordnerischen Grundsatz , /nnenent-
wicklung vor AuBBenentwicklung” wie auch der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB
entspricht. Auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden ein-
gehalten, da die Uberbaubarkeit im Wesentlichen der bestehenden Struktur entspricht und
keine Erweiterung des derzeitigen Baurechts ausldst. Das Vorhaben soll die zu realisierende
Verkaufsflache Gber mehrere Etagen verteilen, um eine weitere Grundflacheninanspruch-
nahme zu vermeiden bzw. um keine weiteren Grundstiicke einbeziehen zu mussen.

Auch die Héhe baulicher Anlagen wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.
Hier werden Regelungen zur Traufhéhe und zur Firsthohe als HochstmaBe getroffen. Die
Traufhéhe wird mit maximal 12,10 m Uber der angrenzenden, das Grundstiick erschlieBenden
StraBBe festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an der Trauflinie des Nachbargebaudes Markt-
straBe 56. Damit fasst das neue Gebaude den StraBenraum der KugelgartenstraB3e in glei-
chem MaBe, wie die bestehende Bebauung auf der gegeniber liegenden StraBenseite.

Far den 6,5 m x 3,0 m langen Teilbereich der Fassade an der Ecke MarktstraBe / Kugelgarten-
straBe wird per Eintragung in der Planzeichnung (Bereich mit Kennzeichnung [ XXXXX) eine
Uberschreitung der festgesetzten maximalen Traufhéhe um bis zu 3,50 m zugelassen, um
eine stadtebaulich wirksame Eckbetonung des Bauk&rpers realisieren zu kénnen. Es wird er-
moglicht eine modern interpretierte Turmauspragung zu errichten, die in ihrer Wirkung dem
Eckturm des gegenilber liegenden Gebaudes MarktstraBe 56 ahnelt und sich auch in der Eck-
betonung des Gebdudes MarktstraBe 65 widerspiegelt. Dabei ist die Gestaltung der Domi-
nanz gebenden Ecksituation auf die Schutzbelange des Denkmalschutzes der umliegenden
Gebdude ausgelegt und mit der Stadtverwaltung Landau sowie der Unteren Denkmalschutz-
behoérde abgestimmt worden.

Eine analog definierte Uberschreitungsméglichkeit der maximalen Traufhéhe wird fir einen
9,50 m langen Teilbereich entlang der KugelgartenstraBBe zur Ausbildung eines Zwerchgiebels
gewahrt. Diese Auflockerung der Fassadenerscheinung sorgt fur eine teilweise wahrnehmba-
re Gliederung der Fassade entlang der Kugelgartenstral3e, die insgesamt eine Lange von gut
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53,00 m aufweisen wird. Insofern wird durch die Unterbrechung der mit Ausnahme der Ecksi-
tuation durchgehenden Trauflinie eine Gliederung des Baukoérpers erreicht, die einer Auf-
nahme der umliegenden Baustrukturen entspricht. Zudem bietet die Auflockerung der Fassa-
de in Form der Uberhéhung der Traufe die Méglichkeit hinterliegende Raumlichkeiten flexib-
ler zu nutzen.

Im Blockinnenbereich wird eine Uberschreitung der Traufe fiir einzelne Bereiche erméglicht.
Das MaB der Uberschreitung richtet sich hier nach den Vorgaben fir die beiden gesondert
markierten Bereiche an der Fassade des Geb&udes. Zudem wird jedoch eine weitere Uber-
schreitung gewahrt, sofern sie zur Unterbringung notwendiger technischer Aufbauten erfor-
derlich wird. Dabei kann es sich beispielsweise um die Technik fur Aufztge, BelGftungen oder
ahnliches handeln.

3-3 1-1

Abbildung 12: Lageplan Systemschnitte des geplanten Vorhabens
(Quelle: ab Architekten, Ulm)
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Abbildung 13:  Systemschnitte 1-1 und 3-3 des geplanten Vorhabens
(Quelle: ab Architekten, Ulm)

Bei der Firsthohe wird das Maximum mit 19,50 m festgesetzt. Dies Gberschreitet die Firstlinie
des walmartigen Daches des Nachbargebiudes MarktstraBe 56 um rund 2,25 m. Diese Uber-
schreitung ist aus dem 6ffentlichen StraBenraum um das neue Gebaude jedoch nicht wahr-
nehmbar, da die Dachformen sich hier unterscheiden und der zur Verfigung stehende Stra-
Benraum einen direkten Einblick in die Dachlandschaft der Landauer Innenstadt nur an we-
nigen Stellen zuldsst. Zudem unterstreicht die Hohe die gewahlte Dachform des steil aufra-
genden Satteldaches. Die Gliederung und duBBere Form des Gebaudes wurden im Vorfeld und
wahrend der Planung mit den Anforderungen der Altstadtsatzung abgeglichen und mit der
Stadtverwaltung Landau sowie der Unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt.
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Als weitere Festsetzung beinhaltet der Vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Vorgabe
Uber das maximale MaB3 zur Anzahl der Vollgeschosse. Diese werden mit maximal Il festge-
setzt. Hierdurch kann eine Sicherung zur Anpassung an die umgebenden Gebaude hergestellt
werden. Gleichzeitig bleibt jedoch gentigend Spielraum zur Entwicklung von Geschossen mit
einer fur Einzelhandelsimmobilien ausreichenden Raumhdhe. Hier mussen die technische
Ausstattung und die lichte Héhe hinsichtlich Belichtung und Raumwahrnehmung durch den
potenziellen Kunden beachtet werden.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl, die maximale Héhe baulicher Anlagen und die ma-
ximale Anzahl der Vollgeschosse wird der Baublock in einem hohen MaBe genutzt, jedoch
kommt es zu keiner unverhaltnismaBig hohen bzw. zu dichten Bebauung. Vielmehr ist fur das
Plangebiet und die angrenzenden Grundstlicke auBerhalb des Geltungsbereichs und damit
auch noérdlich und stdlich des Plangebiets eine gute Belichtung und Bellftung sowie der
Brandschutz gewahrleistet. Dies begriindet sich neben einer angemessenen Breite der Kugel-
gartenstraBBe (ca. 7,50 m) insbesondere mit einer ausreichenden Breite zwischen ca. 5,00 m
und ca. 12,50 m (siehe Abbildung 12) im Blockinnenbereich.

3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Regelung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wurde im Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Festsetzung eines ,Baufensters” durch Baugrenzen und Baulinien vorgenom-
men. Innerhalb dieser ist die Bebauung mit den Hauptbauk&érpern méglich. Hierdurch wurde
bestimmt, wie sich der neue Baukérper in die bestehende Situation eingliedern soll.

An den beiden Fassaden zur KugelgartenstraBe und zur MarktstraBBe sowie im seitlichen Be-
reich zur KugelgartenstraBe 2 und zur MarktstraBe 62 jeweils bis zur hinteren Gebaude- bzw.
Grundstlcksgrenze wurden Baulinien festgesetzt, die eine klare Raumkante zu den beiden
StraBen und den Nachbargrundstiicken vorgeben sollen. Hierdurch wird der StraBenraum in
seinem Raumeindruck durch Baukérper klar gefasst und hinsichtlich der Nachbargrundstiicke
die Blockstruktur der umgebenden Bauweise klar herausgestellt.

Im Interesse einer optimalen Nutzbarkeit des Plangebiets und Schaffung einer zusammen-
hangenden groB3flachigen Nutzflache in der Altstadt Landaus wurde zur KugelgartenstraBBe 2
hin die Baulinie bis an die hintere (stdliche) Grundsticksgrenze festgesetzt. Die Baulinie
rickte damit ca. 2,80 m hinter die derzeitige Gebaudekante der KugelgartenstraBe 2. Der
hierdurch entstehende Fassadenversatz ist ortstypisch fir die Landauer Altstadt und findet
sich im Erdgeschossbereich in diesem Bebauungsblock und in benachbarten Bebauungsblé-
cken auch in den oberen Geschossen wieder. Im Ubrigen wurden die derzeit noch vorhande-
nen Gebaude bis zur hinteren Grundstlcksgrenze gebaut, was daher eine gewisse historische
Vorpragung der hinteren Baugrenze bedeutet. Im Verfahren wurde diese Festsetzung zu-
rickgenommen. Die Festsetzung einer Baugrenze an dieser Stelle lasst eine Grenzbebauung
im Erdgeschoss zu. Dartber sollen die Geschosse etwas zurlick weichen, um dem Nachbar-
grundstlck Luft und Freiraum zu lassen. Die Ortstypik bleibt weiterhin gewahrt.

Aufgrund der Vorpragung mit bereits vorhandenen Gebauden im Erdgeschoss bis an die std-
liche Grundstlicksgrenze im Plangebiet und dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorge-
sehenen Rucksprung des neuen Gebaudes ebenfalls ab dem 1. Obergeschoss, verlauft die
bauliche Entwicklung im Vergleich zum status quo unverandert. Die geplante Wandhoéhe be-
tragt in diesem Teilabschnitt nun nicht mehr wie vorher 8,57 m, sondern gemaB dem Vorha-
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ben- und ErschlieBungsplan nur noch maximal rund 4,60 m, was eine ausreichende Belichtung
und BelUftung im gesamten Innenhof gewahrleistet.

Abbildung 14:  Systemschnitt 4-4 des geplanten Vorhabens an der Stelle der reduzierten Bauhdhen
(Quelle: ab Architekten, Ulm)

Der sudlich der Kugelgartenstra3e 2 vorhandene Innenhof stellt mit einer Flache ca. 5,10 m x
4,00 m eine funktionale und stadtebaulich ausreichend groB3e Nutzflache dar. Hinsichtlich der
im Gebaude KugelgartenstraBe 2 zum Innenhof orientierten Nutzungen im 1. und 2. Oberge-
schoss (jeweils Kiiche) wird nach der Planrealisierung von einer guten Belichtung und BelUf-
tung ausgegangen. Die den Kiichen vorgelagerten Balkone liegen mit einer FuBbodenhdéhe
von ca. 3,90 m und 6,50 m in einer H6henlage und Sudorientierung, bei welcher diese ausrei-
chend gut belichtet werden. Aufgrund ihrer Tiefe von nur 0,90 m sind diese nicht zum lange-
ren Aufenthalt bestimmt. Im Erdgeschoss ist laut Baubescheid ein ,,Zimmer” fir die dort an-
sassige gewerbliche Nutzung eingetragen, sodass auch hier von einer ausreichenden Belich-
tung und Bellftung ausgegangen wird.

Vor- und / oder Ruckspringe dirfen nur in geringfiigigem Umfang erfolgen, so dass die
Blockstruktur in ihrer Erscheinung nicht wesentlich gestért oder aufgebrochen wird. Aus-
nahmen kénnen fur Eingdnge, Fensterbuchten oder einzelne Gestaltungselemente gewahrt
werden.

Die Ubrigen Grenzen werden durch Baugrenzen bestimmt, die entlang der Grundstulicksgren-
zen und damit auch entlang des Geltungsbereichs verlaufen. Diese dirfen per textlicher De-
finition angebaut werden. Sie mussen jedoch nicht angebaut werden, da sie lediglich die
bauliche Entwicklung begrenzen. Nach der derzeit projektierten Architekturplanung ist ein
Anbauen an die Baugrenzen beabsichtigt. Dies ergibt sich aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, der Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans und damit des Planverfahrens
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ist. Auch in diesen Bereichen ist zur studlich angrenzenden Bebauung ausreichend Abstand
(EG, 1.0G: 5,00 m; 2. OG: 6,90 m) zur Belichtung und BelGftung eingehalten.

4 Bauweise

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese
bestimmt, dass Gebaude in geschlossener Bauweise ohne Abstand an die Nachbargebaude
der MarktstraBe und der KugelgartenstraBe angebaut werden mussen. Es ist eine zum Stra-
Benraum durchgehende Fassade zu schaffen, die keine Lucken zwischen einzelnen Gebauden
erkennen lasst. Diese Festsetzung dient der gestalterischen Steuerung zur Entwicklung einer
erkennbaren Blockbebauung. Hierdurch wird der historischen Bauweise in Landau Rechnung
getragen, die im Bereich der Altstadt lediglich geschlossene Baubldcke kennt. Im Plangebiet
wurden durch die Kriegsschaden des Zweiten Weltkrieges die alten Baustrukturen zerstort.
Die derzeit existierenden Baukérper werden dem Gesamterscheinungsbild der Landauer In-
nenstadt nicht gerecht, da Sie teilweise nur eingeschossige und unterbrochene Kubaturen
darstellen.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes (Blockinnenbereich) ist ein Anbauen an die Grund-
sticksgrenzen maéglich. Dies wird jedoch durch gesonderte Darstellung in der Planzeichnung
(Bereich mit Kennzeichnung m XXXXX) auf eine Traufhéhe von maximal 9,00 m und Il Vollge-
schosse beschrankt, um eine ausreichende Belichtung und Beliftung des Blockinnenbereichs
sowie den Brandschutz gewahrleisten zu kénnen.

Hinsichtlich der Grenzbebauung im Blockinnenbereich greift die Planung maximale Entwick-
lungspotenziale fur die Blockbebauung auf und definiert eine Entwicklung, die sich in ange-
messenem Umfang auf die Nachbargrundstiicke Ubertragen lassen kann. Uber die festgesetz-
te GRZ von 1,0 und die festgesetzten Baulinien ist die Umsetzbarkeit einer Vollbebauung des
Grundstulcks unter den genannten Bedingungen der H6henentwicklung umsetzbar.

Eine Regelung zur Sicherung der Grenzbebauung Uber den Gehalt dieses Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans hinaus soll durch die Eintragung von Baulasten und Anbauerlaubnissen
erfolgen. Dies gilt fir den Vorhabenbereich selbst zur Gewahrung einer nachbarlichen
Grenzbebauung wie fir die Nachbargrundstiicke zur Duldung des Neubauvorhabens und
eigenen Sicherung einer angemessenen langfristigen Entwicklung.

Die Regelungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan stellen dabei die Méglichkeiten
baulicher Tatigkeiten fur die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans dar. Hier
gilt die Regelung einer Grenzbebauung bis zu einer maximalen Traufthéhe von 9,00 m.

Den Nachbarn der Flursticke 207 und 212/1 soll im Rahmen der Zulassigkeit gemaB § 34
BauGB ebenfalls eine Grenzbebauung bis zu einer maximalen Traufhéhe von 9,00 m ermég-
licht werden.

In zuktnftigen Baugenehmigungsverfahren soll fur das Flurstick 212 die Méglichkeit zur
Grenzbebauung auf eine maximale Traufhéhe fir ein Vollgeschoss, d.h. maximal 4,20 m fest-
gelegt werden.

In Reaktion auf Stellungnahmen der Nachbarn wurde zum Flurstiick 222 die dort hinter dem
Bestandsgebdude festgesetzte Baulinie in einer Baugrenze geadndert. Im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wurde zudem mit einer geringeren Bauhdhe reagiert, um den Nachbar-
grundsticken Luft und Freiraum zu lassen.
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Damit wird der offeneren Blockstruktur in diesem Bereich Rechnung getragen. Auch die aus-
reichende Belichtung und BelGftung zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sowie der Brandschutz werden hierdurch sichergestellt. Die Unterscheidung resul-
tiert aus der derzeitigen Nutzung der Nachbargebaude in Bezug zum projektierten Neubau-
vorhaben. Die Regelung wird ebenfalls mit den Nachbarn abgestimmt. Dies soll im Zuge des
weiteren Planverfahrens bzw. des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

5 Nebenanlagen

Zur Sicherung der technischen ErschlieBung von Nutzungen im Plangebiet des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans sowie umliegender Nutzungen im Sinne einer Netzsicherung wer-
den Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO zugelassen. Sie sind jedoch in bauliche
Anlagen zu integrieren. Daher musste ein Trafo oder ein Netzknotenpunkt in das Gebaude
integriert werden, so dass keine solitare technische Anlage entsteht, die der Erscheinung ei-
nes einheitlichen Baublocks entgegenwirkt.

Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass das ErschlieBungssystem der technischen Infra-
struktur durch das Neubauvorhaben nicht beeintrachtigt wird, indem eine Anpassung des
Netzes wegen erhdhten Strom- oder Gasbedarfs durch baulich in Erscheinung tretende Ein-
richtungen als Gemeinschaftslésung mit der Gebaudearchitektur anzustreben ist, sofern dies
notwendig wird. Derzeit kann hierzu keine abschlieBend verbindliche Aussage getroffen
werden, weshalb die Festsetzung lediglich die beschriebene Mdéglichkeit bietet. Die Ver- und
Entsorgung der Nutzung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den Versor-
gungstragern und der Stadtverwaltung Landau in der Pfalz abgestimmt und festgelegt.

6 Hinweise auf sonstige zu beachtende Vorschriften sowie Richtlinien

In diesem Abschnitt der textlichen Festsetzungen werden Hinweise aufgenommen, die bei
Umsetzung der Planung zu beachten sind, fir die jedoch nicht der Charakter einer baupla-
nungsrechtlichen Festsetzung anzusetzen ist. Dabei werden die folgenden Belange beachtet
und thematisch aufgegriffen:

[ Altbergbau / Bergrechtliche Bewilligungen

[ Barrierefreies Bauen

[ Bodenschutz / Bodenbelastungen / Bodenbeschaffenheit / Bodenerschitterungen
[ Brandschutz

n Denkmalschutz / Archdologische Funde

n Grundwasser / Niederschlagswasser

[ Grunordnerische Hinweise

[ Kampfmittel

] Nachbarrecht

n Radonvorkommen und -vorsorge

[ Umweltvertragliche Baumaterialien

[ Ver- und Entsorgung / Telekommunikationsleitungen

n Vorschriftennachweis
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Die Hinweise stellen dabei teils direkt wirksame rechtliche Sachverhalte dar, die keiner zu-
satzlichen Regulierung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bedirfen, auf die jedoch ge-
sondert hingewiesen wird.

Teil C Abwagung / Auswirkungen der Planung

FUr jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von beson-
derer Bedeutung. Danach muss die Stadt Landau als Planungstrager bei der Aufstellung des
vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes A 12 die 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche
Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr stadtebauliches Konzept um und entscheidet
sich far die Berucksichtigung bestimmter Interessen und die sachgerechte Zurlckstellung der
dieser L6sung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus fol-
genden Arbeitsschritten besteht:

[ Sammlung des Abwagungsmaterials
[ Gewichtung der Belange
[ Ausgleich der betroffenen Belange und Abwagungsergebnis

Hinsichtlich der stddtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mégliche Auswir-
kungen beachtet und wie bereits vorlaufend beschrieben in den Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eingestellt worden:

] Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

[ Auswirkungen auf die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, sowie die Bevélkerungs-
entwicklung

[ Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und der Wirt-
schaft

[ Auswirkungen auf die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der

Umbau vorhandener Ortsteile
[ Auswirkungen auf die Umwelt

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 6 und 7 BauGB) wur-
den die bereits bekannten und bei der Abwéagung zu berlcksichtigenden 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen und entsprechend
ihrer Bedeutung in den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt. Fur
die Abwagung wurden insbesondere folgende Aspekte beachtet:

L] Bedeutung des Vorhabens fur die Entwicklung der Struktur der Landauer Innenstadt

[ Bedeutung des Vorhabens als Aufwertung der stadtebaulichen Struktur im Plange-
biet sowie in der ndheren Umgebung

L] Belange des Nachbarrechts- und Nachbarschutzes

n Beachtung des Denkmalschutzes umliegender denkmalgeschitzter Gebaude

[ Beachtung der Gestaltungsleitlinien der Stadt Landau
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Die Stadt Landau hat die derzeit bekannten zu beachtenden Belange in ihrer Gesamtheit ge-
geneinander gewissenhaft erhoben und dokumentiert sowie in ihrer Gesamtheit gegenei-
nander und untereinander abgewogen. Md&gliche Planungsalternativen wurden untersucht
und bewertet. Die sich aus der Planung ergebenden Konsequenzen sind vollinhaltlich trans-
parent dargestellt worden.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager éffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden gingen Stellung nahmen zur Planung ein, die im Ver-
fahren Berucksichtigung finden. So wurden Hinweise aufgenommen und erganzt, die sich mit
Normen bezlglich der konkreten Baudurchfilhrung und Ausgestaltung beschaftigen. Des
Weiteren wurden Hinweise aufgenommen, die auf eine rechtzeitige Beteiligung der Leis-
tungs- und Versorgungstrager hinweisen sollen. Auch wurde auf die Stellungnahmen rea-
giert, indem die Begriindung in Teilen angepasste wurde, um einen verstandlicheren Sachbe-
zug einzelner Themen herstellen zu kénnen.

Nicht in der Planung umgesetzt werden konnten Hinweise, die mit der bauplanungsrechtli-
chen Steuerung nicht im Zusammenhang stehen bzw. zu deren Umsetzung es keinen konkre-
ten Anlass gibt. So wurde wegen fehlenden konkreten Anfangsverdachts keine verbindliche
Regelung zu Nistkasten flr Mauersegler, die nicht streng geschltzt sind, in die Planung auf-
genommen. Auch wurde keine verbindliche Regelung zu Dachbegriinung aufgenommen; sie
ware im Rahmen der Baugenehmigung dennoch maéglich. Es wurden Hinweise zurlickgewie-
sen, die sich auf die Ecksituation des neuen Bauk&rpers an der MarktstraBe / Kugelgarten-
straBBe bilden soll. Sie dient nach wie vor einer zeitgemaBen Schaffung eines Pendants zu den
Eckausbildungen der umliegenden Gebaude und ist sowohl hinsichtlich des Denkmalschutzes
als auch der Gestaltungsvorgaben der Stadt Landau in der Pfalz fir den Innenstadtbereich
abgestimmt.

Viele weitere Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Hieraus resultierte jedoch kein Er-
fordernis zur Plananpassung oder konzeptionellen Reaktion.

Anderungen an der konkreten Planung ergaben sich aus Hinweisen der Nachbarn. So wurde
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Teilen angepasst, um den Nachbarn ausreichend Luft
und Freiraum zu gewahren. Hierzu wurde auch im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan rea-
giert, indem die westliche Baulinie im rickwartigen Grundstlcksbereich in eine Baugrenze
gewandelt wurde. Hieraus resultiert keine Anderung der Grundziige der Planung, da die An-
derung keinen Einfluss auf die stadtebauliche Steuerungsfunktion und Wirkung im Plange-
biet hat. Die Anderung wird von der nérdlichen Ansicht aus dem &éffentlichen Raum nicht
wahrgenommen. Insofern ist eine erneute Beteiligung nicht erforderlich.

Unter Bericksichtigung aller vorgetragenen Argumente fir und gegen die Realisierung der
Planung kommt die Stadt Landau zu dem Ergebnis, dass die Vorteile die Nachteile deutlich
Uberwiegen und alle Vorkehrungen getroffen wurden, negative Folgen der Planung auf das
absolut notwendige MaB zu beschranken und beschlieBt daher, den Bebauungsplan in der
vorliegenden Form zu realisieren.
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Begriindung

Teil D Flachenbilanz

Durch die Festsetzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 12 ergibt sich fur die ein-

zelnen Flachennutzungen die nachfolgende Flachenbilanz:

Flichenbezeichnung | Nutzungsteil GroBe in m2 Anteil in %
Geltungsbereich 686 100,00
Bauflachen vorhan- | Leerstehende Einzelhandelsgebaude, 672 97,96
den leerstehendes Bestandsgebaude, La-

gerflachen, Garagen

Verkehrsflachen 14 2,04
Bauflachen geplant | SOgz 686 100,00

Davon tiberbaubare Fldache 686 700,00
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