Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 17

Stadt Landau in der Pfalz

BEBAUUNGSPLAN C 17

mit integrierten gestalterischen Festsetzungen gem. § 88 LBauO
Gebiet in der Gemarkung Nussdorf und der Stadt Landau in der Pfalz, stdlich der B10,
Ostlich des NuBdorfer Weges, nordlich der StraBe Am Gutleuthaus, der Godramsteiner
Strae und der Neustadter StraBe und westlich der Oskar-von-Miller-StraBBe

SATZUNGSFASSUNG

Vom April 2008

BEGRUNDUNG + UMWELTBERICHT

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz
Stadtbauamt Landau
Abt. Stadtplanung und Stadtentwicklung
Bearbeiter: Herr Kuhn
Planungsburo Piske
In der Mérschgewanne 34
67065 Ludwigshafen
Bearbeiter: Herr Villinger
fur den stadtebaulich-immissionsschutzrechtlichen Teil in Zusammenarbeit mit:
IBK — Ingenieur- und Beratungsbiro
Dipl. Ing. Guido Kohnen, Freier Stadtplaner und Beratender Ingenieur
HerrenstraBBe 7
67251 Freinsheim
Bearbeiterin: Frau Lehnertz
fur die Verkehrsuntersuchung und das ErschlieBungskonzept in Zusammenarbeit mit:
MODUS CONSULT Karlsruhe
Dr.-Ing. Frank Gericke, Freier Architekt und Stadtplaner
PforzheimerstraBe 15 b
76227 Karlsruhe

Bearbeiter: Herr Dr. Gericke

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz - Stadtbauamt - Abteilung Stadtplanung
und Stadtentwicklung - Satzungsfassung April 2008



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 17 Begrindung

BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zur Gemeinde
1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes
1.3 Angrenzende Nutzungen

1.4  Eigentumsverhaltnisse

2. Planungserfordernis und allgemeine Planungsziele

2.1 Bisheriges Planungsrecht
2.2 Planungserfordernis

2.3 Bisheriges Baurecht

3. Einfligung in Gbergeordnete Planungen und
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
3.1 Ziele der Raumordnung
3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Il (LEP Il )
3.1.2 Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 (RROP)

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

4. Erforderlichkeit einer Umweltprifung

5. Fachgutachten zum Bebauungsplan

5.1 Einzelhandelsuntersuchung und Einzelhandelskonzeption Landau
5.2 Einzelhandelsgutachten zum Bebauungsplan C 17

( Raumordnerischer Entscheid: Ergebnis der vereinfachten
raumordnerischen Prifung)

5.3  Verkehrsgutachten
Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung, Dezember 2006
5.4  Schalltechnisches Gutachten
5.5 Landespflegerischer Planungsbeitrag
5.6  Altlastenerkundung

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz - Stadtbauamt - Abteilung Stadtplanung Seite 1
und Stadtentwicklung - Satzungsfassung April 2008



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 17 Begrindung

6. Beschreibung und Bewertung der Bestandsituation und daraus
abgeleitete Planungsziele

6.1 Vorhandene bauliche und sonstige Nutzungen, Einzelhandel, Stadtgestalt

6.2  Vorhandene verkehrliche ErschlieBung

6.3  Vorhandene technische Infrastruktur

6.4  Vorhandene Luft- und Larmsituation

6.5 Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

6.6  Vorhandene Bodenbelastungen

7. Stadtebauliches Konzept, Planungsinhalte, Planungsabwagung

7.1 Bauliche Nutzung

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.2 MaB der baulichen Nutzung

7.1.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.2 Larmschutzkonzept

7.2.1 Gewerbelarmschutzkonzept, Larmkontingentierung

7.2.2 Verkehrslarmschutzkonzept

7.3 Verkehrskonzept

7.3.1 Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung und des
ErschlieBungskonzeptes

7.4  Technische Infrastruktur

7.5 Naturhaushalt, Orts- und Landschaftsbild

7.5.1 Landespflegerischer Planungsbeitrag

7.5.2 Abwagung und Integration der vorgeschlagenen MaBnahmen in den
Bebauungsplan

7.6 Bodenschutz

7.6.1 Konzept

7.6.2 Abwagung

7.6.3 Festsetzungen, Kennzeichnungen, Hinweise

8. Umweltbericht

Verfahrensvermerke

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz - Stadtbauamt - Abteilung Stadtplanung Seite 2
und Stadtentwicklung - Satzungsfassung April 2008



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 17 Begrindung

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Angaben zur Gemeinde

Die Stadt Landau in der Pfalz liegt — mit Ausnahme der Exklave des Stadtwaldes — im
Oberrheingraben und hat Teil an den naturrdumlichen Einheiten des Haardtrandes und
des Vorderpfalzer Tieflandes. Die Queich teilt mit ihrem Schwemmkegel die nord-sid-
gerichteten naturraumlichen Einheiten.

Die Gemarkung der Stadt betragt ( ohne Stadtwald ) rd. 5 770 ha, hiervon sind rd. 1700
ha Siedlungs-, Verkehrs- und Grinflaiche ( 30% ). Von den rd. 3970 ha
landwirtschaftlichen Flachen sind 2100 ha als Weinbergsflachen genutzt.

Mit ihren 43 00 Einwohnern (im Jahr 2007) mit Hauptwohnsitz hat Landau ( ohne
Stadtwald ) eine Bevélkerungsdichte von 745 EW pro kmz2.

Auf Grund ihrer zentralen Lage im Schnittpunkt wichtiger Uberregionaler
Verkehrsachsen hat sich die Stadt Landau in der Pfalz zum bedeutendsten
Mittelzentrum der Studpfalz entwickelt. Landau ist ein attraktiver Wohn- und Gewer-
bestandort und besitzt eine herausragende Stellung als Handels-, Dienstleistungs-,
Schul- und Universitatsstandort.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 38 ha groBe Plangebiet liegt am nérdlichen Rand der Stadt Landau in der Pfalz
zwischen der B 10 und der Godramsteiner StraBe. Die Grenzen des Plangebietes lassen
sich wie folgt beschreiben:

> Im Norden: durch die B 10
> Im Westen: durch die 6stlich Bebauung der StraBe NuBdorfer Weg
> Im Stden: durch die nérdliche Bebauung der StraBe Am Gutleuthaus bzw. durch

die Godramsteiner StraBBe und die Neustadter StraBBe

> Im Osten: durch die Oskar-von-Miller-StraBBe

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplangebietes ist in der Planzeichnung (Teil | der
Satzung) gemaB § 9 (7) BauGB festgesetzt. Die in den Bebauungsplan einbezogenen
Grundstlicke ergeben sich ebenfalls aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan.
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Lage des Plangebietes

1.3 Angrenzende Nutzungen

Die angrenzenden Nutzungen des Plangebietes sind:

> noérdlich des Plangebietes: Bundesstrasse B 10,
jenseits der B 10 landwirtschaftliche Nutzung, Weinbau

> westlich und stdlich des Plangebietes: Gberwiegend Wohnnutzung

> Ostlich des Plangebietes: Betriebsgelande der Pfalzwerke AG.

1.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlcksflachen im Plangebiet C 17 befinden sich fast ausschlieBlich im Besitz
der im Gewerbegebiet ansassigen Unternehmen. Auch die wenigen noch unbebauten
Grundsticke des Plangebietes sind in Privateigentum.

Im offentlichen Eigentum stehen die ErschlieBungsflachen, das sind die StraBen
HerrenbergstraBBe, LotschstraBBe, BornbachstraBe, Am Schanzel und GilletstraB3e / Oskar-
v.Miller-StraBBe, sowie die Trafostation und das Regenrickhaltebecken.
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2. PLANUNGSERFORDERNIS UND ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

2.1 Bisheriges Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes C 17 umfasst den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan C 17 b ( jedoch ohne das Betriebsgelande der Pfalzwerke AG ) sowie die
unwirksamen Bebauungsplane C 14, C 13 und C 8d-Teil A. Bei den Bebauungsplanen C
14, C 13 und C 8d-Teil A handelt es sich um Bebauungspldne, die auf Grund von
Ausfertigungsfehlern keine Rechtskraft erlangt haben und somit unwirksam sind.
Grundsatzlich kann ein solcher Verfahrensfehler in einem sogenannten ,Ergdanzenden
Verfahren” gem. § 215 a BauGB durch eine nachtragliche Ausfertigung des Planes
behoben werden. Nicht rechtskraftige Bebauungsplane kénnen so in Kraft gesetzt
werden.

Aufgrund der in der Zwischenzeit gednderten Rechts- und Sachlage im Planungsgebiet,
der vorhandenen Nutzungskonflikte und weitergehender Planungsziele der Stadt zur
Sicherung des Planungsgebietes als Einzelhandels- und Gewerbestandort ist eine die
rickwirkende Inkraftsetzung der alten Bebauungsplane jedoch nicht méglich.

Durch den neuen Bebauungsplan C 17 soll die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
im Planungsgebiet neu festgelegt werden. Dadurch entsteht ein erneutes und
erweitertes Abwagungserfordernis.

2.2 Planungserfordernis

Das Plangebiet ist im Siden und Westen unmittelbar von Wohnbebauung umgeben.
AuBerdem sind innerhalb des Plangebietes Wohnnutzungen vorhanden, die als
schutzwirdig zu gelten haben. Es kommt einerseits durch Gewerbeldrm, andererseits
durch Verkehrslarm zu Belastigungen der Wohnbevélkerung. Aufgrund der
vorhandenen Gemengelage ist ein Planungserfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB gegeben
(Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Bedingt durch das hohe Besucher- bzw. Lieferverkehrsaufkommen mussen die
Verkehrsverhaltnisse im Plangebiet verbessert werden. Im Hinblick auf die
storempfindlichen Nutzungen (insbesondere das Wohnen) in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet und der potenziellen Entwicklung der einzelnen
Betriebe ist eine neue stadtebauliche Ordnung zwingend geboten. Es mussen
insbesondere die Belange der gewerblichen Wirtschaft bertcksichtigt werden.

Durch den Bebauungsplan soll das bereits heute durch groBflachigen Einzelhandel
(Moébel und Bau-/Heimwerkerbedarf) gepragte Gebiet als Standort far nicht
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zentrenrelevanten Einzelhandel mit Schwerpunkt Mébel- und Baumarkt gesichert und
eine Weiterentwicklung erméglicht werden.

Ein weiteres Planungserfordernis ergibt sich daraus, dass sich auch in der Stadt Landau
immer wieder EH - Betriebe unterhalb der Schwelle von 1.200 m2 Geschossflache mit
innenstadtrelevanten Sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten,
insbesondere in Gewerbegebieten am Stadtrand, ansiedeln wollen. Sowohl
Agglomerationen solcher Betriebe als auch schon einzelne Betriebe kénnen aber
negative Auswirkungen auf die Funktionen des innerstadtischen Handelszentrums
haben.

Die Grundlage fur die Zulassung bzw. den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist das
far die Stadt Landau in der Pfalz erarbeitete Einzelhandelsgutachten und
Einzelhandelskonzept , das vom Stadtrat als Leitlinie fur die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben beschlossen wurde. Mit dem Bebauungsplan C17 sollen deshalb
auch die Ziele des Landauer Einzelhandelskonzeptes umgesetzt werden.

Ein weiteres Ziel ist es, durch den Bebauungsplan C 17 Verbesserungen der
stadtgestalterischen und umweltplanerischen Situation zu erreichen.

2.3 Bisheriges Baurecht

Neben der Problematik der fehlerhaften Ausfertigung der Bebauungsplane C 13, C 14
und C 8d - Teil A, weicht auch die tatsachliche Entwicklung innerhalb des
Geltungsbereiches erheblich von den urspriinglichen planerischen Zielvorstellungen ab.
Insofern sind die o0.g. nicht rechtskraftigen Bebauungspldne als auch der
rechtsverbindliche Bebauungsplan C 17 b auch aus inhaltlichen Griinden keine Basis
mehr fur die Neufassung des Bebauungsplanes C 17.

Durch den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes C 17 wird einerseits eine
Anpassung an die heutige Bestandssituation erreicht, andererseits werden die
notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Erweiterungen vorhandener
Betriebe geschaffen.

Das Geldande der Pfalzwerke wurde nicht mit in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans C 17 aufgenommen, da die Entwicklung dieser Flache zur
Verwirklichung der Ziele des aufzustellenden Bebauungsplanes C 17 nicht erforderlich
ist. Far die Nutzung des Geldandes der Pfalzwerke besteht Bestandsschutz.

Mit der Aufhebung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes C 17 b wird das
Pfalzwerke - Areal (wieder) zu einer unverplanten Flache. Erweiterungen oder
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Anderungen kénnen somit auf der Grundlage von § 34 BauGB ermdglicht werden,
deshalb besteht fir diese Flachen kein unmittelbares Planungserfordernis.

3 EINFUGUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND ENTWICKLUNG DES
BEBAUUNGSPLANES AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.1 Ziele der Raumordnung

Im System der raumlichen Gesamtplanung hat sich die kommunale Bauleitplanung
gemaB § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Ein
Abwagungsspielraum besteht hierbei nicht. Solche Ziele sind auf der Ebene des Landes
im Landesentwicklungsprogramm (LEP 1lI 1995) und auf der Ebene der Region
Rheinpfalz im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 formuliert.

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm lli

Die Stadt Landau in der Pfalz wird im LEP Ill als Mittelzentrum im Grundnetz, das auch
oberzentrale Einrichtungen vorhalt (z.B. Universitat), sowie als landesweit bedeutsamer
Gewerbestandort ausgewiesen. Der Bebauungsplan C 17 entspricht mit dem Ziel der
Sicherung des Bestandes und der Weiterentwicklung von Handel und Gewerbe den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

3.1.2 Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 stellt das Plangebiet als
Siedlungsbereich Industrie und Gewerbe (Bestand) dar. Die Flache westlich der
Kreuzung HerrenbergstraBe / Godramsteiner StrafBe, die der Bebauungsplan als GE -
Gebiet und teilweise auch als Ml — Gebiet ausweist, ist im RROP der angrenzenden
Wohnbauflache zugeschlagen. Die Flache des Regenriickhaltebeckens ist als
Siedlungsfreiflache aus der GE — Flache ausgespart.

Die nordlich des Plangebietes verlaufende B 10 ist im RROP als groBraumige
StraBBenverbindung (Kategorie 1) mit geplantem Ausbau dargestellt. Nérdlich der B 10
erstreckt sich bis zum stdlichen Ortsrand von Nussdorf ein regionaler Griinzug, der die
landwirtschaftliche Nutzflache Uberlagert. Im RROP ist das Plangebiet Im Westen, Stden
und SUdosten von Siedlungsflachen fiar Wohnen umgeben.
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In der Beikarte ,Landespflege” zum RROP ist das gesamte Plangebiet — weil innerhalb
des Biospharenreservates Naturpark Pfalzerwald - ,als Bereich mit besonderer
Bedeutung fur Fremdenverkehr und Naherholung” ausgewiesen.

Im Jahr 2006 erfolgte eine 1. Teilfortschreibung des RROP fir das Plankapitel 4.2.2
Dienstleistungen, Handel. Darin wird eine rdumliche Zuordnung der EH-GroBprojekte
zu konkreten Standorten vorgenommen. EH-GroBprojekte mit zentrenrelevanten
Sortimenten sind nur in den gebietsscharf abgegrenzten zentralen Einkaufsbereichen
der Mittelzentren ( und des OZ LU ) zulassig. Der RROP gibt in diesem Zusammenhang
ein verbindliche Liste der zentrenrelevanten Sortimente vor. Fir EH-GroBprojekte mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten werden konkrete Erganzungsstandorte bzw.
sonstige groBflachige EH-Standorte (Bestand) ausgewiesen. An diesen Standorten
werden die regelmaBig mitgefuhrten zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10%
der Gesamtverkaufsflache bzw. héchstens 700 — 800 m2 VF begrenzt.

In der Karte fur die Stadt Landau sind im Bereich des Bebauungsplangebietes C 17 die
SO-Flachen Ehrmann, Pfiffikus und hagebaumarkt Gillet als sonstige groBflachige EH-
Standorte (Bestand), die Erweiterungsflaiche des hagebaumarktes Gillet als
Erganzungsstandort dargestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes C 17 steht somit auch voll in Einklang mit den Zielen
der 1. Teilfortschreibung des RROP.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Landau weist innerhalb des Plangebietes folgende
Darstellungen auf:

> Gewerbliche Bauflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO):

o fast der komplette Bereich nérdlich der BornbachstraBBe

. Flache zwischen BornbachstraBe und Lotschstra3e

o Teilbereiche sudlich der LotschstraBe

o Flache zwischen der StraBe Am Schanzel und der Neustadter StraBBe
. Flache zwischen der GilletstraBe und der StraBe ,,Am Schanzel”

J Bereich Pfeifer + May / Wurth ( Fachhandel )

> Sonderbauflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO):
Hagebaumarkt Gillet nérdlich der GilletstraBe als Sonderbauflache fur
Einzelhandel Baumarkt / Gartencenter

Fa. Ehrmann sudlich der LotschstraBe als Sonderbaufldche fur Einzelhandel
Mobel.
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>

Gemischte Bauflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO):
Zwischen Fa. Frey und Kissel und der Godramsteiner StraBe.

Flachen fir den Verkehr gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB:
Alle 6ffentlichen StraBenflachen innerhalb des Planungsgebietes

Grunflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) (hier: Grinland / Brachland):
Randbereiche entlang der B 10 und der HerrenbergstraBe und das
vorhandene Regenrickhaltebecken.

Fldchen zur Regelung des Wasserabflusses (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB):
Vorhandene Regenrickhaltebecken

Flachen fur die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 a):
Kleinere Flache nérdlich der BornbachstraBBe, westlich der stidlichen Rampe der
Briicke der HerrenbergstraBe (L 512 ) tGber die B 10

Zwei Richtfunkstrecken Uber das Plangebiet

Hauptgasleitung in der BornbachstraBBe und GilletstraBe und durch den Parkplatz
der Fa. Gillet und

Abwasserleitung in der Herrenbergstral3e.

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan der Stadt Landau entsprechen jedoch nicht
mehr in allen Punkten der Realitat bzw. den Zielvorstellungen der Stadt:

>

Das als landwirtschaftliche Flache dargestellte Teilgebiet war aus der
Gewerbegebietsflache ausgespart worden um dort den Bau eines zusatzlichen
Anschlusses der L 512 an die B 10 zu ermdglichen. Diese Anschlussstelle ist nach
der Realisierung der AS Landau-West nicht mehr erforderlich. Die Flache fur
Landwirtschaft soll deshalb wie die Umgebung als gewerbliche Bauflache
dargestellt werden.

Die Firma Ehrmann hat eine zweite Halle fur Lager und Direktverkauf auf der
Nordseite der LotschstraBe errichtet. Der Flachennutzungsplan stellt hier noch
eine gewerbliche Nutzflache dar. Diese soll nun als Sonderbauflache fur den
Einzelhandel, Zweckbestimmung Moébelhaus dargestellt werden.

Ein Teil der Mischbauflache am sidlichen Rand des Plangebietes soll als
gewerbliche Flache dargestellt werden.
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4, ERFORDERLICHKEIT EINER UMWELTPRUFUNG

Aufgrund der Anderung des BauGB im Jahr 2004 muss nun nach § 2, Abs. 4, Satz 1
BauGB fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt werden.
In dieser Umweltprifung mussen die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltprafung ist in der Abwagung zu
berlcksichtigen. Im Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan darstellt, mussen die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt werden.

Der Bebauungsplan ist als Stadtebauprojekt in sonstigen Gebieten nach Anlage 1 Ziffer
18.8 zu § 3c Abs. 1 UVPG einzuordnen. Durch die PlangebietsgréBe von rd.38 Hektar
wird der entsprechende Prifwert nach Ziffer 18.7.2 der Anlage 1 UVPG Uberschritten, so
dass hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ein Screening-Verfahren
durch die Untere Landespflegebehérde bei der Stadtverwaltung Landau durchgefihrt
werden musste.

Ziel eines Screening-Verfahrens ist die allgemeine Vorprifung des Vorhabens ( hier des
Bebauungsplanes ) um festzustellen, ob nach Uberschlagiger Einschatzung anhand der
in Anlage 2 UVPG genannten Kriterien die Neuaufstellung des Bebauungsplanes zu
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen fihren kann.

Prafgegenstand des konkreten Screening-Verfahrens war der Vorentwurf far den
Bebauungsplan C 17 als Uberplanung eines Bestandsgebietes.

Als Ergebnis der durchgefihrten allgemeinen Vorprifung fir den Bebauungsplan C 17
wurde festgestellt, dass durch die Planung nicht mit erheblichen oder nachteiligen
Umweltauswirkungen zu rechnen ist. Bei keinem Schutzgut wurde der definierte
Schwellenwert Gberschritten.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan C17 wird in Kapitel 8 behandelt.

5. FACHGUTACHTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Zur Umsetzung der Planungsziele bzw. im Hinblick auf die Erflllung gesetzlicher
Anforderungen (Zusammenstellung des Abwagungsmaterials) wurden zum
Bebauungsplan C 17 eine Reihe von Fachgutachten - die dann auch Grundlage des
Bebauungsplanes und seiner Festsetzungen sind - erstellt. Fir den Bebauungsplan (bzw.
die Begrindung zum Bebauungsplan) wurden die nachfolgend aufgeflihrten
Fachgutachten bzw. Fachinformationen herangezogen:
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Die Ergebnisse der Fachgutachten mit den daraus abgeleiteten Planungszielen und
deren Berlcksichtigung im Bebauungsplan werden im Kap. 6 ,Beschreibung und
Bewertung der Bestandssituation und daraus abgeleitete Planungsziele” sowie In Kap. 7
»Stadtebauliches Konzept, Planinhalte, Planungsabwagung” dargelegt.

5.1 Einzelhandelsuntersuchung und Einzelhandelskonzeption Landau

Im Jahr 2000 wurde vom Buro Junker und Kruse, Dortmund fir die Stadt Landau in der
Pfalz eine gesamtstadtische Einzelhandelsuntersuchung erstellt. Im Rahmen dieser
Einzelhandelsuntersuchung wurde ein Leitbild und daraus ein Planungs- und
Handlungskonzept zur weiteren Einzelhandelsentwicklung in Landau entwickelt. Die
Einzelhandelskonzeption beinhaltet u.a. die Steuerungsmoglichkeiten zur Starkung der
Zentralitdt Landaus und der Funktionsfahigkeit des Hauptgeschaftszentrums durch die
weitere Konzentration zentrenrelevanter Sortimente in der Innenstadt, aber auch die
Ansiedlung von EH-GroBbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten - unter
Berlcksichtigung der Randsortimente und der stadtebaulichen Vertraglichkeit - an
geeigneten Standorten. Zudem behandelt das Konzept die Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung durch die Zuordnung von Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu den Siedlungsbereichen.

5.2 Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse der geplanten Erweiterung des
hagebaumarktes Gillet und raumordnerischer Entscheid als Ergebnis einer
vereinfachten raumordnerischen Prifung

Die im Plangebiet vorhandenen groBflachigen Einzelhandelsbetriebe — insbesondere
deren zentrenrelevante Randsortimente - und die geplante Erweiterung des
Baumarktes/Gartencenters wurden im Hinblick auf die Auswirkungen auf das
Innenstadt-Zentrum untersucht. Die Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse war Teil der
Begrindung fur die vereinfachte raumordnerische Prifung der potenziellen
Erweiterung des hagebaumarktes Gillet durch die Obere Landesplanungsbehérde. Das
Ergebnis dieser Prifung ist als Entscheid fur die Stadt Landau in ihrer Bauleitplanung
bindend.

5.3 Verkehrsgutachten

Die Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan C 17 des Planungsbliros MODUS
CONSULT - Dr. Ing. Frank Gericke, Karlsruhe, sollte die Grundlagen fur die
Bauleitplanung aus verkehrskonzeptioneller Sicht ( vor allem auch unter
Berlcksichtigung der Erweiterungsabsichten der im Planungsgebiet vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen ) liefern. Dabei war das interne StraBennetz ebenso wie die
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duBere Anbindung des Plangebietes an die HauptverkehrsstraBen der Stadt zu
Uberprifen.

Untersucht wurden zwei Aspekte, einmal das ErschlieBungsstraBensystem im Gebiet mit
moglichen konzeptionellen Erganzungen und dann die Leistungsfahigkeit des
StraBennetzes.

Uberprift wurde auch, welche Leistungsreserven in den Knotenpunkten noch
vorhanden sind. Um die erforderlichen MaBnahmen zur Sicherstellung der
Verkehrsleistungsfahigkeit ableiten zu kénnen, wurde eine Prognose Uber das
Verkehrsaufkommen im Plangebiet unter Berlcksichtigung der Erweiterungsabsichten
der im Plangebiet vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen erstellt. Das bestehende
ErschlieBungssystem wurde bezlglich bestehender Konflikte Uberprift. Auf der
Grundlage des analysierten Konfliktpotentials wurden ErschlieBungsvarianten
entwickelt und geprift. Abgeleitet aus den ermittelten Konflikten wurden auch
MaBnahmen zur Reduzierung des Verkehrslarms aufgezeigt.

Auf Grund der Fortschreibung 2006 der Verkehrsuntersuchung (erganzende Zahlungen,
neue Zielprognose) wurde das ErschlieBungskonzept weiterentwickelt.

5.4 Schalltechnisches Gutachten

Zur Ermittlung der schalltechnischen Situation im Plangebiet und in dessen Umgebung
wurde die Ausarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens in Auftrag gegeben
/Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan C 17 der Stadt Landau in der Pfalz,
IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen, Freinsheim).

Durch das Gutachten sollte geklart werden:

1. Welche Gerauscheinwirkungen treten auf Grund der vorhandenen Betriebe
derzeit in den schutzwilrdigen Gebieten innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes auf und wie ist die Vertraglichkeit der emittierenden Nutzungen
mit den schutzwilrdigen Nutzungen zu beurteilen, so dass die Stadt Landau
darauf aufbauend stadtebauliche Konsequenzen fir die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes ableiten kann.

2. Welche schalltechnischen Lésungsméglichkeiten bieten sich auf der Ebene des
Bebauungsplanes an, um die stadtebaulichen Ziele der Stadt Landau zu
realisieren: d.h. zum einen die Sicherung einer gewerblichen Nutzung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie die Gewahrleistung eines der
vorliegenden Situation angemessenen Schallschutzes fir die schutzwirdigen
Nutzungen (Wohnen) innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches.
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3. Untersuchung, inwieweit das vorgesehene Larmschutzkonzept Einschrankungen
fur die vorhandenen Betriebe mit sich bringt.

4, Untersuchung, wie sich das geplante Verkehrskonzept vor allem auf die
schutzwirdigen Nutzungen entlang der StraBe , NuBdorfer Weg” auswirkt.

5. Untersuchung, welche MaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm innerhalb
des Plangebiets erforderlich werden.

5.5 Landespflegerischer Planungsbeitrag

Im Rahmen des landespflegerischen Planungsbeitrages wurde die Ermittlung und
Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft vorgenommen und daraus eine
landespflegerische Entwicklungskonzeption erarbeitet. Darlber hinaus mussten die
durch den Bebauungsplan C 17 zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
bewertet und die daraus sich ergebenden Kompensationserfordernisse dargestellt
werden.

5.6 Altlastenerkundung - Historische Untersuchung und Orientierende
Untersuchung

Die Historische Erkundung der Gesamtflache des Bebauungsplangebietes C 17 sollte
Aussagen zu Altlastenverdachtsflachen / Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen
sowie ihre Einordnung im Sinne des Bebauungsplanverfahrens liefern. Die Historische
Erkundung ermoglicht es, die Flachen einzustufen in solche, fuar die kein
Altlastenverdacht besteht und in Flachen mit Altlastenverdacht. Flachen, fur die auf
Grundlage der Ergebnisse der Historischen Erkundung der Altlastenverdacht weder
ausgeraumt noch bestatigt werden kann, ist eine Orientierende Untersuchung
erforderlich. Die Ergebnisse der Historischen Erkundung und der Orientierenden
Untersuchung dienen der zustdndigen Fachbehoérde als Grundlage flur die nach
Fachrecht durchzufihrenden Erfassungsbewertung.
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6. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER BESTANDSSITUATION
UND DARAUS ABGELEITETE PLANUNGSZIELE

6.1 Vorhandene bauliche und sonstige Nutzungen, Einzelhandel, Stadt-

gestalt
Abwdgungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung und die
teilweise NeuerschlieBung von Bauflachen ( z.B. erstmalige Herstellung der
BornbachstraBe, Bau einer Verbindungsspange) wird die vorhandene bauliche Nutzung
im Hinblick auf eigentumsrechtliche Belange, auf die Belange der Wirtschaft — vor allem
auch des Einzelhandels - gem. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB sowie im Hinblick auf den Belang
der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile gem. § 1 Abs. 5
Nr. 4 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind bei der planerischen Abwagung
entsprechend dem Ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, ist eine Beschreibung und
Bewertung der vorhandenen baulichen Nutzung erforderlich. ( Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Nutzungen

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend durch die gewerbliche Nutzung sowie durch
groBflachigen Einzelhandel gepragt. Das Gebiet hat sich innerhalb des Stadtgebiets von
Landau als Schwerpunkt des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten herausgebildet.

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurden folgende bedeutende baulichen
Nutzungen innerhalb des Planungsgebietes erfasst:

UBERBAUT in EINZE| GROSS
BETRIE ha BETRIE|WOHN| L |FLACHIGER
PARZEL NUTZUNG, BS |(UBERSCHLA| BS |NUTZU|HAND|EINZELHAN
LE FIRMA BRANCHE FLACHE GIG) ZEIT NG EL DEL
BMW- 0,619 0,14
3308 VOGEL AUTOHAUS HA 22% tags
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0,3544 0,28
3688 WOHNEN HA 78% tags ja
0,5001 0,44
3692 WICKERT LAGER HA 89% tags
NAHRUNGSMIT,
TEL 1,7657 1,17 tags +
3181/6 | FREY&KISSEL |GROSSHANDEL| HA 65% nachts
MERCEDES- 3,6008 3,27
3293/6 BENZ AUTOHAUS HA 91% tags
BAUBESCHLAG
3296/4 E;
3298 SANITARGROSS| 1,933 1,67
3300 UFER HANDEL HA 86% tags ja
3327/6 0,1198 0,08
3327/5 VOGEL AUTOHAUS HA 67% tags
KFZ- 0,2017 0,14
3653/11 ZELLER WERKSTATT HA 67% tags
HOLZFACHHAN| 2,688 2,56
3653/15| WICKERT DEL HA 95% tags ja
0,2728 0,11
3653/3 | GIESELMANN | DRUCKEREI HA 42% tags
BAUSTOFF- |0,8753 0,88
3653/5 GILLET HANDEL HA 100% tags ja
MOBEL-
EINRICHTUNGS| 0,9102 0,76
3653/6 | EHRMANN HAUS HA 83% tags ja
WERKZEUGE +
MASCHINENBA| 0,2949 0,26 tags +
3653/17| WEYLAND U HA 88% nachts| ja
0,2113 0,11
3653/16 WOHNEN HA 54% tags ja
0,3026 0,05
3653/9 | DACHERT |KUNSTSTOFFE| HA 83% tags
0,182 0,13
3654/16] MULLER AUTOHAUS HA 73% tags
EHRMANN - [MOBELLAGER;|0,2771 0,28
3654/27| PFIFFIKUS |TREND MOBEL| HA 100% tags ja ja
LEERSTAND |0,7110 0,58
3654/28 WOHNEN HA 81%
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3654/25
BAUSTOFF- (0,2478 0,25
3654/29 GILLET LAGER HA 100% tags
0,2398 0,19
3654/4 | SCHMITT DRUCKEREI HA 79% tags
BRAUN 0,1196 0,12
3663/2 | &GUNTHER KUCHEN HA 99% tags ja
FLIESEN,
BOHMER; |KAMINSTUDIO|0,1234 0,12
3664/2 MERKLE SCHUHE HA 100% tags ja
KALTE-, 0,2443 0,22
3665/1 MARDO | KLIMATECHNIK| HA 91% tags
DIALYSEZENT PRAXIS
RUM
MASCHINENHA 0,6681 0,46
3670/3 HILTI NDEL HA 69% tags
STAHL-, 1,6077 0,98
3674/2 UFER BAUELEMENTE| HA 61% tags
KELLEREIBEDA | 0,7477 0,57
3680/3 | WICKERT RF HA 77% tags ja
AUTO-, 0,3617 0,26
3682/2 ANDRE REIFENHANDEL| HA 71% tags
HOLZFACHHAN 0,70
3684/4 | WICKERT DEL 0,7 HA 99% tags
3695 0,4462 0,20
3694/1 | WICKERT LAGER HA 45% tags
5048/11 HAGEBAUMAR 3,66
GILLET KT 6,56 HA 56% tags ja
5068/15| BURKLE ELEKTROGROS 0,22
ALEXANDER SHANDEL [0,23 HA 92% tags
5068/15| PFEIFFER & 0,2823 0,08
MAY FACHHANDEL | HA 29% tags
0,3799 0,20
3191/10 WOHNEN HA 53% ja
0,4048 0,18
3190/7 WOHNEN HA 45% ja
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0,2385 0,18

3192/8 WOHNEN HA 74% ja
0,1332 0,06

3192/20 WOHNEN HA 46% ja

Bei dem Uberwiegenden Anteil der Betriebe im Plangebiet handelt es sich um so
genannte nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe, die in Gewerbegebieten
grundsatzlich zulassig sind. Diese Betriebe verfigen z.T. Gber gewerbegebietstypische
groBe Lagerflachen und —hallen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes C 17 hat sich als bevorzugter Standort und
Schwerpunkt im Einzelhandel fur die Bereiche Méobel, Garten-, Bau- und
Heimwerkerbedarf entwickelt. Mit dem Maobeleinrichtungshaus Ehrmann und dem
Hagebaumarkt / Gartencenter Gillet sind groB3flachige Handelsbetriebe im
Planungsgebiet angesiedelt, die aufgrund ihres Verkaufs an Endverbraucher und ihrer
Geschossflachen von jeweils weit UGber 1.200 gm GF nur in einem Sonstigen
Sondergebie ( § 11 Abs. 3 BauNVO ) zulassig sind.

Die Ubrigen innerhalb des Plangebiets ansassigen Betriebe ( z.B. Fa. Wickert,
Holzhandel) stellen in erster Linie Betriebe dar, zu deren Zielgruppe eindeutig
Handwerker zahlen, was nicht zur Einstufung ,Einzelhandel” sondern ,GroBhandel”
fuhrt. Die Betriebe ,,Gillet — Baustoffe” sowie , Fa. Ufer” sind ebenfalls zum GroBhandel
zu rechnen.

In der ,Stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse” wurde zunachst die vorhandene
Bestandssituation des Einzelhandels im Plangebiet untersucht.

Es wurde festgestellt, dass die beiden groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe, das Mdbel-
und Einrichtungshaus Ehrmann und der Hagebaumarkt und Gartencenter Gillet auBer
ihren fachmarktspezifischen Kernsortimenten in erheblichem Umfang auch
zentrenrelevante Randsortimente flhren, die, fir sich genommen, auch schon die
Grenze der GroB3flachigkeit Uberschreiten.

Verkaufsflache (Bestand) in m2

Gesamt zentrenrel. Sort. %
Mobelhaus 12 300 1100 9
Baumarkt 19120 856 4,5
gesamt 31420 1956 6 %
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Im Einzelhandelskonzept der Stadt Landau wird als Ziel formuliert:

- Starkung der Zentralitdit und der Funktionsfahigkeit des
Hauptgeschaftzentrums durch die weitere Konzentration
zentrenrelevanter Sortimente in der Innenstadt und Ansiedlung nicht-
zentrenrelevanter Sortimente unter Berlcksichtigung der Randsortimente
und der stadtebaulichen Vertraglichkeit.

Die vorhandene Situation unterliegt zwar dem Bestandsschutz. Da der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente der beiden Betriebe aber schon allein - und erst
recht zusammen betrachtet - die Grenze der GroBflachigkeit erreicht bzw. Gberschritten
hat, ist bei einer Erweiterung der Betriebe mit Blick auf die Auswirkungen auf das
Innenstadtzentrum besonders die Entwicklung der Randsortimente zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich Wohngebaude, bei denen es sich Uberwiegend um
Betriebswohnungen handelt. Im stdlichen Teil des Planungsgebietes sind mehrere
Wohngebaude errichtet, die als eigenstandige und nicht betriebsbezogene Wohnungen
einzustufen sind. Hier besitzt das Plangebiet daher einen Mischgebietscharakter.

Am sutdlichen und westlichen Rand des Bebauungsplangebietes (jedoch auBerhalb des
Geltungsbereiches) liegen, unmittelbar an die Gewerbegebiete grenzend, Allgemeine
Wohngebiete.

Durch die direkte Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe liegt eine
Kleingemengelage vor. Konflikte zu angrenzenden Wohnnutzungen ergeben sich
westlich der Kreuzung HerrenbergstraBe / Neustadter StraB8e (,,Schanzel — Knoten” )und
vor allem im Bereich der StraBe NuBdorfer Weg. Hervorgerufen werden diese Konflikte
einmal durch den Nachtbetrieb der Fa. Frey und Kissel und dem damit verbundenen An-
und Ablieferverkehr, dann vor allem aber durch den Durchgangsverkehr
(,Schleichverkehr”), der sich zwischen BornbachstraBe bzw. LotschstraBe und dem
NuBdorfer Weg entwickelt hat. Die gewerblichen Nutzungen im Westen der
BornbachstraBe und LotschstraBe kénnen wegen der direkten Nachbarschaft zu den
angrenzenden Wohngrundsticken im NuBdorfer Weg zusatzlich durch ihre
Betriebstatigkeit und das Verkehrsgeschehen auf den Betriebsgrundstiicken Konflikte
auslosen.

Innerhalb des Plangebietes sind nur wenige Bauflachen unbebaut, liegen brach oder
werden sogar noch als Weinbauflachen genutzt. GroéBere unbebaute Flachen im
Plangebiet sind das Regenrickhaltebecken sudlich der GilletstraBe und die
Erweiterungsflache des Baumarktes zum Gelande der Pfalzwerke hin. Teilweise gibt es
auch Leerstande durch aufgegebene gewerbliche Nutzungen.

Aufgrund des Fehlens von Flachenreserven auf den Betriebsgrundstiicken bestehen fir
viele der ansassigen Betriebe nur noch geringe Erweiterungsméglichkeiten. GroBere
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Entfaltungsméglichkeiten bestehen lediglich far die Fa. Ufer, Stahlbau und den
Baumarkt / Gartencenter in der GilletstraBe.

Stadtgestalt

Stadtebaulich und stadtgestalterisch stellt sich das Plangebiet als typisches
Gewerbegebiet mit Uberwiegend dienstleistungs- bzw. gewerbetypischen Zweckbauten
dar. Die uberwiegenden Flachdachgebdude mit unterschiedlichen Gebdudehdhen
tragen wenig zu einem attraktiven Stadtbild bei. Durch das ebene Geldnde des
Plangebietes heben sich die Gebaude in der Stadtsilhouette allerdings wenig ab. Im
Norden sind die Flachen nur in Teilabschnitten von der B 10 aus einsehbar, da diese
tiefer liegt als das Plangebiet. Aus Richtung NuBdorf kommend ist das Plangebiet
aufgrund der Hangsituation jedoch voll einsehbar.

Abgeleitete Planungsziele

Eines der wesentlichen Ziele des neuen Bebauungsplanes ist die Sicherung der
gewerblichen Nutzung innerhalb des Plangebietes, das sich im Laufe der Jahre zu einem
bedeutenden Gewerbestandort der Stadt Landau entwickelt hat. Um den Standort
langfristig als Gewerbestandort zu sichern ist es wichtig, den vorhandenen Betrieben
Moglichkeiten zu erdéffnen, ihre Betriebsflaichen zu erweitern und neuzeitlichen
BedUrfnissen anzupassen. Es soll deshalb ein stadtebauliches Nutzungskonzept
entwickelt werden, mit dem zum einen die bereits vorhandenen Nutzungen in ihrem
Bestand gesichert bzw. fortentwickelt, vor allem aber die vorhandenen
Nutzungskonflikte innerhalb des Plangebietes und Uber das Plangebiet hinaus
verringert bzw. neue Konflikt vermieden werden kénnen.

DarUber hinaus soll das Plangebiet als Standort fur nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel mit den Schwerpunkten Mobel und Bau- und Heimwerkerbedarf
entsprechend dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Landau gesichert und
in einem vertraglichen MaB erweitert, der Umfang der innenstadtrelevanten
Randsortimente aber begrenzt werden. Der Standort C 17 wurde von den Gutachtern
u.a. aufgrund seiner guten verkehrlichen Anbindung als geeigneter Standort fur
groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgeschlagen
(Erganzungsstandort). Die Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben lasst
sich auch wegen der bereits vorhandenen groBmafBstablichen Baukoérper mit der
Stadtstruktur vereinbaren.

Da der uberwiegende Teil des Planungsgebietes schon bebaut ist, soll die Uberplanung
des Gebietes dergestalt erfolgen, dass zuvorderst die vorhandenen Nutzungen in ihrem
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Bestand gesichert bzw. fortentwickelt werden. Dabei sind in jedem Fall die
Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen, insbesondere die Wohnbebauung, zu
beachten und MaBnahmen vorzusehen, die einerseits sicherstellen, dass keine neuen
Konflikte entstehen, andererseits die vorhandenen Betriebe in ihrer Betriebstatigkeit
nicht zusatzlich einschrankt werden. Besonderes Augenmerk ist dabei auf die im
Plangebiet vorhandenen, nicht betriebsbezogenen Wohnungen, die Uber einen
hoéheren Schutzanspruch verfigen, zu richten. Vor diesem Hintergrund soll bei der
weiteren Entwicklung des Plangebietes auch darauf geachtet werden, dass keine
weiteren betriebsbezogenen Wohnungen geschaffen werden.

Die noch nicht Uberbauten Grundsticke stellen wichtige innerértliche
Entwicklungspotenziale zur Deckung des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Landau dar.
Sie sollen deshalb vorrangig fir Handel und Gewerbe genutzt werden.

Das Gewerbegebiet ist durch groBmafBstabliche Bauten gepragt. Fur die Entwicklung
der noch unbebauten Flachen und fur die Abrundung des Gebietes insgesamt besteht
das Ziel, das Gewerbegebiet durch die Entwicklung eines gut gestalteten Ortsrandes
harmonisch in das Gesamtgeflige der Kernstadt Landau und in die angrenzende
Landschaft einzubinden.

Bei der Planung ist vor allem die nérdlich am Plangebiet vorbeifihrende BundesstraBBe B
10 zu beachten. Gem. § 9 Abs. 1 BundesfernstraBengesetz durfen langs von
BundesstraBen bis zu einer Tiefe von 20m (gemessen vom auBersten Rand der
befestigten Fahrbahn) keine Hochbauten errichtet werden (Bauverbotszone). Fir den
Bebauungsplan ergibt sich somit am nérdlichen Plangebietsrand eine Zone, die von
baulichen Anlagen freigehalten werden muss. Sie kann aber mit einer intensiven
Bepflanzung gestaltet werden und dadurch einen vertraglichen Ubergang zur offenen
Landschaft bewirken.

6.2 Vorhandene verkehrliche ErschlieBung
Abwdédgungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigte teilweise Neugestaltung der ErschlieBung des Gewerbegebietes
bzw. der internen ErschlieBung der Bauflachen wird die Frage der ErschlieBung im
Hinblick auf die Belange des Verkehrs gem. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB
abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung
entsprechend dem Ihnen zukommenden Gewicht zu bertcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, erfolgt zunachst eine
Beschreibung und Bewertung der vorhandenen ErschlieBung entsprechend der
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Untersuchung des Planungsbliros MODUS CONSULT Karlsruhe (Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials)

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Godramsteiner StraBe und die Neustadter StraBe an die AS
Landau — Nord der Uberregional bedeutsamen BundesstraBe B 10 angebunden. Die B
10 verbindet Uber das Landauer Dreieck mit der BAB A65.

Die Verbindung in Richtung der Landauer Innenstadt wird Uber die in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden HauptverkehrsstraBen HindenburgstraBe und Neustadter StralBe
hergestellt.

Die HerrenbergstraBe (L 512) ist die direkte Verbindung zum Stadtteil NuBdorf im
Norden der Kernstadt Landau.

Innere ErschlieBung

Das vorhandene ErschlieBungssystem des Plangebietes ist urspringlich nicht fir das
heute schon erreichte Verkehrsaufkommen dimensioniert. Die im Jahr 2000
durchgefihrte Verkehrszédhlung (.Aktualisierung Dez. 2006.) lieferte folgende
Erkenntnisse:

Verkehrsaufkommen

Die groBte Verkehrsbelastung (im Gebiet) weist der StraBenzug HerrenbergstraBe —
Neustadter StraBe auf. Die Verkehrsbelastung auf den Teilstrecken dieses StraBenzuges
zeigt einen deutlichen Bezug zu dem Gewerbegebiet. Die HerrenbergstraBe nimmt
neben der regionalen Verbindungsfunktion ( L 512 ) auch die Haupt-
erschlieBungsfunktion far das Gewerbegebiet wahr (,,Rlckgrat”).

Auf den anderen StraBen innerhalb des Plangebietes ist das Verkehrsaufkommen
deutlich schwacher.

Relativ groBe Verkehrsmengen flieBen aus dem Gewerbegebiet Uber die StraBe
NuBdorfer Weg - auBerhalb des Geltungsbereiches — zur Godramsteiner StraBBe ab
(Schleichverkehr), denn die BornbachstraBBe und die LotschstraBBe sind zum Wohngebiet
LSchitzenhof” nicht fir den Durchgangsverkehr gesperrt. Der gebietsfremde Verkehr
im NuBBdorfer Weg betragt immerhin 2000 Kfz / Tag.
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Die automatische Dauerzdhlung Uber mehrere Tage an dem Querschnitt
HerrenbergstraBBe zeigt, dass es fur das Gebiet keine erkennbare Morgenspitze gibt. Das
Verkehrsaufkommen ist stattdessen, wie bei Einzelhandelsschwerpunkten Ublich,
zwischen 9.30 und 12.00 Uhr sehr stark. Uber die Mittagszeit ist ein Rickgang zu
verzeichnen und ab 13.30 Uhr ist das Verkehrsaufkommen nahezu gleichbleibend. Die
Spitzenstunde mit 837 Kfz / h liegt zwischen 17.00 und 18.00 Uhr. Der Samstag
Vormittag zeigt zwischen 9.30 und 12.30 Uhr das mit Abstand groBte
Verkehrsaufkommen. Hier wird eine Spitze von 953 Kfz / h erreicht.

Der Anteil am Lkw-Verkehr liegt in den meisten StraBenabschnitten unter 10 %. Damit
wird die hohe Bedeutung des Einzelhandels im Gewerbegebiet ersichtlich. Lediglich im
ostlichen Abschnitt der LotschstraBe und BornbachstraB3e liegt der Lkw-Anteil bei 12 -
13%.

Auffallig hohe Lkw-Anteile sind jedoch in der StraBe NuBdorfer Weg zu beobachten. In
dieser WohnsammelstraBe liegen die Lkw-Anteile Uber den Lkw-Anteilen in den
HauptverkehrsstraBe wie der Godramsteiner StraBe und der HerrenbergerstralBe. Diese
Werte lassen den Ruckschluss zu, dass gebietsfremder Lkw-Verkehr von der Bornbach-
und LotschstraBe in den NuBdorfer Weg ein- bzw. ausfahrt.

Prifung und Bewertung der Leistungsreserven der Knotenpunkte und des
StraBenraumes

Das Plangebiet ist Uber 3 Knotenpunkte direkt an das Ubergeordnete StraBennetz
( Neustadter StraBBe ) angebunden.

Knoten 1 HerrenbergstraBe / Neustadter Stral8e ( mit LSA ).

Die Spitzenstundenbelastung (geradeaus und rechts) betragt 340 Kfz / h. Die
Belastungsreserve ( G + R) betragt 100 Kfz / h.

Knoten 2 Am Schanzel / Neustadter Straf3e

Hier ist der linksabbiegende Verkehr (auswarts in Richtung B 10) ist hier maB3gebend.
Die Spitzenstundenbelastung (Linksabbieger) betragt 130 Kfz / h. Die Belastungsreserve
(L) betragt ca. 140 Kfz / h bei vorhandener Hauptstrombelastung.

Knoten 3 Oskar-von-Miller-StraBe / Neustadter StraBBe

Der linksabbiegende Verkehr (auswarts in Richtung B 10) ist maBgebend. Die
Spitzenstundenbelastung ( L ) betragt Gber 200 Kfz / h. Die Leistungsreserve liegt bei
ca. 80 Kfz/ h.
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Bewertung der Knotenpunkte

1. Die Knotenpunkte an der HerrenbergstraBBe sind gut leistungsfahig ausgebaut.

2. Bereits eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens um 8 — 10 % hatte zur Folge,
dass die rechnerisch vorhandenen Leistungsreserven an den Knotenpunkten zur
Neustadter StraBe nicht mehr gegeben sind (insbesondere bei der Oskar-von-Miller-
StraBe ). Weitere Verkehrszunahmen, insbesondere durch betriebliche
Entwicklungen im Gebiet, sind ohne MaBnahmen zur Verbesserung der
Leistungsfahigkeit an den Knotenpunkten zur Neustadter StraBe nicht zu
verkraften.

Sollte die Fa. Gillet den in der Maximalprognose 2015 / im Prognose-Null-Fall 2020
unterstellten Umfang einnehmen (langfristige Erweiterung des Baumarktes um ca. 12
500 m2 VF), ist auch die jetzige Ausbauform des Knotenpunktes HerrenbergstraBe /
Neustadter StraBe unter Berlcksichtigung der bestehenden Fahrstreifenaufteilung am
Rande der Leistungsfahigkeit. Unter der Voraussetzung, dass sich mit der Verbesserung
des Knotenpunktes Neustadter StraBe/Oskar-v.-Miller-StraBe der Verkehr von oder zum
Baumarkt verstarkt auf die Oskar-v.-Miller-StraBe verlagert, kann es aber zu einer
Entlastung des Knotenpunktes Neustadter StraBe/HerrenbergstraBe kommen.

Bewertung der StraBenzlge

HerrenbergstralBe

Die HerrenbergstraBe ist auch fur die zukUnftige Verkehrsbelastung ausreichend
dimensioniert. Eine Verbesserung des Verkehrsflusses kann die Einrichtung einer
Linksabbiegespur fiur die Linksabbiegerin die LotschstraB3e bringen.

GilletstralBBe / Oskar-von-Miller-StralBe

Die GilletstraB3e ist fur den Begegnungsfall LKW / LKW ausreichend dimensioniert. Es
besteht kein Ausbaubedarf. Der StraBenraum der ,GilletstraBe” wird allerdings durch
ungeordnetes Parken insbesondere im sudlichen StraBenbegleitgriin  stark
eingeschrankt, der Verkehrsfluss wird dadurch erheblich behindert. Das Queren der
GilletstraBe durch die Kunden des hagebaumarktes Gillet, vor allem mit den
Einkaufswagen, erh6ht das Gefahrdungsrisiko betrachtlich.

Am Schdnzel
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Der StraBenraum ist fir den Begegnungsfall LKW / LKW ausreichend dimensioniert.

BornbachstraBBe und LotschstralBe

Die BornbachstraBe und die LotschstraBe sind nicht fir den Begegnungsverkehr LKW /
LKW dimensioniert. Zusatzliche Probleme bereiten parkende Fahrzeuge am
StraBenrand, durch die die StraBenraumbreite weiter verringert wird.

In der BornbachstraBe kommt es auch zu Stérungen aufgrund von LKW, die zur
Lieferung oder Ladung im StraBenraum abgestellt werden. Es fehlen o6ffentliche
Stellplatze.

Die BornbachstraBBe ist noch nicht erstmalig ausgebaut — der ehemalige Wirtschaftsweg
wurde nur provisorisch verbreitert — und besitzt aus diesem Grund nur eine sehr geringe
Uberdeckung. Bei der erstmaligen Herstellung ist der StraBenraum so zu verbreitern,
dass der Begegnungsfall Lkw/Lkw ohne Probleme méglich ist.

In der BornbachstraBe und in der LotschstraBBe bestehen keine Wendemdglichkeiten fir
LKW im offentlichen StraBenraum, so dass die Zu- oder Abfahrt Uber den NufBdorfer
Weg erfolgt.

Diese Verbindungen zum NuBdorfer Weg fiuhren dort zu erheblichen Konflikten,
Belastungen, Gefahrdungen und Belastigungen.

FuB- und Radwege

Das FuB3- und Radwegenetz innerhalb des Plangebietes ist lickenhaft.

In der LotschstraBe findet sich lediglich ein einseitiger, nur 1,2 m breiter Gehsteig,
welcher unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit fir FuBganger problematisch ist.

In der BornbachstraBe sind durch die bis dato nicht erfolgte erstmalige Herstellung auch
keine gesonderten Flachen fur die FuBganger vorhanden. Beim Ausbau muss dieses
Manko beseitigt werden.

In der BornbachstraBe gibt es wegen des bis dato fehlenden Endausbaus keine
gesonderten Flachen fir FuBganger. Beim Ausbau muss diese Situation verbessert
werden.
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Sowohl in der HerrenbergstraBe als auch in der StraBe Am Schéanzel sind beidseitig
Gehsteige vorhanden.

FuBwegebeziehungen bestehen im westlichen Teilbereich Uber eine Verbindung von
der LotschstraBBe zur StraBe Am Gutleuthaus in Richtung Godramsteiner Straf3e.

Da das Regenriickhaltebecken wegen seiner Umzaunung nicht zuganglich ist, ist eine
fuBlaufige ErschlieBung nur fir die Nutzungen nérdlich der GilletstraBe und 6stlich der
Oskar-von-Miller-StraBe erforderlich, so dass die dort vorhandenen Gehwege
ausreichend sind.

Sudlich der Plangebietsgrenze befindet sich aus der Nordseite der Godramsteiner StraBe
ein Radweg.

Auf der HaupterschlieBungsstraBe des Gebietes, der Herrenbergstral3e, ist kein Radweg
vorhanden. Ein solcher ist auch nicht erforderlich, da die Kfz-Belastung unterhalb des
Richtwerts von 10.000 Kfz/24 h liegt. Eine Radwegeverbindung nach NuBdorf besteht
westlich des Planungsgebietes im Zuge des NuBBdorfer Weges.

OPNV

Das Plangebiet wird durch die Linien 501 (Landau, Hbf - Neustadt, Hbf) und 508
(Landau, August-Croissant-StraBe — Morlheim, Ort) der ,StdwestBus GmbH"” und die
Linie 522 (Landau, Hbf - Ramberg, Wendeplatz) des VRN (Verkehrsverbund Rhein-
Neckar) mehrmals taglich angefahren. Bushaltestellen befinden sich in der
HerrenbergstraBBe etwa in Hohe des Betriebes ,,Mercedes Benz” bzw. ,Gillet Baustoffe”
sowie in der Godramsteiner StraBe im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung. Die
Haltestellen werden im Stunden-Rhythmus angefahren, dadurch ist eine gute
Erreichbarkeit des Planungsgebietes durch den OPNV gewébhrleistet.

Abgeleitete Planungsziele

Die ErschlieBung des 6stlichen Plangebietes (GilletstraBe und Am Schanzel) ist trotz
einzelner Defizite (Verringerung des StraBenquerschnittes in der StraBe Am Schanzel
durch parkende Autos, wildes Parken stdlich der GilletstraBe im StraBenbegleitgriin)
insgesamt als ausreichend anzusehen. MaBnahmen zum Ausbau des StraBennetzes sind
hier nicht erforderlich. In der GilletstraBe kann das wilde Parken beispielsweise durch
Poller baulich verhindert werden. Bei kinftigen Entwicklungen ( nochmalige
Erweiterung des Baumarktes/Gartencenters ) ist zu Uberprifen, wie bei dem dann
steigenden Verkehrsaufkommen der Knotenpunkt Oskar v. Miller-StraBe - Neustadter
StraB3e leistungsmaBig verbessert werden kann.

Laut Verkehrsuntersuchung, Aktualisierung 2006 ist bei einer nochmaligen Erweiterung
des hagebaumarktes Gillet auch die neue Verflechtungsspur in der L 512 (Neustadter
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StraB3e) fur die Bewaltigung der Belastung der EinmUndung der Oskar-von-Miller-StraBe
in die Neustadter StraBe nicht mehr ausreichend. Statt einer LSA schlagt der Gutachter
dann eine neue zusatzliche Anbindung des hagebaumarktes Gillet ( bei Umfahrung des
Pfalzwerke-Gelandes im Norden ) an den 4. Ast des Kreisels L 512 / K 7 vor. Diese neue
StraBenanbindung liegt jedoch auBerhalb des Plangebietes und ist deshalb nicht mehr
Gegenstand des Bebauugsplanes C 17.

Im westlichen Teil des Plangebietes ist in der BornbachstraBe und in der LotschstraBe
der StraBenraum so zu ordnen bzw. zu erweitern, dass auch steigende Verkehrsmengen
ungehindert fahren koénnen und auch fir FuBgénger ausreichende Flachen zur
Verfiigung stehen. Das Verkehrssystem soll in diesen StraBen so organisiert werden,
dass die fehlenden Wendemdglichkeiten fir PKW und LKW auf o6ffentlichen
Verkehrsflachen (wodurch heute ein GroBteil der Fahrten in den NuBdorfer Weg
induziert wird) durch geeignete MaBnahmen auf den privaten Betriebsgrundstiicken
kompensiert werden. Mit Hilfe einer Verbindungsspange zwischen der Bornbachstraf3e
und der LotschstraBe soll das Wenden innerhalb des Gewerbegebietes ermoglicht
werden. Eine Lkw-Wendemdglichkeit am westlichen Ende der BornbachstraBBe soll es
auBerdem ermdglichen, den Lkw-Durchgangsverkehr ganz aus dem NuBdorfer Weg
herauszuhalten. Das Durchfahrten zum NuBdorfer Weg kann so unterbunden werden.

Beim Ausbau der BornbachstraBe sollen dort auch o6ffentliche Pkw- bzw. Lkw-
Abstellplatze geschaffen werden.

Im noérdlichen Plangebiet westlich der HerrenbergstraBBe verlauft (am FuBB der stdlichen
Brickenrampe) ein Wirtschaftsweg, der auBBerhalb des Plangebietes entlang der B 10
weitergefuhrt wird und zur Pflege der Béschungsflachen der L 512 und der B 10 dient.
Er soll als Wirtschaftsweg - ohne ErschlieBungsfunktion fur die Gewerbeflachen - durch
Festsetzung im Bebauungsplan gesichert werden.

6.3 Technische Infrastruktur
Abwdgungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigte teilweise NeuerschlieBung von Baufldchen und die Anderung
der internen ErschlieBung und der damit zusammenhangenden Anpassung der
technischen Infrastruktur werden die Belange der Ver- und Entsorgung gem. § 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind bei der planerischen Abwagung
entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.
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Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu koénnen, erfolgt zunachst eine
Beschreibung und Bewertung der bestehenden technischen Infrastruktur.
(Zusammenstellung des Abwagungsmaterials )

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation.

Das Plangebiet ist ausreichend mit Strom, Gas und Wasser versorgt. Die
Abwasserentsorgung des Gelandes ist ebenfalls ausreichend gesichert.

Durch das Plangebiet laufen verschiedene Versorgungsleitungen, teils unterirdisch, teils
oberirdisch, Uber private Flachen oder im o6ffentlichen StraBenraum. Dies sind
Wasserleitungen, Gasleitungen und Stromleitungen. Weiterhin befinden sich innerhalb
des Plangebietes mehrere stillgelegte Erdélbohrungen und eine sich noch in Betrieb
befindende Erdolforderstelle.

Im zeichnerischen Teil werden solche Leitungen als Bestand dargestellt, die aufgrund
der Planungsziele

> ein Koordinierungserfordernis begrinden,

> Schutzabstdande von Pflanzungen oder baulichen Anlagen erfordern.

Abgeleitete Planungsziele

Alle im Plangebiet vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen sowie sonstigen
flachenhaften Einrichtungen, die auf Grundlage anderer gesetzlicher Vorschriften
festgesetzt wurden, werden einschlieBlich der notwendigen Schutzabstande zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Zu den im Plangebiet vorhandenen Leitungen bestehen vertikale und horizontale
Schutzabstdande, die bei BaumaBnahmen und Pflanzungen zu beachten sind. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist auf diesen Umstand hinzuweisen.

Leitungen sind dann zu verlegen, wenn auf Grund der erforderlichen Schutzabstédnde
eine zweckmaBige Nutzung der Baugrundstiicke nicht moglich ist.

Die bestehende Trafostation ist planungsrechtlich zu sichern.

6.4 Vorhandene Luft- und Larmsituation
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Abwdgungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung sowie auf
Grund bereits bestehender bzw. zu erwartender Konflikte wird die vorhandene Luft-
und Larmsituation im Plangebiet im Hinblick auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange
sind folglich bei der planerischen Abwéagung entsprechend dem ihnen zukommenden
Gewicht zu berucksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu koénnen, erfolgt zunachst eine
Beschreibung und Bewertung der bestehenden Luft- und Larmsituation.
( Zusammenstellung des Abwagungsmaterials )

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Luft

Aufgrund der Art der vorhandenen Gewerbebetriebe sind in Bezug auf die
Luftsituation, d.h. insbesondere im Hinblick auf eine mdgliche Geruchsbelastung, keine
Belastungen, die einer naheren fachgutachterlichen Untersuchung bedlrfen, zu
erwarten.

Hinweise auf vorhandene Geruchsbelastungen liegen nicht vor.

Gewerbe- und Verkehrslarm

(Im folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse des Larmgutachtens
zusammenfassend dargestellt. Im Gbrigen wird auf dieses Fachgutachten verwiesen).

Gewerbeldarm

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes C17 befinden sich
eine Vielzahl von Gewerbebetrieben, deren Emissionen auf die schutzwirdigen
Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes einwirken. (AuBerhalb des
Plangebietes sind keine gewerblichen Nutzungen vorhanden, die zusatzlich auf die fur
die Beurteilung der Gerdauschemissionen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
C17 relevanten schutzwirdigen Nutzungen einwirken).
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Die schutzwirdigen Nutzungen (insbesondere das Wohnen ) auBerhalb des
Geltungsbereiches grenzen unmittelbar im Westen entlang des NuBdorfer Weges und
im Stden entlang der StraBe Am Gutleuthaus, der Godramsteiner StraBe sowie der
Thomas-Nast-StraBe an den neu aufzustellenden Bebauungsplan C17 an.

Auch sind innerhalb des Plangebietes Wohnnutzungen vorhanden, die als schutzwiirdig
einzustufen sind. Die Planungssituation ist daher als Gemengelage zu charakterisieren,
die sich nicht nur als unmittelbare Nachbarschaft eines Betriebes zu einem
angrenzenden Wohngebaude beschreiben lasst (Kleingemengelage), sondern vielmehr
als Nebeneinander eines groéBeren, gewerblich genutzten Gebietes und
schutzwirdigen Wohngebieten in der Umgebung (GroBgemengelage).

Die vorgefundene Gemengelageproblematik muss immissionsfachlich / -rechtlich und
planungsrechtlich bewaltigt werden.

Fur die vorhandenen Betriebe wurde eine Befragung durchgefiihrt, mit dem Ziel alle
schalltechnisch relevanten Zusammenhange zu erfassen. Bei Grundstlcksflachen, fur die
keine Betriebsbdgen vorlagen, wurden die nach der geplanten Larmkontingentierung
angesetzten Schallemissionen zugrundegelegt. Auf der Basis der derzeitigen
(rechnerischen)  Schallabstrahlung der Betriebe im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes C 17 wurden die Gerduscheinwirkungen im Untersuchungsraum an
den vorhandenen Gebauden in den schutzwirdigen Gebieten ermittelt und bewertet.
Aus allen einzelnen Schallquellen wurde zunachst ein mittlerer Emissionspegel gebildet.
Durch Umrechnung auf den Bezugszeitraum von 16 Std tagstber und auf eine Stunde
nachts (lauteste Nachtstunde) und mit Zuschlagen fur Impuls-, Ton- oder
Informationshaltigkeit ergibt sich daraus die maB3gebliche Schallemission der einzelnen
Schallquellen.

(Bei der Ermittlung von Immissionsbelastungen nach der TA Larm an Immissionsorten in
einem Gebiet nach Tabelle 1 Nr. 1 bis 3 muss zusatzlich ein Zuschlag von 6 dB (A) fur
Gerauscheinwirkungen in der Tageszeit mit erhéhter Empfindlichkeit ( 6.00 — 7.00 und
20.00 — 22.00 Uhr) erteilt werden.)

Emissionsrelevant sind vor allem die Vorgange auf den Freiflachen der Betriebe.

Hierbei handelt es sich in 1. Linie um Fahrbewegungen von Lkw, Be- und Entladung

( z.B. mit Gabelstaplern) sowie um den flieBenden Pkw-Verkehr.

Um mit der Abschatzung der Gerduschemission auf der sicheren Seite zu liegen wurde
die Schallabschirmung durch die vorhandenen Betriebsgebdude ausgeblendet. Beim
Parkplatzlarm wurden die Parkplatze fir den Tag wie ein Parkplatz an einem EKZ und
fur die Nacht wie ein P + R — Parkplatz behandelt.

Fur die Teilflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes C 17 wurden so fir die
derzeitige Betriebstatigkeit die immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel errechnet. Auf der Basis des digitalen Geldandemodells wurden die
Ausbreitungsberechnungen zu den maBgeblichen Immissionsorten durchgefihrt. Es

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz - Stadtbauamt - Abteilung Stadtplanung Seite 29
und Stadtentwicklung - Satzungsfassung April 2008



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 17 Begrindung

wurde unterstellt, dass die gesamte Schallabstrahlung am Immissionsort (Auftreffpunkt)
wirksam ist. (keine Minderung durch Hindernisse).

Der wesentliche Schwerpunkt bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die
immissionsfachliche / -rechtliche und planungsrechtliche Bewaltigung der
vorgefundenen Gemengelageproblematik.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes C 17 wird in seinem Geltungsbereich keine
Veranderung der derzeitigen Struktur angestrebt. Die vorgefundene Situation wird
planungsrechtlich geordnet und einer abschlieBenden Entwicklung zugefihrt.

Dabei wird eine erneute Abwagung insbesondere im Hinblick auf maogliche
Nutzungskonflikte zwischen gewerblichen und schutzwirdigen Nutzungen wie z.B.
Wohngebieten erforderlich. Im Gutachten wurde deshalb ein Larmschutzkonzept
entwickelt, das im Bebauungsplan umgesetzt wird.

Durch das Schallschutzkonzept wird abschlieBend sichergestellt, dass keine schadlichen
Umwelteinwirkungen entstehen bzw. langfristig fortbestehen.

Die Larmkontingentierung im Rahmen des Schallschutzkonzeptes soll gewahrleisten,
dass durch die Summe der Schallabstrahlung von den gewerblich genutzten Flachen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in den schutzwirdigen Gebieten
— innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches - keine schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche hervorgerufen werden und gleichzeitig auf den
gewerblichen Flachen die Betriebstatigkeit méglichst wenig eingeschrankt wird.

Durch die Begrenzung der Schallabstrahlung (Larmkontingentierung) von den
gewerblichen Flachen soll sichergestellt werden, dass die mafBgeblichen
Orientierungswerte in den schutzwilrdigen Gebieten auch durch die Summe der
Einwirkungen aller in die Kontingentierung eingezogenen Flachen nicht Gberschritten
werden.

Die aus den Betriebsfragebdgen (rechnerisch) resultierenden Emissionen wurden mit
dem Ergebnis der Larmkontingentierung , d.h. mit dem (planerisch festgesetzten)
zulassigen Larmkontingent fur die jeweiligen Grundstlcksflachen verglichen. Durch
diesen Vergleich kann festgestellt werden, ob und wenn ja wie viel die tatsachliche
Schallabstrahlung der Betriebe Uber den zulassigen Werten des Zielkonzeptes der
Larmkontingentierung liegt.

Im schalltechnischen Gutachten wurde nachgewiesen, dass der Orientierungswert der
DIN 18.005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ fir ein Allgemeines Wohngebiet am Tag
(6.00 - 22.00 Uhr) in den an den Geltungsbereich angrenzenden Wohngebieten im
Stden und im Westen in weiten Teilen nicht eingehalten werden kann.

In der Nacht stellt sich die schalltechnische Situation fur die Uberwiegende Zahl der
Immissionsorte kritischer dar als am Tag. Dies ist jedoch nahezu ausschlieBlich auf die
intensive nachtliche Betriebstatigkeit eines einzelnen Betriebes zurlckzufihren. Bei der
in dem Gutachten vorgenommenen Beurteilung ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die
abschirmende Wirkung der Bebauung bzw. des an der stdlichen Grundstlcksgrenze
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errichteten Larmschutzwalls bzw. der Larmschutzwand nicht in den Berechnungen
eingestellt wurde. Werden diese in der Nacht intensiv genutzten Flachen aus der
Betrachtung herausgenommen, wird an der Uberwiegenden Zahl der Immissionsorte
der Immissionsrichtwert eingehalten. Lediglich im Umfeld der Flachen mit nachtlicher
Lkw-Andienung verbleiben gewisse Uberschreitungen.

Verkehrslarm

Neben dem Gewerbeldarm wirken auch die Gerdauschbelastungen der im Plangebiet
vorhandenen bzw. der das Plangebiet tangierenden StraBen auf die Gebiete im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans C17 ein. Aus diesem Grund wurden
auch diese Gerauscheinwirkungen im Zuge des schalltechnischen Gutachtens ermittelt
und anhand der einschlagigen Beurteilungsgrundlagen bewertet.

Zur Beurteilung der Gerauschsituation bei stadtebaulichen Aufgabenstellungen ist die
DIN 18.005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ Teil1 vom Juni 1987 die originar
heranzuziehende Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage. Sie nennt in Beiblatt 1 vom
Mai 1987 schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, die im
Sinne der Larmvorsorge soweit wie moglich eingehalten werden sollen. Nach Beiblatt 1
der DIN 18.005 gelten fur Verkehrslarm die folgenden ‘Schalltechnischen
Orientierungswerte’.

Schalltechnische Orientierungswerte ‘Verkehrslarm’ fir die stadtebauliche
Planung gemaRB Beiblatt 1 zu DIN 18.005 Teil 1

Gebietsart Orientierungswert in dB(A)

tags nachts

(06.00-22.00)
(22.00-06.00)

Gewerbegebiet (GE) 65 55

Sondergebiete (SO) 45-65 35-55

Die o.g. Orientierungswerte haben allerdings keine bindende Wirkung, sondern sind
ein MaBstab des winschenswerten Schallschutzes in einem nicht vorbelasteten Gebiet.
Fir das Gebiet C17 muss von einer Vorbelastung ausgegangen werden.

Im Beiblatt 1 zu DIN 18.005 ‘Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 wird ausgefihrt, dass in
vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, die
Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen. Dies trifft far die
vorliegende Aufgabenstellung zu. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes C 17
wird ein Bestandsgebiet, in dem die bereits jetzt hoch belastete HerrenbergstraBe (L

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz - Stadtbauamt - Abteilung Stadtplanung Seite 31
und Stadtentwicklung - Satzungsfassung April 2008



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 17 Begrindung

512) liegt und die hoch belastete BundesstraBe B 10 und Neustadter StraBe (L 512)
angrenzen, Uberplant.

Fir Sondergebiete, soweit sie schutzbedirftig sind, werden je nach Nutzungsart im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 am Tag (6.00-22.00 Uhr) Orientierungswerte zwischen 45 und
65 dB(A) und in der Nacht (22.00-6.00 Uhr) zwischen 35 und 55 dB(A) genannt. Da in
den Sondergebieten des Plangebietes Nutzungen vorgesehen bzw. vorhanden sind, die
vergleichbar schutzwirdig mit den in den Gewerbegebieten vorhandenen Nutzungen
sind, werden fur die Sondergebiete die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Gewerbegebiete herangezogen. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 werden als Orientie-
rungswerte fir Gewerbegebiete am Tag 65 dB(A) und in der Nacht 55 dB(A) genannt.

Entlang der o.g. hoch belasteten StraBen werden die Orientierungswerte der
DIN 18.005 fur Gewerbegebiete Uberschritten. Auch in den weniger stark befahrenen
StraBen Am Schéanzel, GilletstraBe, BornbachstraBBe, LotschstraBe werden in den
unmittelbar angrenzenden Bereichen die Orientierungswerte fir Gewerbe- und
Sondergebiete Uberschritten.

Der NuBBdorfer Weg steht in Verbindung mit der LotschstraBe und der BornbachstraBe.
Durch diese straBenmaBigen Verbindungen werden die am NuBdorfer Weg gelegenen
schutzwirdigen Wohnnutzungen durch den Verkehr aus dem Gewerbegebiet
(Durchgangsverkehr) belastet.

Abgeleitete Planungsziele

Luft

Im Hinblick auf die Luftsituation sind im Plangebiet unter Beachtung der vor Ort
durchgefihrten Bestandsaufnahme und der hierbei registrierten Betriebe keine
Belastungen zu erwarten, die einer naheren fachgutachterlichen Untersuchung
bedurfen. Nicht auszuschlieBen sind aber geringfigige verkehrsbedingte
lufthygienische Verunreinigungen.

Larmschutz

Gewerbeldarm

In Kenntnis der schalltechnischen Situation verfolgt die Stadt Landau das Planungsziel,
(bei der Uberplanung einer Bestandssituation) ein stadtebaulich-schalltechnisches
Konzept zu erarbeiten, das einen angemessenen Schallschutz fir alle schutzwirdigen
Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans unter
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Sicherung der Rechts- und damit Investitionssicherheit fur die vorhandenen
gewerblichen Betriebe konkretisiert. Als wesentliche Aspekte sind dabei zu
berucksichtigen:

> Es ist dauerhaft sicherzustellen, dass in den schutzwirdigen Gebieten im
Geltungsbereich des Bebauungsplans und auBerhalb unter dem Gebot der
gegenseitigen Rulcksichtnahme eine in der Gesamtschau aller Aspekte als
zumutbar  eingestufte  Gerduschbelastung durch die Summe der
Schallabstrahlung aller gewerblichen Nutzungen des Plangebietes eingehalten
wird.

> Dabei sollen die vorhandenen Gewerbebetriebe nur in dem unbedingt
erforderlichen Umfang in ihrer Betriebstatigkeit eingeschrankt werden. Der
Bestandsschutz der Betriebe soll dadurch garantiert werden.

Bei der Ausarbeitung des stadtebaulich-schalltechnischen Konzeptes zur Lésung der
Gerauschproblematik muassen folgende Gesichtspunkte eingehen:

> Stadtebauliche  Vorstellung der Stadt Landau hinsichtlich der kunftigen
Gebietsnutzung,

> Definition der zulassigen Gerauschbelastung der schutzwirdigen Gebiete
innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

> Lage und Abgrenzung ,zusammengehoérender” emittierenden Teilflachen in
Zuordnung zu den schutzwirdigen Nutzungen

> Derzeitige Nutzung bzw. derzeitige Schallabstrahlung von den gewerblichen
Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs

> Derzeitige Immissionen an den schutzwirdigen Nutzungen und kinftig
planerisch zulassige Immissionen

Verkehrslarm

Ziel im Bereich des Verkehrslarmschutzes ist es, im Hinblick auf die schutzwlrdigen
Nutzungen im Einwirkungsbereich der Verkehrswege auf geeignete MaBnahmen
hinzuweisen, die eine Bewaltigung der Gerauschproblematik sicherstellen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wird ein neues Verkehrskonzept fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes entwickelt, um vor allem auch die bestehenden
verkehrlichen Konflikte im Bereich des NuBdorfer Weges zu mindern. Aus diesem Grund
wurde im schalltechnischen Gutachten auch untersucht, wie sich dieses neue
Verkehrskonzept auf das Wohngebiet entlang des NuBdorfer Weges auswirkt.
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6.5 Vorhandene Situation von Natur und Landschaft

Abwdgungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung und die
teilweise NeuerschlieBung von Bauflachen wird die vorhandene Situation von
Naturhaushalt und Landschaftsbild gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB abwagungsbeachtlich.
Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend dem ihnen
zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.

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

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Vegetation und Fauna

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und weist nur noch in einigen
Randbereichen beachtenswerte und landespflegerisch relevante Biotopstrukturen auf.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich an wenigen Standorten wertvolle Bdume und
Hecken, Brachflachen und extensiv bewirtschaftete Rebfliachen. Diese Okotope sind aus
landespflegerischer Sicht erhaltenswert. Teile der vorhandenen Vegetation bieten
auBerdem ein wichtiges Habitat, vor allem fur die Avifauna (Vogel).

Besonders pragend sind drei machtige, ca. 30m hohe Mammutbaume unmittelbar im
Kreuzungsbereich Godramsteiner StraBe / Neustadter StraBBe. Diese markanten Baume
stehen bereits seit 1939 als Naturdenkmale unter Schutz und sind - obwohl sie keine
heimische Art sind — aus landespflegerischer Sicht als bemerkenswerte Baume zwingend
zu erhalten.

Die landespflegerische Bedeutung der Platanen als StraBenbdume in der
HerrenbergstraBe und der GilletstraBBe resultiert vorrangig aus ihrer stadtgestalterischen
Funktion zur Gliederung und Gestaltung des StraBenraumes. StraBenbdaume wirken sich
durch  Verschattung, Frischluftbindung und Staubbindung auch positiv auf das
Kleinklima aus.
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Das Regenrickhaltebecken zwischen GilletstraBe und Neustadter StraBe ist,
insbesondere durch das Mosaik verschiedener sich erganzender Biotopstrukturen, aus
landespflegerischer Sicht besonders wertvoll. Unmittelbar stdlich an die GillestraBBe
grenzt zudem noch eine private Versickerungsflache an.

Landschaftsbild / Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die vorhandene gewerbliche Bebauung. Die zum
Teil noch reichhaltigen Vegetationsstrukturen im noérdlichen Bereich ergeben im
Westteil des Plangebietes eine gute landschaftliche Einbindung.

Die Erholungseignung des Plangebietes ist aufgrund der Nutzungsstruktur und vor
allem aufgrund des Verkehrs und der von ihm ausgehenden Larmemissionen,
insbesondere der B 10, gering. Die reichhaltigen Biotopstrukturen im Bereich des
Regenruckhaltebeckens ergeben zwar grundsatzlich eine potentielle Erholungseignung
dieser Teilflache, diese kommt jedoch aufgrund der Abgeschlossenheit und der
fehlenden ErschlieBung nicht zum Tragen.

Die Flache des Regenriickhaltebeckens wirkt aber auBerst positiv auf das Ortsbild im
Bereich der nérdlichen Stadteinfahrt der Stadt Landau.

Noérdlich angrenzend an das Plangebiet erstrecken sich auf hiigeligem Gelande groBe
Weinbauflachen. Eine Erholungseignung dieser angrenzenden Landschaft ergibt sich
aus den eingestreuten Gehdlzstrukturen (z.B. Vogelhecke) und der Blickbeziehung zum
Haardtrand.

Geologie und Boden

Die potentielle Ertragsfahigkeit der Béden ist aufgrund der geologischen
Voraussetzungen hoch bis sehr hoch. Die Béden sind durch die vorhandene bauliche
Nutzung jedoch mannigfaltigen Eingriffen unterzogen und befinden sich daher
Uberwiegend nicht mehr in ihrem natirlichen Zustand.

GemaB den Ergebnissen der Orientierenden Untersuchungen bzgl. Altasten und
Altstandorten sind verschiedene Flachen erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet. Dies betrifft jedoch ausschlieBlich bereits bebaute Grundstlcke. Im Bereich der
derzeit noch unbebauten Flachen besteht gemaB der Historischen Erkundung kein
Altlastenverdacht.

Gewasserhaushalt
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Innerhalb des Plangebietes besteht ein groBflachiges, naturnah gestaltetes
Regenrickhaltebecken. Dieses Becken ist in geringem MaB regelmaBig durchflossen. An
der SO-Ecke im Bereich der Neustadter StraBe geht das offene Gewasser wieder in eine
Verrohrung Uber.

Das Grundwasservorkommen ist gemaB den Angaben der Landschaftsplanung in der
Vorhugelzone relativ gering. Aufgrund der Gelandemorphologie und der Bodenarten
ist nicht mit oberflachenah anstehendem Grundwasser zu rechnen.

Klima

An den Hangen der Riedel bildet sich in der Nacht Kaltluft, die entsprechend der
Gelandetopographie abflieBt. Aufgrund der vorhandenen Flachennutzungen und der
Gelandemorphologie im Umfeld des Plangebietes ist mit Kaltluftstromen zu rechnen,
die von Norden her in Richtung Stadt flieBen und dort eine Durchliftung bewirken. Bei
einer Hinderung des Kaltluftabflusses ist zugleich mit der Ausbildung eines lokalen
Kaltluftsees zu rechnen, der sich nachteilig auf die weinbauliche Nutzung auswirkt.
(Nachtfrostgefahr)

Abgeleitete Planungsziele

Biotop- und Artenschutz

GemaB Landespflegegesetz sind wildlebende Tiere und Pflanzen und ihre
Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebensstatten und Lebensraume (Biotope)
sowie ihre Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
wiederherzustellen.

Landschaftsbild / Erholungspotential

Generelles Ziel fur das Umweltpotential ,Landschaftsbild” ist die Sicherung und
Entwicklung einer raumspezifischen Vielfalt natur- und kulturbedingter Elemente, die
den verschiedenen Anforderungen an die Erlebnis- und Erholungsqualitat gerecht wird.

Aufgrund der bestehenden visuellen Beeintrachtigungen durch die vorhandene
bauliche Nutzung ist vor allem die Ausbildung eines Gehdlzsaumes am nérdlichen Rand
des Plangebietes erforderlich. Weiterhin ist neben der Erhaltung von vorhandenen
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gestaltwirksamen Baumen und Gehdlzen zur Verbesserung des Siedlungsbildes eine
starkere Durchgriinung des Gewerbegebietes anzustreben.

Far die im Gewerbegebiet Beschaftigten sollten arbeitsstattennahe
Naherholungsméglichkeiten (in den Pausenzeiten) geschaffen werden. Eine Offnung
des Bereiches Regenrickhaltebecken wirde jedoch mit der Zielsetzung fir das Arten-
und Biotoppotential kollidieren.

Bodenschutz

Zielvorstellung der Landespflege zum Bodenschutz ist vorrangig ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden. Die Versiegelung im Plangebiet ist daher
auf das unbedingt notwendige MaB zu begrenzen. UbermaBige Versiegelungen, wie sie
auf einigen Grundstlcken anzutreffen sind, sollten schrittweise zurtickgebaut werden.

Es ist dafGr Sorge zu tragen, dass eine weitere Belastung des Bodens durch
Verunreinigungen vermieden wird.

Klima

Eine generelle landespflegerische Zielsetzung ist es, die klimatische Ausgleichsfunktion
zu erhalten, Beeintrachtigungen des ortlichen Kleinklimas zu vermeiden und
bestehende klimatische Belastungen, soweit als mdglich, abzubauen. Die
Wechselwirkungen mit angrenzenden Siedlungsflachen sind dabei zu beachten.

Far das Plangebiet bedeutet dies, dass die Kaltluftstréme von den nérdlich gelegenen
Weinbergsflachen Richtung Stadt nicht durch bauliche Anlagen oder zu dichte
BegriinungsmaBnahmen unterbrochen werden sollen. Die vorhandene
Siedlungsdurchliftung soll gewahrleistet bleiben.

Die Aufheizung versiegelter Flachen ist durch eine ausreichende Begrinung und
Beschattung dieser Flachen zu verringern.

Vorhandene Gehodlzbestande sollen wegen ihrer Filterfunktion und
Frischluftproduktion soweit wie méglich erhalten und erganzt werden.

Wasserhaushalt

Die Oberflachengewasser sind laut Landespflegegesetz vor Verunreinigungen zu
schitzen, ihre natdrliche Selbstreinigungskraft ist zu erhalten oder wiederherzustellen.
Das Wasserrickhaltevermégen der Landschaft ist zu erhalten, zu verbessern oder
wiederherzustellen.
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Fur das Plangebiet bedeutet dies, dass das vorhandene Regenriickhaltebecken in seiner
jetzigen Struktur gesichert werden muss. Ein Umbau oder eine Flachenreduzierung
ware landespflegerisch nicht vertretbar.

Die im Landeswassergesetz  vorgesehene Versickerung der anfallenden
Niederschlagswasser ist fur die derzeit noch nicht bebauten Grundstiicksflachen bei der
zuklnftigen gewerblichen Nutzung vorzusehen. Fir die bereits bebauten
Grundstlicksflachen ist anzustreben, dass ein wesentlich hoéherer Anteil des
Niederschlagswassers wieder unmittelbar durch Versickerung dem Wasserhaushalt
zugefuhrt wird. Insbesondere im Bereich der derzeit vollstandig versiegelten
Grundsticksflachen sind EntsiegelungsmaBnahmen anzustreben.

Angesichts der vorhandenen bzw. planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen ist eine
Versickerung jedoch nur fur die Flachen vertretbar, bei denen keine Verschmutzung des
Niederschlagswassers zu beflarchten ist. Je nach konkreter Nutzungsart ist zu
entscheiden, ob neben dem Wasser der Dachflachen auch das der Verkehrsflachen
breitflachig versickert werden kann.

6.6 Vorhandene Bodenbelastungen
Abwdgungsbeachtlichkeit

Durch die beabsichtigten Regelungen Uber die Art der baulichen Nutzung sowie auf
Grund bereits bestehender Konflikte werden vorhandene Bodenbelastungen im
Planungsgebiet im Hinblick auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1
Abs. 5 Nr. 1 BauGB sowie im Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs.
5 Nr. 7 BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu berlcksichtigen.

Um eine sachgerechte Abwagung vornehmen zu kénnen, wird zundchst eine
Beschreibung und Bewertung der Bodensituation im Hinblick auf das Vorhandensein
von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen durchgefihrt. (Zusammenstellung
des Abwagungsmaterials).

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Zur Ermittlung ggf. vorhandener Bodenbelastungen wurden im Zuge der
Bebauungsplanerstellung verschiedene Gutachten erstellt. Dabei wurde eine Bewertung
des gesamten Plangebietes durchgefuhrt.

GemalB der Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde ergeben sich auf der
Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen innerhalb des Bebauungsplangebietes
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> Flachen ohne Verdacht auf das Vorliegen von Bodenbelastungen (nicht
altlastenverdachtige Flachen, nicht altlastenverdachtige Altstandorte und
Altablagerungen

> Flachen mit Verdacht auf das Vorliegen von Bodenbelastungen
(altlastenverdachtige Flachen bzw. Flachen mit Verdacht auf schadliche
Bodenverdanderungen)

Die Beurteilung der Flachen erfolgte auf der Basis des BBodSchV und der zur
Konkretisierung der BBodSchV in Rheinland-Pfalz relevanten untergesetzlichen
Regelwerke, insbesondere ALEX 02. Die Beurteilung erfolgte wirkungspfadbezogen
(WP) far den WP Boden-Grundwasser und WP Boden — Mensch. Eine Beurteilung des
Wirkungspfades Boden Nutzpflanze wurde nicht vorgenommen, da dieser
Belastungspfad fur gewerblich genutzte Flachen nicht relevant ist.

Die Beurteilung des Wirkungspfades Boden-Mensch erfolgte unter Berlcksichtigung der
aktuellen Nutzung anhand der Prufwerte fur die direkte Aufnahme von Schadstoffen
auf Gewerbegrundsticken bzw. auf Wohnbaugrundsticken (fir das Mischgebiet)
gemal Anhang 2, 1.4 BBodSchV bzw. auf Basis der ALEX 02, orientierende Prifwerte
far nicht sensible Nutzungen (z.B. Industrie- und Gewerbe) oPW-3 bzw. oPW-2 fir
sensible Nutzungen (Wohnbebauung).

Die Bewertung des Wirkungspfades Boden -  Grundwasser erfolgte
nutzungsunabhangig auf der Grundlage der ,Prafwerte zur Beurteilung des
Wirkungspfades Boden-Grundwasser” BbodSchV, Anhang 2, 3.1 bzw. auf der Basis der
ALEX 02, orientierende Prufwerte fur Wasser (oPW-Wasser), und wasserrechtlicher
MafBgaben.

Eine Darstellung der Bewertungsergebnisse in der Begriindung zum Bebauungsplan
erfolgt nicht, da - insbesondere hinsichtlich der Flachen, fur die (nur) ein Verdacht auf
Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen besteht — schutzwirdige Interessen der
Grundstickseigentimer berihrt werden kénnen. Bei Nachweis eines begrindeten
Interesses konnen die Fachgutachten sowie die zusammenfassende Bewertung bei der
Unteren Bodenschutzbehérde sowie beim Stadtbauamt der Stadt Landau eingesehen
werden.

Fur die stadtebauliche Abwagung erheblich sind die Flachen mit einem Verdacht auf
Altlasten bzw. schadlichen Bodenveranderungen.

Bei den altlastenverdachtigen Flachen bzw. Flachen mit Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen ergeben sich die Verdachtsmomente im wesentlichen aus den
friheren bzw. bisherigen Nutzungen, bei denen mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen wurde oder noch wird. Im Rahmen der Orientierenden Untersuchung
bzw. Untersuchungen Dritter wurden fur die betreffenden Flachen Bodenbelastungen
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festgestellt, die jedoch hinsichtlich der Bewertung ihrer Umweltrelevanz einer
weitergehenden Untersuchung bedurfen.

Abgeleitete Planungsziele

Im Rahmen des Bebauungsplanes soll sichergestellt werden, dass die im Bebauungsplan
als far zulassig erklarten Nutzungsarten — ggf. durch die Formulierung geeigneter
MaBnahmen - grundsatzlich im Hinblick auf ggf. vorhandene Bodenbelastungen
moglich sind und Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
vermieden werden bzw. deren Vermeidung rechtlich sichergestellt wird. Ebenso sollen
mogliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes im Rahmen der Planung Uberpruft
und bei Vorhandensein soweit als geboten bewaltigt bzw. deren Bewaltigung rechtlich
sichergestellt werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher sicherzustellen, dass gegentber den
bestehenden Baurechten nach § 34 BauGB keine sensibleren Nutzungen zugelassen
werden.

Im Bebauungsplan ist zudem sicherzustellen, dass die gegebenenfalls erforderliche
Sicherung von Altlasten nicht gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes verstoBt.
Insbesondere die Regelungen zur zulassigen Versiegelung und zur Begrinung der
Grundsticksflachen sind daher auf die Erfordernisse des Bodenschutzes abzustimmen.
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7. STADTEBAULICHES KONZEPT; PLANINHALTE, PLANUNGSABWAGUNG

7.1 Bauliche Nutzung
Ausganagssituation und planerisches Konzept

Das Gebiet des Bebauungsplanes C 17 (,Gewerbegebiet Nord”) der Stadt Landau in der
Pfalz ist weitgehend bebaut. Bei dem Bauleitplanverfahren handelt es sich somit um die
Uberplanung eines Bestandsgebietes, allerdings mit einer gravierenden
Gemengelagenproblematik.

Die Stadt Landau beabsichtigt zur Erhaltung des bedeutenden Gewerbestandortes Nord
die vorhandenen gewerblichen Nutzungen und den vorhandenen groBflachigen
Einzelhandel im Bebauungsplangebiet C 17 dauerhaft planerisch zu sichern.

Wesentliche Kriterien zur Bestimmung der Gebietsart sind die schon vorhandenen
Nutzungen sowie deren Zulassigkeit im Plangebiet. Das Konzept der baulichen Nutzung
orientiert sich vorrangig an den Erfordernissen des Larmschutzes fir die
schutzwirdigen Gebiete und Nutzungen (Wohnen) innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur die vorhandenen Betriebe einen
planungsrechtlichen Rahmen fir die Zulassigkeit der Nutzungen und der baulichen
Anlagen in Abwagung mit den sonstigen zu beachtenden Belange zu schaffen.

Mit  einer Larmkontingentierung soll  sichergestellt werden, dass die
Emissionsmoglichkeiten, wie sie in einem Gewerbegebiet Ublicherweise bestehen,
dauerhaft zuldssig bleiben. Damit soll fir die Betriebe ein hohes Mal3 an Investitions-
und Zukunftssicherheit erreicht werden.

Abwdédgung und Festsetzung der Planinhalte

Abwdégung:

Bei den Festsetzungen der Baugebietsarten, der Baugebietsgliederung im Hinblick auf
die zulassigen Arten von Nutzungen und die besonderen Eigenschaften von Betrieben
(Larmemissionen) sowie des Ausschlusses von Betrieben mit bestimmten
Einzelhandelssortimenten wurden im Rahmen der Abwagung gem. § 1 Abs. 6 BauGB
berlcksichtigt:
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> die Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile (§ 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB), hierbei insbesondere die stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Stadt Landau in der Pfalz fur die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans vorhandenen tatsachlichen Gebietsarten,

> die Belange der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB), hierbei insbesondere die
potentiellen Belastungen, die tatsachlichen Vorbelastungen und die fir zulassig
erachteten Schutzwiurdigkeiten (. Verschlechterungsverbot” bzw.
.Verbesserungsgebot”),

> die Belange der Wirtschaft, auch im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB), hierbei insbesondere die Art der
vorhandenen Betriebe und deren Zulassigkeit und Entwicklungsmdéglichkeit in
den festgesetzten Baugebieten, der Schutz der stadtebaulich integrierten
Standorte fur die Versorgung der Wohnbevélkerung in anderen stadtischen
Bereichen, die zuldssige Larmemissionen durch die Festlegung von
Larmkontingenten und die damit verbundenen Einschrankungen bzw.
verbleibenden Entwicklungspotentiale der Betriebe,

> private Belange (§ 1 Abs. 6 BauGB), hier im eigentumsrechtlichen Sinne bezlglich
einer mdglichst uneingeschrankten Nutzung der Grundstuicke

> die Belange der erhaltenswerten Ortsteile von geschichtlicher und
stadtebaulicher Bedeutung (§ 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB), hier insbesondere der
Schutz der Landauer Innenstadt als Handelszentrum.

> die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds (§ 1 Abs. g Nr. 4 BauGB, hier
insbesondere die Gestaltung des Ortsrandes, Erhaltung der gewerblichen
Nutzung, Entwicklung des groBflachigen Einzelhandel.

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die Bauflaichen werden als Art der baulichen Nutzung Mischgebiete,
Gewerbegebiete und Sondergebiete entsprechend den §§ 6, 8 und 11 BauNVO
festgesetzt.

Das Regenrlckhaltebecken wird als Flache far die Abwasserbeseitigung, die
Trafostation wird als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt.
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Mischgebiet

Die Bebauung entlang der Godramsteiner StraBe wird als Mischgebiet festgesetzt. Diese
Gebietsart entspricht der bestehenden Situation, da hier nicht betriebsbezogene
Wohnnutzungen vorhanden sind, der Gebietscharakter also nicht einem Gewerbegebiet
entspricht. Im Mischgebiet stehen das Wohnen und die gewerbliche Nutzung
gleichberechtigt nebeneinander, d.h. die gegenseitige Vertraglichkeit der beiden in
einem Mischgebiet zulassigen Hauptnutzungsarten ist entscheidend. Da der Schutz der
Wohnruhe (Schallschutz) trotz allem gewahrt bleiben muss, mussen die sonstigen
Gewerbebetriebe auf solche beschréankt werden, die , das Wohnen nicht wesentlich
stéren”.

Nicht zugelassen werden Anlagen fir sportliche Zwecke, da hierfir keine Flachen
vorhanden sind.

Auch Gartenbaubetriebe werden in diesem Mischgebiet ausgeschlossen. Diese
Nutzungsart ist durch eine hohe Flacheninanspruchnahme gekennzeichnet und weist
Ublicherweise eine Betriebsstruktur auf, die an dieser Stelle stadtgestalterisch nicht zu
integrieren ist. Ausgeschlossen werden auch Tankstellen und Vergnigungsstatten.

Gewerbegebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiete

Die im Plangebiet vorhandenen Flachen mit gewerblicher Nutzung sowie die noch nicht
bebauten Grundstiicke, die durch die umgebenden Nutzungen als Gewerbeflachen
vorgepragt sind, werden als Gewerbeflachen festgesetzt, um die bestehende
Nutzungen zu sichern bzw. um Erweiterungen zu ermdéglichen. Mit dieser Festsetzung
wird im Grunde der Bestand planerisch festgeschrieben, denn schon auf der Grundlage
von § 34 BauGB ist bereits vor der Uberplanung des Plangebietes die gewerbliche
Nutzung zulassig.

Die Konfliktsituation der Gemengelage (unmittelbare Nachbarschaft von
wohnbaulicher und gewerblicher Nutzung) soll nach dem Grundsatz der gegenseitigen
Rucksichtnahme dadurch gelést werden, dass den einzelnen gewerblichen Teilflachen
bestimmte Larmkontingente zugeordnet werden und zusatzlich dadurch dass die
unmitteloar an das Wohngebiet angrenzenden gewerblichen Teilflachen als
eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt werden, in denen nur Gewerbebetriebe
zulassig sind, die i.S. von § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im
Gegenzug wird bei der Larmkontingentierung fur die unmittelbar angrenzenden
Wohngebaude ( 1. Reihe ) der Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” far ein Mischgebiet diesen WA-Gebieten als abgewogener (zumutbarer)
Richtwert zugewiesen.
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In den Gewerbegebieten werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsleiter und Betriebsinhaber, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegentber in Grundflaiche und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise
zugelassen. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
Vergnlgungsstatten sind innerhalb der als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen nicht
zulassig. Nicht zugelassen werden auch Tankstellen sowie Anlagen fur sportliche
Zwecke.

Sonstige Sondergebiete

Die bestehenden groBflachigen Einzelhandelsbetriebe werden als Sonstige
Sondergebiete fur den groBflachigen Einzelhandel festgesetzt. Es handelt sich einmal
um einen Bau- und Gartenmarkt und zum zweiten um ein Mébel- und Einrichtungshaus
(an zwei Standorten ).

Die Festsetzung der sonstigen Sondergebiete geschieht um diesen Standort, der ge-
eignet ist fur groBflachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten,
fur die Zukunft zu sichern. Durch diese Festsetzung wird die stadtraumliche Verteilung
des nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels entsprechend der Zielsetzung des
Einzelhandelsgutachtens  der  Stadt Landau gesteuert. Far  zukinftige
Entwicklungsméglichkeiten des Baumarktes / Gartencenters werden
Erweiterungsflachen planungsrechtlich gesichert.

In den sonstigen Sondergebieten wird die GroBe der Gesamtverkaufsflache wie auch
die Verkaufsflache flur die zentrenrelevanten Randsortimente begrenzt um die
Innenstadtvertraglichkeit der groBflachigen Handelsbetriebe zu gewahrleisten bzw. die
Funktionen der Innenstadt durch die Erweiterung der groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe an sonstigen Standorten nicht zu gefahrden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden zur Sicherung der wohnungsnahen
Versorgungsstruktur des Stadtgebietes ausgeschlossen.

In  den Sonstigen Sondergebieten werden ausnahmsweise auch andere
Gewerbebetriebe zugelassen, um die Nutzbarkeit der Flachen auch dann zu
ermoglichen, wenn die groBflachigen Einzelhandelsbetriebe aufgegeben werden oder
es nicht zur geplanten Erweiterung kommt. Da gewerbliche Nutzungen, wenn sie die
zulassigen Larmwerte einhalten, allgemein als gebietsvertraglich einzustufen sind, wird
durch diese Festsetzung eine hohe Flexibilitat in der Grundstlicksnutzung erreicht.
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Ausschluss von Nutzungen

Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten und / oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten werden zum Schutz der Innenstadt und zum Erhalt der
Nahversorgungsstrukturen des Stadtgebietes sowohl im Mischgebiet als auch in den
Gewerbegebietsflachen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von nicht betriebsbezogenen Tankstellen erfolgt im Mischgebiet und in
den Gewerbegebieten, da selbstandige Tankstellen stadtgestalterisch nur schlecht zu
integrieren sind und die durch sie verursachten Verkehrsbewegungen zu einer zu
starken Belastung des Gebietes fihren wirden.

Zur Sicherung der Nutzbarkeit des Plangebietes fur Gewerbebetriebe werden
Vergnlgungsstatten im Mischgebiet, in den Gewerbegebieten und sonstigen
Sondergebieten ausgeschlossen. Da Vergnigungsstatten nicht selten mit nachtlichen
Ruhestérungen oder Larmbeldstigungen an Sonn- und Feiertagen bzw. zu den Ublichen
Ruhezeiten einhergehen, kénnen sie aus immissionsschutzrechtlichen Grinden nicht
zugelassen werden.

Die Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen sind im Hinblick auf die
Ubergeordneten Zielsetzungen, namlich Schutz des Gewerbegebietes und der
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe sowie der Erhalt der Funktionsfahigkeit und
Entwicklungsméglichkeit der Innenstadt in ihrer Handelsfunktion gerechtfertigt..
Entschadigungen nach § 42 BauGB fallen unabhangig von der Frage, ob tatsachlich eine
nicht nur unwesentliche Wertminderung der Grundstlcke eintritt oder nicht, in jedem
Falle nicht an, da der Entschadigungsanspruch nur besteht, wenn eine zulassige
Nutzung eines Grundstlickes innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit
aufgehoben oder gedndert wird. Die Zuldssigkeit der im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans ausgeschlossenen Nutzungen besteht jedoch bereits seit Uber sieben
Jahre.

Vorhandene Nutzungen, die gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes klnftig
unzulassig sind, werden zur Vermeidung von Eingriffen in gegebene Bestandsrechte
grundsatzlich,  bauliche  Anderungen und  Erneuerungen (nicht jedoch
Nutzungsanderungen) gemaf § 1 (10) BauNVO zugelassen. Fir vorhandene Nutzungen,
die nicht den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen, wird damit im Rahmen der
Abwagung ein ausreichender Bestandsschutz gewahrleistet, der auch eine Weiterent-
wicklung der Betriebe ermdglicht.
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7.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Hdohe der baulichen Anlagen

In den Gewerbegebietsflachen, die in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer
Wohnbebauung liegen ( eingeschrankte Gewerbegebiete ) wird eine maximale
Gebaudehdhe von 10 m festgesetzt. Dadurch werden den Belangen der benachbarten
Wohnnutzung, wie z. B. Verhinderung von Verschattung, Rechnung getragen. Es
werden so auch stadtebaulich Ubergangsbereiche der baulichen Héhenentwicklung von
den Wohngebieten zu den Gewerbegebietsflachen geschaffen.

Fur die Gbrigen Gewerbegebiets- und Sonstigen Sondergebietsflachen wird die max.
Hohe flUr bauliche Anlagen auf 13 m festgesetzt. Diese Festsetzung der
Hohenentwicklung orientiert sich am Bestand und ist so gewahlt, dass sowohl flr die im
Planungsgebiet vorhandenen Betriebe als auch fur kunftige Nutzungen ein
ausreichender Spielraum verbleibt.

Grundfldchenzahl

Um im Mischgebiet und in den Gewerbegebieten und Sonstigen Sondergebieten eine
bestmdgliche Ausnutzung der erschlossenen Grundstlcke zu erméglichen werden die
Obergrenzen fur die Grundflachenzahl nach der BauNVO festgesetzt (Ausnahme:
Teilflache GEe 12.2). Damit kann ein HéchstmaB an flachensparender und
wirtschaftlicher ErschlieBung erreicht werden. Die festgesetzten Grundflachenzahlen
werden allerdings teilweise im Bestand schon Uberschritten. Genehmigte baulichen
Nutzungen genieBen jedoch Bestandsschutz. Langfristig kann mit der Festsetzung der
max. zulassigen Grundflachenzahl der Versiegelungsgrad verringert werden.

Bauweise

Im Mischgebiet wird entsprechend der bereits in Teilbereichen vorhandenen
Baustruktur eine abweichende Bauweise festgesetzt. Da es sich bei dieser Festsetzung
weitgehend um die Festschreibung des Bestands handelt, liegt kein Eingriff in
bestehende Nutzungsrechte vor.
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Uberbaubare Grundstiicksfléche, Baugrenzen

Im Plangebiet werden Baugrenzen festgesetzt um vor allem die Abstande der Gebdude
zu den straBenseitigen Grundstiicksgrenzen ( an 6ffentlichen Verkehrsflachen ) und zu
zwingend zu beachtenden Schutzzonen zu sichern. Auf diese Weise ist auch die
stadtebauliche Fassung des StraBenraumes gewahrleistet.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen wird die wirtschaftliche Nutzbarkeit der
Grundstucke nicht weiter eingeschrankt als sie schon durch die Beachtung des
Nachbarrechtes, der Grenzabstande nach LBauO, der hdchstzuldssigen GRZ und der
Begrinungspflicht wird. Im Gbrigen wurden bei der Festlegung der Baugrenzen die
bestehenden Gebaude aber auch eine potenzielle zuklinftige neue Bebauung beachtet.
Schon der rechtswirksame Bebauungsplan C 17b, der im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplanes C 17 aufgehoben wird, hatte Baugrenzen (die in vielen Fallen sehr
viel einschrankender waren) festgesetzt.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird die Uberbaubarkeit schon durch die nach
dem BundesfernstraBengesetz einzuhaltende Bauverbotszone von 20 m zum
Fahrbahnrand der B 10 eingeschrankt. Bei der geplanten Vierstreifigkeit der B 10 soll
die Verbreiterung der Fahrbahnfliche nach Norden gelegt werden. (das
Planfeststellungsverfahren wurde zwischenzeitlich eingeleitet). Um aber eine
gestreckte, fahrdynamisch sinnvolle Gradiente zu ermdéglichen, wird im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes C 17 von einer geraden Achse der verbreiterten
Trasse zwischen den beiden Bricken NuBdorfer Weg und HerrenbergstraBBe ( L 512 )
und einer daraus resultierenden kinftigen Bauverbotszone ausgegangen. Die im
Norden des Plangebietes festgesetzte Baugrenze berilcksichtigt deshalb diese mégliche,
dann sogar nach Stden verbreiterte Bauverbotszone (Die bestehende Halle auBerhalb
der Baugrenze genie3t Bestandsschutz).

Zwischen der B 10 und der Uberbaubaren Flache verbleiben ausreichende Flachen zur
Eingrinung des Gebiets und zur Gestaltung des Ortsrandes und des Ubergangs zur
freien Landschaft.

Nebengebédude, Garagen und dberdachte Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie
Ein- und Ausfahrten

Nebengebdude, Garagen und Uberdachte Stellplatze mussen  zur o6ffentlichen
Verkehrsflache einen Abstand von 5,0 m einhalten, damit die Sicht im StraBenraum
unverstellt erhalten bleibt. Durch diese Festsetzung werden die Betriebe in ihrer
Betriebstatigkeit nicht eingeschrankt. Die geringfligige Einschrankung der
Grundsticksnutzung ist gegenltber den 6ffentlichen gestalterischen und verkehrlichen
Aspekten als untergeordnet und hinnehmbar zu betrachten.
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An der Ostseite des Wendehammers der StraBe ,Am Gutleuthaus” werden zum Schutz
der Wohnnutzung und an der Neustadter StraBe und der HerrenbergstraBe aus
Grunden der Verkehrssicherheit Bereiche Ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

7.1.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend der (bergeordneten Zielsetzung, die bauliche Nutzung far die
Gewerbebetriebe moglichst gering einzuschranken, erfolgen nur wenige bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen:

> Zur Vermeidung UbermaBiger gebietsuntypischer Dachneigungen wird bei
Wohngebauden die maximal zuldssige Dachneigung auf max. 40° begrenzt.

> Um eine Verunstaltung des Ortsbildes zu vermeiden werden leucht- und
signalfarbene Fassadenverkleidungen und Dacheindeckungen nicht zugelassen.

> Alle Fassaden mit einer Lange > 50 m sind vertikal zu gliedern, z.B. mit Hilfe
unterschiedlicher Materialien, Farben oder baulichen Absatzen. Damit soll
vermieden werden, dass Baukérper durch Uberdimensionierung das Orts- oder
Landschaftsbild beeintrachtigen.

> Einfriedungen werden nur bis zu einer Héhe von 2,0 m zugelassen. Mit der
Festsetzung einer Maximalhéhe wird mit Blick auf die Bestimmungen in der
Landesbauordnung Rechtsklarheit geschaffen. Von landwirtschaftlichen Wegen
mussen Einfriedungen einen Abstand von 1,5 m einhalten.

> Zur Vermeidung gestalterisch unerwinschter Werbeanlagen werden diese im
Hinblick auf GréBe und Standort beschrankt.

> Lagerplatze, Stellplatze fur Mdulltonnen / Container sind durch bauliche
Abschirmungen oder durch dichte Bepflanzung vor unmittelbarer Einsicht vom
StraBenraum aus zu schitzen

7.2 Larmschutzkonzept
7.2.1 Gewerbeldarmschutzkonzept, Larmkontingentierung
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Gewerbeldrm

Eine raumliche Entflechtung der vorhandenen Gemengelage durch Verlagerung nicht
vertraglicher Betriebe stellt keine realistische Alternative zur vorliegenden Planung dar.
Eine derartige Verlagerung ware auf Grund der Vielzahl der Emittenten im Plangebiet
sowohl wegen Fehlens geeigneter Gewerbe- und Sondergebietsflachen an anderer
Stelle als auch auf Grund der dann fir die Stadt entstehenden finanziellen
Auswirkungen nicht méglich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde diskutiert, welche Art von
Larmschutzkonzepten fur die Uberplanung der vorliegenden Gemengelage geeignet
sind:

Auf Grund der réaumlichen Nahe der bestehenden gewerblichen Flachen zu den
umgebenden schutzwirdigen Gebieten ist die Anwendung von abstandsorientierten
Planungsansatzen, auf Basis z.B. des rheinland-pfalzischen ,Abstandserlasses”, nicht
geeignet, die erforderliche Konfliktbewaltigung sicherzustellen.

Die Stadt Landau hat sich deshalb fur das Instrument der Larmkontingentierung zur
Konfliktbewaltigung entschieden.

Festlegung der als fur zulassig erachteten Schutzwirdigkeiten im Hinblick auf
den gewerblichen Larmschutz

Die DIN 18.005 Teil 1 ‘Schallschutz im Stddtebau’vom Mai 1987 ist bei stadtebaulichen
Aufgabenstellungen, auch in Zusammenhang mit der Erarbeitung einer
Larmkontingentierung, die originar heranzuziehende Beurteilungsgrundlage. Sie nennt
in Beiblatt 1 ‘Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung', die
im Sinne der Larmvorsorge soweit wie méglich eingehalten werden sollen:

Gebietsart Orientierungswert in dB(A)
tags (06.00-22.00) nachts (22.00-
06.00)

Reine Wohngebiete (WR), 50 35
Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungs- |55 40

gebiete (WS), Campingplatzgebiete

Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen 55 55

Besondere Wohngebiete (WB) 60 40

Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 45

Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 50
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Sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbe- 45 bis 65 35 bis 55
durftig sind, je nach Nutzungsart

Die oben genannten Orientierungswerte haben jedoch keine bindende Wirkung. Sie
sind lediglich ein MaBstab fur den wiinschenswerten Schallschutz.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen
Abwagung der Belange nichtsdestotrotz ein wichtiger Planungsaspekt. Gerade bei der
Uberplanung von Gemengelagen, wie im vorliegenden Fall, sind die zuldssigen
Larmbelastungen unter Berucksichtigung aller maBBgeblichen Belange festzulegen.
Diese Schutzwdurdigkeiten sind die Grundlage fiir die Erarbeitung der bereits genannten
Larmkontingentierung.

Das Larmgutachten zum Bebauungsplan C 17 des Blros IBK zeigt auf, dass die im
folgenden dargelegten Schutzwirdigkeiten und die damit verbundene Festlegung der
dort kUnftig maximal zuldssigen Immissionen teilweise Uber den tatsachlich
vorhandenen Immissionen auf Grund der derzeitigen Betriebstatigkeiten liegen.

Der Bebauungsplan C17 definiert eine Obergrenze der zuldssigen Immissionen unter
Annahme einer maximalen Ausschépfung der fir die einzelnen Betriebsgrundsticke
durch die Schallleistungspegel zugeteilten Emissionspotentiale. Hierbei werden alle im
Einwirkungsbereich der schutzwirdigen Nutzungen vorhandenen (potentiellen)
Emittenten i.S. einer Summenbetrachtung bertcksichtigt.

Die Stadt Landau in der Pfalz ist der Auffassung, dass durch die Festsetzung der
zulassigen Schallleistungspegel, unter Berlicksichtigung der Summenwirkung aller im
Einwirkungsbereich vorhandenen Emittenten, im Vergleich zu einer ohne
Bauleitplanung zulassigen Entwicklung des Gebietes langfristig eine Verbesserung der
Gesamtsituation erreicht wird.

Eine Planungsalternative dergestalt, dass in den Bereichen, in denen zur Zeit
gewerbliche Potentiale nicht oder nicht voll ausgeschépft werden, durch Festsetzung
einer weniger emissionstrachtigen Gebietsart (beispielsweise die eines Mischgebietes),
diese Situation stadtebaulich festgeschrieben wird, ist auf Grund der wenigen im
gesamten Plangebiet nicht genutzten Flachen nicht moéglich.

Schutzwiirdigkeiten der das Plangebiet umgebenden Gebiete

Schutzwiirdigkeit der Allgemeinen Wohngebiete

Das schalltechnische Gutachten weist nach, dass in den das Plangebiet umgebenden A//-
gemeinen Wohngebieten auf Grund der vorhandenen Gerduschbelastungen die
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vorsorgeorientierten Orientierungswerte der DIN 18.005 am Tag nicht eingehalten
werden kdénnen.

Bei einer Larmkontingentierung auf der Basis solcher nichtabgewogener Orientierungs-
werte ware jedoch eine nachtliche Betriebstatigkeit im Plangebiet im wesentlichen
ausgeschlossen oder sehr stark erschwert.

Im Hinblick auf die Absicht, eine Verbesserung der Gesamtsituation im Vergleich zu
einer rechtlich ohne Bauleitplanung méglichen Entwicklung der Gewerbebetriebe zu
erreichen, wird die Abwégungsentscheidung getroffen, der weiteren Planung nicht die
unabgewogenen Orientierungswerte zugrunde zu legen. In Ubereinstimmung mit den
Aussagen der DIN 18.005 sowie der ‘Technischen Anleitung zum Schutz gegen Ldarm
(TA Ldrm)' vom 28. August 1998 findet stattdessen eine Mittelwertbildung zwischen
den Orientierungswerten far ein Allgemeines Wohngebiet und denjenigen fir ein
Gewerbegebiet statt. (OW fur Mischgebiete).

Fur die den gewerblichen Flachen nachstgelegenen Wohngebaude — auBerhalb des
Plangebietes — wird es deshalb fur zulassig erachtet (Pflicht zur gegenseitigen
Rucksichtnahme), dass die Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebiets um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten werden (abgewogene OW ergeben OW eines Mischgebietes):

Nachstgelegene Gebaudezeile (1. Reihe)
Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet, (§ 4 BauNVO)
Orientierungswert (abgewog.): Tag (6.00 - 22.00 Uhr) 60 dB(A)
Orientierungswert (abgewog.): Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB(A)

Fir die nachstgelegene Gebaudezeile - auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans - wird eine Uberschreitung der vom Gutachter dann als erheblich
eingestuft, wenn die fuar diese Aufgabenstellung abgewogenen zuldssigen
Orientierungswerte am Tag bzw. in der Nacht um mehr als 1,0 dB(A) Uberschritten
werden. (Pegeldifferenzen von unter 1,0 dB(A) sind fur das menschliche Gehoér nicht
feststellbar.)

Far die Gebaude /im /nneren der Wohngebiete (2. Reihe )— auBBerhalb des Plangebietes -
sind vom Grundsatz her die nichtabgewogenen Orientierungswerte mafBgeblich (OW
far WA):

Wohngebaude (2. Reihe)

Gebietsart: Allgemeines Wohngebiet ( § 4 BauNVO )
Orientierungswert (unabgew.): Tag (6.00 - 22.00 Uhr) 55 dB(A)
Orientierungswert (unabgew.): Nacht (22.00-6.00 Uhr 40 dB(A)
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Eine besondere Situation besteht hinsichtlich der als Allgemeines Wohngebiet
eingestuften Gebaude entlang der Thomas-Nast-StraBe und des August-Becker-Wegs.
Auch an diesen weiter zurlckstehenden Gebauden werden die wnabgewogenen
Orientierungswerte Uberschritten.

Die an diesen Gebauden aus der Larmkontingentierung resultierenden
Gerauscheinwirkungen liegen laut Gutachten zwischen den Orientierungswerten fur
ein Allgemeines Wohngebiet und denen fir ein Mischgebiet.

Fir diese Gebaude wird eine Abwagung zu einem Zwischenwert zwischen Allgemeinem
Wohngebiet und Mischgebiet vorgenommen.

FUr die Beschrankung der Gemengelagediskussion ausschlieBlich auf die erste Gebaude-
zeile gibt es weder eine zwingende planungsrechtliche noch immissionsschutzrechtliche
Vorschrift.

Aus diesem Grunde wird es als zumutbar angesehen, dass an den Gebduden in der 2.
Reihe Gerauschimmissionen auftreffen kénnen, die um bis zu ca. 2 dB(A) Uber den
unabgewogenen Orientierungswerten fur ein Allgemeines Wohngebiet liegen. Die
Uberschreitungen liegen dann immer noch deutlich unter den Werten eines
Mischgebietes.

In der Realitat wird nicht jeder Betrieb das ihm zustehende Kontingent voll aus-
schopfen, so dass die beschriebene Situation die Maximalbelastung beschreibt.

Schutzwiirdigkeit der gebietsinternen Flachen

Schutzwiirdigkeit des Mischgebietes

Bei dem Mischgebiet im Plangebiet wird der Vorsorgegrundsatz angewendet.
Es findet keine Abwagung der Orientierungswerte statt.

Bei der Uberplanung als Mischgebiet sind folgende Orientierungswerte maBgebend:

Gebietsart Mischgebiet, (§ 6 BauNVO)
Orientierungswert (unabgew.) Tag (6.00 - 22.00 Uhr) 60 dB(A)
Orientierungswert (unabgew.) Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB(A)

Schutzwidirdigkeit der Gewerbe- und Sondergebiete

Auch bei den Gewerbegebieten im Plangebiet wird der Vorsorgegrundsatz
angewendet. Es findet ebenfalls keine Abwagung der Orientierungswerte statt.
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Hinsichtlich der Schutzwurdigkeit der Nutzungen in den Sondergebieten stuft die Stadt
Landau in der Pfalz die Schutzwirdigkeit dieser Nutzungen als vergleichbar mit der
eines Gewerbegebietes ein:

Gebietsart Gewerbegebiet, (§ 8 BauNVO )/
Sondergebiet, (§ 11 BauNVO)

Orientierungswert (unabgew.) Tag (6.00 — 22.00 Uhr) 65 dB(A)

Orientierungswert (unabgew.) Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) 50 dB(A)

Die Beurteilung der schalltechnischen Vertraglichkeit zwischen emittierender und
schutzwirdiger Nutzung innerhalb der Gewerbe- und Sondergebiete erfolgt nicht
anhand der Larmkontingentierung, sondern die Vertraglichkeit wird ausreichend
durch die Vorgaben der TA Ldarm sichergestellt. Aufgrund des unmittelbaren
Nebeneinanders von emittierenden und schutzwirdigen Nutzungen in Gewerbe-
und Sondergebieten und wegen der Abhangigkeit der Gerauscheinwirkungen von
der rdaumlichen  Organisation auf dem Betriebsgrundstick ist  die
Larmkontingentierung innerhalb der emittierenden Gebiete nicht geeignet, die
zulassige Schallabstrahlung zu regeln.

Larmkontingentierung

Im Hinblick auf das Gebot der Konfliktbewaéltigung und die Moglichkeit des
~Konflikttransfers” wurde im Vorfeld der Erarbeitung des
Gewerbeldarmschutzkonzeptes geprift, ob eine Lésung der vorhandenen bzw.
potenziellen Gerauschkonflikte in nachgeordneten Genehmigungsverfahren so moéglich
ist, dass in der Summe die fir die Wohngebiete zulassigen Orientierungswerte nicht
Uberschritten werden. Dies ist nicht moglich.

Auf Grund der raumlichen Nahe der bestehenden gewerblichen Flachen zu den

umgebenden schutzwirdigen Gebieten ist auch die Anwendung von
abstandsorientierten Planungsansatzen, auf der Basis z.B. des rheinland-pfalzischen
~Abstandserlasses”, nicht geeignet, die erforderliche Konfliktbewaltigung

sicherzustellen.

Da es sich in der vorliegenden Aufgabenstellung um die Uberplanung einer
Bestandssituation mit Gemengelagencharakter handelt, missen zur Beurteilung der
zulassigen Gerauschbelastungen andere Malstabe angelegt werden, als bei einer
Neuplanung von Wohngebieten oder von Sonder- bzw. Gewerbegebieten auf der
‘griinen Wiese'.
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Auf Grund der Nahe der Sonder- und Gewerbegebiete zu den angrenzenden
Wohngebieten sowie zu den schutzwilrdigen Nutzungen im Plangebiet muss die
zulassige Schallabstrahlung von den gewerblich-industriell genutzten Grundsticken
eingeschrankt werden, um schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm klnftig zu ver-
meiden. Die Gewerbegebiete werden daher nach den besonderen Bedurfnissen der
Betriebe gegliedert (§1 IV Nr.2 BauNVO). Fur die Sondergebiete erfolgt die
Festsetzung als Beschreibung der Eigenart der Zweckbestimmung nach § 11 BauGB.

Im Hinblick auf die gewerblich bedingten Gerdusche ist die Festsetzung von
immissionswirksamen  flachenbezogenen Schallleistungspegeln als besondere
Eigenschaft der Betriebe ein anerkanntes Verfahren, um den beschriebenen
Planungswillen der Gemeinde hinsichtlich der zulassigen Gerduschbelastung in den
schutzwirdigen Gebieten zu sichern. Die Stadt Landau sieht in der Festsetzung der
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel als vorsorgeorientierte
Zielwerte das am besten geeignete Verfahren, um zum einen auf Dauer sicherzustellen,
dass in den schutzwirdigen Gebieten die von ihr als zumutbar eingestuften
Orientierungswerte nicht Gberschritten werden und zum anderen die vorhandenen und
die kinftigen Gewerbebetriebe nicht durch starre Vorgaben UbermaBig eingeschrankt
werden.

Die konkrete Umsetzung des Bebauungsplans und der in ihm festgesetzten
Larmkontingentierung findet auf der Ebene der Objektplanung der jeweiligen
Gewerbebetriebe statt. Die ansiedlungswilligen Gewerbebetriebe muissen im
Rahmen der Baugenehmigung per Einzelnachweis die Ubereinstimmung mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Einhaltung der Vorschriften sonstiger
schalltechnischer Regelwerke, wie z.B. der ‘Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Ldarm (TA Ldarm)'vom 26. August 1998 belegen. Der ggf. notwendige Schallschutz ist
durch bauliche, technische und organisatorische EinzelmaBnahmen auf den
Gewerbegrundstlicken zu erbringen.

Im Zuge der Erarbeitung der Larmkontingentierung wurde dafir Sorge getragen,
dass kein Betriebsgrundstick einen hoéheren Immissionsrichtwertanteil am
mafBgeblichen Immissionsort erhalt als der Immissionsrichtwert minus 6 dB(A).
Hieraus ergibt sich (Methodik wie bei der TA Larm), dass eine Untersuchung der
Vorbelastung nicht erforderlich ist.

Mit der Begrenzung der zuldssigen Immissionsrichtwertanteile auf IRW minus 6dB(A)
wird eine Ubereinstimmung mit der TA Larm erreicht und sichergestellt, dass der
Bebauungsplan die abschlieBenden und strengeren Anforderungen stellt. Demnach
kann die Situation , dass ein Betrieb nach der Larmkontingentierung des
Bebauungsplans zuladssig, aber nach der TA-Larm unzuldssig ware, nicht eintreten.

Die angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
gehen von freier Schallausbreitung unter Bericksichtigung von Luft- und Bodenab-
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sorption aus. Bei der Anordnung eines =zusatzlichen Schallhindernisses mit
schallabschirmender Wirkung, wie z.B. Gebaudeteilen, Larmschutzwande, etc., kann
das sich daraus ergebende AbschirmmaBB fir den Bereich der Wirksamkeit des
Schallschirmes zu dem im  Bebauungsplan vorgegebenen  zuldssigen
Schallleistungspegel addiert werden.

Somit liegt es in der Hand des Unternehmers, durch geschickte Organisation seiner
betrieblichen Abldufe und der notwendigen Baulichkeiten eine maximale
Betriebstatigkeit auch unter angemessener Bericksichtigung des Larmschutzes zu
erreichen.

Fir die Sonder- und Gewerbegebiete gelten die in der nachfolgenden Tabelle
festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel’ (IFSP) :

immissionswirksamer flachenbezogener Schalllei-
Gebiet stungspegel (IFSP)
Tag (6.00 — 22.00 Uhr) Nacht (22.00- 6.00
Uhr)

[-] (Teilgebiete) [dB(A)/m?2] [dB(A)/m?2]

A GE 1.1 65 48
B GEe 1.2 56 40
C GE 2 65 50
D GE 3.1 67 50
D GE 3.2 67 53
E SO 1 67 53
F GE 15 65 50
G GEe 4 56 40
H GE 5 63 48
I GE 7 65 50
J SO2/GES 65 51
K GE 13 65 49
L GEe 6 59 43
M SO3 58 41
N GEe 9 63 44
O GE 10 63 50

Die Berechnung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel basiert auf der VDI-
Richtlinie 2714 'Schallausbreitung im Freien' vom Januar 1988, unter Beriicksichtigung des Abstandsmalies,
des Boden- und Meteorologiedampfungsmalfes sowie des Luftabsorptionsmales. Fir die Flache der
Gewerbe- und Sondergebiete wurde von freier Schallausbreitung ausgegangen. Die Emissionsorth6he wurde
mit 3 m Uber Gelande angenommen. Die Frequenz betragt 500 Hz.
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P GEe 11.1 55 40
Q GE 11.2 58 50
R GE 14 62 47
S GEe 11.3 58 44
T GEe 12.1/GEe 12.2 57 39
U GEe 11.4 58 42

FUr kleine Betriebsgrundstiicke ergeben sich an den schutzwirdigen Gebauden zum Teil
sehr geringe zuldssige Immissionsrichtwertanteile, die nur einen geringen Anteil an den
gesamten Gerauscheinwirkungen aufgrund aller gewerblich genutzten Flachen
innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereich C 17 darstellen.

Betriebe auf solchen kleinen Grundsticken haben teilweise schon bei geringer
Betriebstatigkeit Probleme, die zuldssigen Immissionsrichtwerte einzuhalten, was die
Nutzung dieser Gewerbeflachen deutlich erschwert.

Daher wurde vom Larmgutachter ein Mindest-Immissionsrichtwert ermittelt, der fur
Grundsticke mit einem geringen Anteil am gesamt zulassigen Immissionsrichtwert den
Immissionsrichtwertanteil pauschal auf einen bestimmten Wert anhebt. Dabei ist zu
beachten, dass die Summe fir die Gerauschimmissionen aller gewerblich genutzten
Flachen an den Immissionsorten als zulassig eingestuften Orientierungswerte nicht in
erheblichem Umfang Uberschritten werden. Der Mindest-Immissionsrichtwertanteil fur
jedes Betriebsgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit 40 dB(A) am
Tag und 25 dB(A) in der Nacht festgesetzt.

Um far bestehende Gewerbebetriebe, deren derzeitige tatsachliche
Gerauschemissionen moéglicherweise Uber den zulassigen IFSP liegen, bei geringflgigen
Betriebserweiterung nicht zu einer ( haufig aufwendigen ) Sanierung ihres im Bestand
unveranderten Betriebs zu zwingen, wird als Ausnahme zugelassen, dass neue bzw.
geanderte Anlagen auch ohne die Sanierung eines 'zu lauten' Betriebs zulassig sind,
wenn sie hinsichtlich der festgesetzten IFSP zu keiner Erhéhung der Schallemission
beitragen, d.h. wenn sie um 10 dB(A) unter den zulassigen IFSP liegen.

Durch diesen Ausnahmetatbestand bleiben die vorhandenen Betriebe ( soweit im
genehmigten Bestand keine Veranderungen vorgesehen sind ) bei der Genehmigung
weiterer schalltechnisch untergeordneter Anlagen unberidhrt. Die Anforderungen
hinsichtlich des Schallschutzes an die neue bzw. gedanderte Anlage orientieren sich an
den vorsorgeorientierten Zielwerten des Bebauungsplans. Beabsichtigt ein Betrieb
jedoch umfangreichere Anderungen und Erneuerungen, so gelten fur den
Gesamtbetrieb die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Der Vergleich zwischen den fir die verschiedenen Betriebe im Bestand ermittelten
flachenbezogenen Schallleistungspegeln und den im Bebauungsplan festgesetzten
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immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegeln im
Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) zeigt, dass sich gerade in den
Randbereichen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den schutzwirdigen Nutzungen
Betriebe befinden, deren flachenbezogene Schallemission die im Bebauungsplan
vorgesehenen IFSP erreichen bzw. Uberschreiten. Aufgrund der tatsachlichen
Betriebstruktur (Lage der tatsachlichen Schallquellen, Abschirmung der Schallquellen
durch vorhanden Gebaude) ist aber zu erwarten, dass in der Uberwiegenden Zahl der
Falle dennoch die =zulassigen Immissionskontingente an den Immissionsorten
eingehalten werden kénnen. Im Bestand verbleibende Konfliktpotentiale werden durch
die im Bebauungsplan festgesetzte Larmkontingentierung langfristig behoben und
bewaltigt werden.

In der Nacht (22.00 — 6.00 Uhr) sind derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur
einzelne Betriebe in untergeordnetem Umfang tatig (Zu- und Abfahrt von Mitarbeitern,
einzelne Lkw-Andienungen).

Eine besondere Situation — sowohl im Beurteilungszeitraum Tag als auch in der Nacht
stellen die Flachen der Firma Frey & Kissel im Stidwesten des Plangebiets dar. Hier findet
insbesondere in der Nacht eine intensive Betriebstatigkeit statt, die aber in der
Vergangenheit aufgrund dieses Konfliktpotentials zu verschiedenen Vereinbarungen
zwischen der Stadt und dem Gewerbetreibenden gefluhrt hat, in deren Zuge u.a. ein
Larmschutzwall bzw. eine Larmschutzwand zum Schutz der (sddlich in einem
Mischgebiet gelegenen ) schutzwirdigen Nutzungen errichtet wurde.

Das im Bebauungsplan umgesetzte Schallschutzkonzept stellt nun sicher, dass die von
der Stadt Landau in der Pfalz als zumutbar erachteten Gerduscheinwirkungen an den
unmittelbar angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen auf Dauer nicht Uberschritten
werden. Durch eine abgestufte Larmkontingentierung der gesamten Flache wird
erreicht, dass sich langfristig die gerduschintensiven Vorgange auf den von den
Wohngebieten moglichst weit entfernten Flachen konzentrieren werden bzw. andere
organisatorische oder bauliche MaBnahmen umgesetzt werden, die eine Vertraglichkeit
sicherstellen.

Aufgrund des deutlich gréBeren Abstandes der Flachen nérdlich der GilletstraBe bzw. in
Teilbereichen der BornbachstraB3e zu den schutzwirdigen Nutzungen sind vor allem auf
diesen Flachen (aus schalltechnischer Sicht ) noch Entwicklungspotentiale im Vergleich
zur heute vorhandenen Betriebstatigkeit gegeben.

Durch das im Bebauungsplan umgesetzte Larmschutzkonzept wird somit sichergestellt,
dass

> neue Betriebe sich grundsatzlich an den Zielwerten des Bebauungsplanes zur
vertraglichen Schallemission orientieren mussen,
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> schalltechnisch untergeordnete Anlagen unabhangig von einem ggf. zu lauten
bestehenden Betrieb trotzdem genehmigt werden kénnen und gleichzeitig
sichergestellt ist, dass keine Verschlechterung der Gerauschsituation auf Grund
dieser neuen bzw. geanderten Anlage zu erwarten ist sowie dass die Erreichung
der Zielwerte des Bebauungsplans nicht in Frage gestellt werden,
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> eine schalltechnische Sanierung an vorhandenen, bestandsgeschitzten
Anlagenteilen erst dann erforderlich wird, wenn diese wesentlich geandert
werden oder eine umfangreiche Umstrukturierung von mehr als
untergeordneten Anlagenteilen ansteht, die ein Sanierungskonzept fur den
Gesamtbetrieb erforderlich macht.

> das sogenannte ,Verschlechterungsverbot” bei der Uberplanung von
Gemengelagen eingehalten wird, selbst wenn im Einzelfall durch die
festgelegten Schallleistungspegel hdhere Schallemissionen im Vergleich zum
Bestand ermdglicht werden, weil diese Situation in Bezug zu den rechtlich
zulassigen Entwicklungspotenzialen der Betriebe ohne stadtebauliche Planung
zu setzen ist und

> durch die erforderliche Beschrankung der betrieblichen Emissionen durch
Schallleistungspegel einerseits und der Festlegung der Schutzwirdigkeiten
andererseits das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme in Gemengelagen zur
Anwendung kommt.

7.2.2 Verkehrslarmschutzkonzept

Die in den Gebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplans einwirkenden
Verkehrslarmemissionen sind bereits vorhanden und werden durch die Planung im
Vergleich zur ,Nichtplanung’ nicht in schalltechnisch relevantem MaB verstarkt. Eine
Verbesserung der schalltechnischen Situation durch die Errichtung von aktiven
SchutzmaBnahmen ( Larmschutzwalle oder -wande ) ist aus folgenden Grinden nicht
maoglich:

> Aktive LarmschutzmaBnahmen wirden in einem nicht ausgewogenen Verhaltnis
zwischen Aufwand und Nutzen stehen, v.a. im Hinblick auf den vergleichsweise
geringen Anteil schutzbedlrftiger Nutzungen in einem Gewerbe- bzw.
Sondergebiet und dem sowieso auf den einzelnen Gewerbegrundstiicken
vorhandenen gewerblichen Emissionen.

> Aktive LarmschutzmaBnahmen sind aus gestalterischen Grinden
(Stadteingangssituation) abzulehnen.

> Fir Larmschutzwalle stehen die bendétigten Grundflachen nicht (mehr) zur
Verfagung.

Die Stadt Landau in der Pfalz hat sich in Abwagung der oben beschriebenen
Gesichtspunkte fir die Konfliktbewaltigung durch passive LarmschutzmaBnahmen
entschieden.
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Das Konzept des Bebauungsplanes ,C17' zum Verkehrslarmschutz sieht deshalb passiven
Schallschutz bei schutzwlrdigen Nutzungen, z.B. bei Aufenthaltsréumen von
Wohnungen und Biros innerhalb der Gewerbe- bzw. Sondergebiete vor.

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven LarmschutzmaBnahmen bestim-
men sich nach den Vorschriften in den Kapiteln 5.1 bis 5.4 der DIN 4109 ‘Schallschutz im
Hochbau’ vom November 1989.% Hierin werden Aussagen zu den Larmpegelbereichen,
den Anforderungen an AuBenbauteile unter Berlcksichtigung unterschiedlicher
Raumarten oder Nutzungen, zu den Anforderungen fir Decken und Dacher und zu den
Anforderungen flr Luftungseinrichtungen und/oder Rollladenkasten getroffen, die
beim Bau bzw. der Anderung der Gebaude zu bericksichtigen sind.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis auf erforderliche SchallschutzmaBnahmen in
Anlehnung an die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” aufgenommen.

In einer Karte, die den Hinweisen zum Bebauungsplan beiliegt (Anhang B), werden fir
die Flachen, auf denen die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein Gewerbe- bzw.
Sondergebiet Uberschritten werden, die nach DIN 4109 maBgeblichen
Larmpegelbereiche gekennzeichnet. Dartber hinaus wird far in der Nacht genutzte
Aufenthaltsrdume auf den Flachen, die von Uberschreitungen in der Nacht betroffen
sind, der Einbau schallgedammter Lifter oder anderer MaBnahmen bautechnischer Art,
die eine ausreichende Bellftung sicherstellen, empfohlen.

Hinsichtlich der schutzwirdigen Wohnnutzungen entlang des Nussdorfer Wegs wird
durch das vorgesehene Verkehrskonzept ( Planungsalternative 5a: Bau einer
Verbindungsspange zwischen der LotschstraBe und der BornbachstraBe und einer Lkw-
Wendeanlage in der BornbachstraBe ) eine Verminderung der Verkehrs- und damit
auch der Larmbelastung im NuBdorfer Weg (insbesondere vor dem Kindergarten)
erreicht.

Eingefuhrt durch: Verwaltungsvorschrift des rheinland-pfélzischen Ministeriums der Finanzen
betreffend die EinfiUhrung der Norm DIN 4109 - Ausgabe November 1989 - vom 10.11.1991 (66-1-457)
(MinBI. S. 113).
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7.3 Verkehrskonzept

7.2.3 Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung und des ErschlieBungskonzeptes

Auf Grund veranderter Rahmenbedingungen, geanderter Entscheidungen einzelner
Betriebsinhaber Uber ihre langfristigen Entwicklungsziele, auf Grund der vorgebrachten
Anregungen von beteiligten Tragern offentlicher Belange und auf Grund des
Ergebnisses der vereinfachten raumordnerischen Prifung einer potenziellen
Erweiterung des hagebaumarktes Gillet musste das Verkehrsgutachten 2001/2003 des
Blros Modus consult , Karlsruhe fortgeschrieben werden.

Bei dieser Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung (Dez. 2006) konnten auch die
zwischenzeitlich erfolgten Anderungen im StraBennetz wie z. B. die AS Landau — West
und der Kreisverkehrsplatz L 512 / K 7 berlcksichtigt werden. Durch zusatzliche
Verkehrszahlungen an den Knoten Schanzel und Kreisel L 512 / K 7 liegen nun auch -
fur den Kreisel zum ersten Mal — aktuelle Belastungszahlen vor.

Bei der Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung wurden wegen der sich
abzeichnenden demographischen Entwicklung die Prognosewerte, analog zum
Bundesverkehrswegeplan, deutlich nach unten korrigiert. Der Prognosehorizont ist nun
das Jahr 2020.

Im neuen Verkehrsgutachten wird als neues ErschlieBungskonzept die
Planungsalternative 5a bzw. als darauf aufbauende Zukunftsoption die Alternative 6
empfohlen.

Die Planungsalternative 5a beinhaltet folgende MaBnahmen:

- Alle StraBBen im Plangebiet sollen in ihrem Querschnitt fir den Gegenverkehr Lkw
— Lkw ausgelegt werden.

Eine Erweiterung des Querschnitts der noch nicht erstmalig hergestellten
BornbachstraBe wird mit der Festsetzung der StraBenverkehrsflaiche mit einem
Gesamtquerschnitt von 10,0 m auf stadtischen Grundstlicken planungsrechtlich
gesichert. Durch diese Erweiterung des StraBenquerschnittes werden ein Gehweg
und Parkplatze mit, den Parkstreifen gliedernden, Baumen im o&ffentlichen
StraBenraum erméglicht.

In der LotschstraBe ist eine Verbreiterung des StraBenraumes ohne Eingriff in
Privatflachen nicht mehr mdoglich. Hier kénnen nur verkehrsrechtliche
MaBnahmen (absolutes Halteverbot) zu einer Verbesserung der Verkehrssituation
beitragen. (Verkehrsrechtliche MaBnahmen sind nicht Regelungsbestandteil eines
Bebauungsplanes.)
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Bereich westlich der HerrenbergstraBe:

Fir den Bereich westlich der HerrenbergstraBe wird erganzend zu der schon im
Bebauungsplan-Vorentwurf enthaltenen Verbindungsspange zwischen der
BornbachstraBe und der LotschstraBe zusatzlich noch — abgestimmt mit dem
Unternehmen Jager / Wickert — eine Lkw-Wendeanlage am westlichen Ende der
BornbachstraBe geplant.

Durch die beiden MaBnahmen wird es moglich sein, die Verbindungen der
BornbachstraBe und der LotschstraBe zu der WohnstraBBe ,,NuBdorfer Weg” fur
den Lkw-Verkehr zu sperren. Das Wohngebiet Schitzenhof, insbesondere der
NuBdorfer Weg, kann so vom gebietsfremden gewerblichen Durchgangsverkehr
(Lkw’s) frei gehalten werden. Die Gesamtverkehrsbelastung des NuBdorfer Weges
wird im Jahr 2020 ( dann ohne jeglichen Lkw-Durchgangsverkehr) trotz weiterer
allgemeiner Verkehrsentwicklung nur wenig Gber dem heutigen Wert liegen.

HerrenbergstraBe

Zur Verbesserung des Verkehrsflusses in der HerrenbergstraBBe wird vorgeschlagen
— auf Kosten der auf der Westseite der HerrenbergstraBBe vorhandenen Busbucht —
einen Linksabbiegestreifen fir die Linksabbieger in die LotschstraBe anzulegen.
Dadurch kann fur die HerrenbergstraBe ( L 512 ) die Qualitatsstufe A nach dem
Handbuch zur Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS 2001; 2005) erreicht
werden. ( Die Gliederung des 6ffentlichen Verkehrsraumes HerrenbergstraBBe ist
nicht Gegenstand der zeichnerischen Darstellung in der Plandarstellung des
Bebauungsplanes C 17)

Bereich 6stlich der HerrenbergstraBe

Fir den Bereich 6stlich der HerrenbergstraBe miussen keine Verbesserungen im
StraBBensystem vorgenommen werden. Die provisorische Anbindung der StraB3e
~Am Schanzel” wird als Lésung auf Dauer vorausgesetzt.

Die Verflechtungsspur in der L 512 (Neustadter StraB8e) fur die Linksabbieger aus
der Oskar-von-Miller-StraBBe, die Bedingung der Baugenehmigung fur die erste
Erweiterung des hagebaumarktes Gillet im Sommer 2006 war, ist Bestandteil der
Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung, liegt aber auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes C 17.

Eine nochmalige Erweiterung des hagebaumarktes Gillet, die aufgrund des
Ergebnisses der vereinfachten raumplanerischen Prifung moéglich und zulassig ist,
wurde im Prognose-Null-Fall berlcksichtigt. Diese Erweiterung wirde zur Folge
haben, dass auch die jetzt eingerichtete Verflechtungsspur in der L 512 fur eine
leistungsfahige Anbindung der Oskar-von-Miller-StraBe an die Neustadter StraBBe
(L 512) nicht mehr ausreicht.
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Der Gutachter schlagt statt einer LSA (gegen die auch der LBM schon bei der
ersten Erweiterung des hagebaumarktes Gillet 2006 Bedenken hatte) — aufbauend
auf der Planungsalternative 5a - als Alternative 6 (Zukunftsoption) eine neue
zusatzliche Anbindung des hagebaumarktes Gillet ( unter Umfahrung des
Pfalzwerke-Areals ) an den noch freien nérdlichen Ast des Kreisverkehrsplatzes L
512 /K 7 vor.

Die mogliche Trasse einer solchen Anbindung liegt auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes C 17, auf sie kann deshalb nur verbal in
der Begrindung des Bebauungsplanes hingewiesen werden.

- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um auf der L 512 (HerrenbergerstraBe) die FlUssigkeit des Verkehrs zu
gewahrleisten, durfen die angrenzenden Grundstiicke zwischen der Neustadter
StraBe und der Gillet- bzw. BornbachstraBe nicht von der LandesstraBBe aus
erschlossen werden. Gleiches gilt fur den Bereich entlang der Neustadter Stral3e
zwischen der StraBe Am Schanzel und der Herrenbergstraf3e.

Da die einzelnen Grundsticke ausreichend erschlossen sind, wird die Nutzung der
Grundsticke durch das Verbot von Ein- und Ausfahrten nicht unverhaltnismaBig
beeintrachtigt.

Die Gewerbeflachen GEe 11.1 und GEe 11.3 grenzen zwar an den (auBBerhalb des
Plangebietes liegenden) Wendehammer der Stra8e ,Am Gutleuthaus”, dtrfen von
hier aus aber nicht erschlossen werden. Als Erweiterungsflachen eines von der
HerrenbergstraBBe aus erschlossenen Gewerbebetriebes muss die Zufahrt zu diesen
Erweiterungsflachen Uber das Betriebsgeldnde erfolgen.

- Anschluss an das Wirtschaftswegenetz

Im nérdlichen Plangebiet verlduft westlich der L 512, am BdéschungsfuB3 der
sudlichen Rampe der Bricke Uber die B 10, ein Wirtschaftsweg, der als
StraBBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung gesichert wird. Dieser
Weg schlieBt auBerhalb des Planungsgebietes an den Weg parallel zur B 10 an,
welcher zur Pflege der hier vorhandenen StraBenbéschungen dient und im
Bereich des NuBdorfer Weges an das Wirtschaftswegenetz angebunden ist.
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7.4 Technische Infrastruktur

Da das Plangebiet ,C 17" bereits weitgehend bebaut ist, bestand hier keine
Planungserforderlichkeit im Hinblick auf die technische Infrastruktur.

Versorgungsleitungen, die auf den Privatgrundstiicken ggf. einen Schutzabstand zu
Hochbauten oder Pflanzungen erfordern, werden im Bestand dargestellt. Im Rahmen
der Beteiligung der Versorgungstrager wurden die erforderlichen Schutzabstande
ermittelt und in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Die Pfalzwerke AG hat darauf hingewiesen, dass es netztechnisch méglich ist, den
Leitungsabschnitt der bestehenden 20-kV-Leitung, Pos. 20, 21 abzubauen.

Die Verlegung der 20-kV-Leitung ist jedoch nicht Regelungsbestandteil des
Bebauungsplans. Die Grundstiickseigentiimer, deren Grundstiicke mit Leitungsrechten
oder sonstigen Rechten belastet sind, haben im Einvernehmen mit dem Besitzer der
Leitungsrechte die Leitungen zu verlegen. Der genaue Verlauf der bestehenden Leitung
wurde mit den Pfalzwerken abgestimmt und im Plan entsprechend dargestellt.

Hinsichtlich der Schutzabstande zu Leitungen, die im Bereich der 6ffentlichen Flachen
verlaufen, besteht kein Planungserfordernis, da bei eventuellen BaumaBnahmen im
StraBenraum ohnehin eine Beteiligung der berthrten Versorgungstrager stattfindet.
Fir PflanzmaBnahmen auf den Privatgrundstiicken gentigt der Hinweis, dass auch zu
den Leitungen im o6ffentlichen StraBenraum die erforderlichen Schutzabstdnde
einzuhalten sind.

Eine Festsetzung der vorhandenen Versorgungsleitungen ist stadtebaulich nicht
erforderlich, da durch den Bebauungsplan keine neuen grundstlicksbezogenen Rechte
fur Leitungen begriindet werden mussen.

Die vorhandene Umspannstation wird als Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
Trafostation festgesetzt.
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7.5 Naturhaushalt, Landschaftsbild

7.5.1 Landespflegerischer Planungsbeitrag

GemalB § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berucksichtigen.

Bei der Abwagung gem. § 1 Abs. 6 BauGB waren folgende Belange zu berlcksichtigen:

> Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB). Insbesondere
die Stadtrand- und Stadteingangssituation,

> Belange des Umweltschutzes (§1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB), insbesondere des
Naturhaushaltes mit seinen Wirkungsfaktoren (Schutzgttern) Flora, Fauna,
Grundwasser, Boden, Klima wund auch im Hinblick auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten i.S. des BBodSchgG,

> Private Belange (8§81 Abs. 6 BauGB), hier im eigentumsrechtlichen Sinn beziglich
einer moglichst uneingeschrankten Nutzung der Grundstucke.

Grundlage fur die Berlcksichtigung der Vermeidung und des Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist der gemaB §§ 5 und 17
Landespflegegesetz von Rheinland-Pfalz  zu erstellende Landespflegerische
Planungsbeitrag zum Bebauungsplan.

Ein Ausgleich ist gemaB § 1 a (3) BauGB jedoch nicht erforderlich far Eingriffe, die
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Aufgrund der Planung sind insbesondere auf den noch unbebauten Teilflachen
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 4 LPfIG zu erwarten.

7.5.2 Abwagung und Integration der vorgeschlagenen landespflegerischen
MaBnahmen in den Bebauungsplan:

Im Landespflegerischen Planungsbeitrag sind, aufbauend auf den landespflegerischen
Zielen, MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zur Minderung sowie zum Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft vorgeschlagen. Im Rahmen der stadtebaulichen
Abwagung ist Uber eine Integration dieser MaBnahmen in den Bebauungsplan zu
entscheiden.
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Erhaltung der aus landespflegerischer Sicht wertvollen Vegetationsbestande

Vorschlag:

Innerhalb des Plangebietes bestehen verschiedene, aus landespflegerischer Sicht
wertvolle Vegetationsstrukturen, die zu erhalten sind. Dies gilt fir folgende Fldchen:

>

Gesamtfldche des Regenrickhaltebeckens

Mammutbdume an der Kreuzung Godramsteiner StralBe / Herrenbergstrale
Platanen in der HerrenbergstralBe

Vegetationsbestand im ndrdlichen Bereich des Grundstticks 3674/2

Brache und Baumreihe auf den Grundstiicken 3186/2 und 3188/1

Erhaltenswerte Einzelbdume bzw. Einzelstrukturen

Abwégung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

>

Die Gesamtflache des Regenriickhaltebeckens wird im Bebauungsplan als Flache
far die Abwasserbeseitigung festgesetzt, da dies die primare und vorrangige
Funktion der Anlage ist. Eine Festsetzung der Gesamtflache als Flache zur
Erhaltung von Baumen, Strachern und sonstigen Bepflanzungen halt die Stadt
Landau nicht fir erforderlich, da das Regenriickhaltebecken im Besitz der Stadt
ist und somit die entsprechenden landespflegerischen PflegemaBnahmen
gesichert sind.

Die Mammutbaume, die bereits als Naturdenkmal ausgewiesen sind, werden als
zu erhaltende Baume auch planungsrechtlich festgesetzt. Um die
Mammutbaume vor einer baulichen Nutzung zu schitzen, wird die Grinflache,
auf der sie stehen, als private Grinflache festgesetzt. Da die Mammutbaume als
Naturdenkmal ausgewiesen sind, ist der als private Grinflache festgesetzte
Grundstucksteil ohnehin nicht anderweitig nutzbar. Eine Einschrankung der
Grundsticksnutzung liegt durch diese Festsetzung daher nicht vor.
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> Die landespflegerische Bedeutung der Platanen als StraBenbaume resultiert aus
ihrer stadtgestalterischen Funktion zur Gliederung und Belebung der
StraBenrdume. Weiterhin wirken sich Platanen - wie alle StraBenbaume - durch
Verschattung, Frischluftbildung und Staubbindung positiv auf das Kleinklima

aus.
Platanen koénnen, wie sonst kaum ein einheimischer Baum , auch auf

Extremstandorten — wie sie in StraBenrdaumen mit hohem Versiegelungsgrad und
hoher Immissionsbelastung gegeben sind - gedeihen. Die Platanen im
StraBenraum koéonnten daher nur schwer durch andere, heimische Arten ersetzt
werden. Die vorhanden Platanen in der HerrenbergstraBe werden durch die
Festsetzung ,als zu erhaltende Baume” planungsrechtlich gesichert. Da sich die
Baume im offentlichen StraBenraum befinden, ist durch diese Festsetzung mit
keinerlei Einschrankung der Nutzungen im Plangebiet zu rechnen.

> Von den im Landespflegerischen Planungsbeitrag als erhaltenswert benannten
Einzelbdumen bzw. Einzelstrukturen, Vegetationsbestandteile, Brachen und
Baumreihen werden nur diejenigen mit Erhaltungsfestsetzungen gesichert, die
die Betriebstatigkeit der Betriebe nicht unverhaltnismaBig einschranken. Da es
ein wichtiges Ziel des Bebauungsplans ist, den innerstadtischen Gewerbestandort
zu sichern, kdnnen nicht alle Vegetationsstrukturen auch erhalten werden.

Randeingrinung des Baugebietes

Vorschlag:

Zur Minderung der Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes ist neben der Erhaltung der
landschaftsbildprdgenden Vegetationsstrukturen eine Randeingrinung des Baugebietes
erforderlich. Vorgeschlagen wird die Anlage einer mindestens dreireihigen Feldhecke
auf einem 15 m breiten Vegetationsstreifen, wobei die Feldhecke zur Verbesserung der
Verzahnung zwischen Bebauung und freier Landschaft sowie zur Sicherung der
Siedlungsdurchliftung auf 70 % der Fldche beschrdnkt sein sollte. Ergdnzt werden
sollte die Feldhecke durch die Anpflanzung hochwachsender Bdume . Ordnung, um
eine vertikale Gliederung zu erreichen.
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Abwdgung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

Die vorgeschlagene Randeingrinung des Baugebietes kann nur in verminderter Form
im Bebauungsplan festgesetzt werden, da Teile des vorgeschlagenen Grinstreifens
bereits bebaut sind. Da die bestehende Bebauung bericksichtigt und die gewerbliche
Nutzung der Grundstlicke nicht eingeschrankt werden soll, wird die Reduktion der
vorgeschlagenen Randeingriinung von 15 m auf durchschnittlich 10 m vorgenommen.

Auch bei dieser reduzierten Breite kann der Randstreifen wie gefordert gestaltet
werden und seine ihm zugedachte Funktion erfillen.

Begrenzung des Maf3es der baulichen Nutzung

Vorschlag:

Neben einer angemessenen Randeingrinung des Baugebietes ist eine Begrenzung des
MaBes der baulichen Nutzung fir die Schaffung eines Uberganges zwischen freier
Landschaft und Bebauung sowie flir die Sicherung einer angemessenen
Siedlungsdurchliftung erforderlich.

Abwdgung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

Die Empfehlung einer Reduzierung der Gebdudehéhe im nérdlichen Bereich des
Plangebiet auf 10 m kann im Bebauungsplan nicht umgesetzt werden. Bestehende
Gebaude Uberschreiten bereits heute diese Gebaudehdhe. Die Festsetzung einer
Gebaudehdéhe von 10 m wirde die Gewerbetreibenden bei kiinftigen BaumaBnahmen
unverhaltnismaBig einschranken.

Der Geltungsbereich ist hinsichtlich seiner Topografie nahezu eben ausgebildet. Die
vorhandenen Gebaudestrukturen, Uberwiegend Gebaude mit Flachdachern, haben nur
eine geringe Auswirkung auf das Orts- und Landschaftsbild. Durch die vorgesehen
BegrinungsmaBnahmen fir die Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft ist
eine maximale Gebdaudehohe von 13 m vertretbar.

Die Beschrankung der GRZ in den Gewerbe- und Sondergebietsflachen auf 0,6 wird
entgegen den Empfehlungen des Landespflegerischen Begleitplans nicht fur sinnvoll
erachtet. Bereits heute weisen eine Vielzahl der Grundsticke einen hoheren
Versiegelungsgrad auf. Eine Beschrankung der GRZ auf 0,6 wirde die Entwicklungs-
moglichkeiten bestehender Gewerbebetriebe unverhaltnismaBig einschranken, zumal
die zulassige GRZ nach BauNVO flur Gewerbegebiete bei 0,8 liegt. Die Ausnutzbarkeit
der Grundstlcksflachen ware wesentlich eingeschrankt, was entsprechend negative
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Auswirkungen auf die Standortattraktivitdt des Geltungsbereichs hatte. Die Stadt
Landau lasst in allen ihren Gewerbegebieten generell eine GRZ von 0.8 zu.

Begriinung der StraBenrdaume mit hochstdmmigen Laubbdumen

Vorschlag:

Die StralBen und 6ffentlichen Stellplatzflachen sollen mit Hochstdmmen heimischer und
standortgerechter Arten bepflanzt werden. Vorzusehen ist im Mittel je 20 m
StraBenldnge bzw. je 4 Offentlicher Parkpldtze mindestens ein einheimischer
grolB3kroniger Laubbaum I. Ordnung in mindestens mittlerer Qualitét.

Abwdgung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

In der HerrenbergstraBe ist diese MaBnahme bereits durch die vorhandenen
StraBenbdaume abgedeckt. Die Baume hier werden im Bebauungsplan als zu erhaltend
festgesetzt.

Bei der StraBBe ,,Am Schanzel” und der GilletstraB3e, die nur eine Fahrbahnbreite von 7 m
haben, und bei der LotschstraBe mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m wuirde eine
nachtragliche Pflanzung von Baumen eine erhebliche Einschrankung bedeuten.

Die vorgeschlagene landespflegerische MaBnahme soll deshalb im Rahmen der
allgemeinen Begrinungspflicht auf den angrenzenden Privatgrundstlcken erfolgen.

Bei der noch nicht erstmalig hergestellten BornbachstraBe sind im geplanten
Langsparkstreifen StraBenbaume vorgesehen. Es wird jedoch auf die exakte Festlegung
der Baumstandorte verzichtet und die Umsetzung dieser MaBnahme der
Ausbauplanung Uberlassen.

Begriinung der privaten Stellplatzflachen mit Hochstdmmen

Vorschlag:

Zur Verbesserung des Siedlungsbildes, zur Verbesserung der Luftqualitit und zur
Minderung der Erwdrmung versiegelter Fldchen ist festzusetzen, dass die privaten
Stellplatzflichen bei einreihiger Anordnung je 4 Stellpldtze und bei zweireihiger
Anordnung je 8 Stellpldtze mit mindestens einem einheimischen grolf3kronigen und
hochstdmmigen Laubbaum . Ordnung in mindestens mittlerer Qualitdt zu begriinen
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sind. Eine Baumscheibe von mindestens 4 nrY ist offen zu halten und gegentiber
Uberfahrungen zu sichern.

Abwdgung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

Die Umsetzung erfolgt in Form einer textlichen Festsetzung zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Da diese Festsetzung die ohnehin
bestehende Begrinungspflicht der Privatgrundstiicke raumlich konkretisiert, ist die
damit verbundene Einschrankung der Grundstlcksnutzbarkeit vertretbar.

Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Grundsticksflachen

Vorschlag:

Zur Sicherung einer Mindestbegriinung der privaten Grundsticksflachen soll festgesetzt
werden, dass mindestens 15 % der Grundstiicksflache mit einer Gehdlzpflanzung aus
standortgerechten und heimischen Arten begriint werden, wobei die Erhaltung
vorhandener Bdume und Strducher der Neuanpflanzung gleichkommt.

Abwdédgung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

Im Sinne der Gleichbehandlung in allen Gewerbegebieten der Stadt Landau wird die
Mindestbegriinung auf 12 % der Grundstucksflachen festgesetzt.

Die Umsetzung erfolgt in Form einer textlichen Festsetzung zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Da entsprechend der GRZ von 0,8
(Hochstgrenze nach der BauNVO) ohnehin nur maximal 80 % der Grundsticksflache
versiegelt werden durfen, bedeutet die Festsetzung einer Mindestbegrinung von 12 %
keine Einschrankung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundsttcksflachen.
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Fassaden- und Dachbegriinung

Vorschlag:

zZur Verbesserung des Siedlungsbildes sowie zur Verbesserung des Mikroklimas ist eine
Bepflanzung der Gebdude an den Fassaden- und auf den Dachfldchen vorzusehen.

Abwégung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

Die Umsetzung erfolgt in Form einer textlichen Festsetzung zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Da das Planungsgebiet bereits
weitgehend bebaut ist und fur eine Dachflachenbegriinung bautechnische MaBnahmen
bei der Errichtung der Gebaude erforderlich sind, wird die Festsetzung auf Neubauten
beschrankt. Bei der Neuplanung von Gebduden sind die Mehrkosten flir eine
Dachflachen- und Fassadenbegriinung in der Regel tragbar und wegen der positiven
Effekte far den Standort gerechtfertigt.

Versickerung der anfallenden Niederschlagswaésser

Vorschlag:

Zur Minderung des Eingriffs in den Wasserhaushalt sollte entsprechend den Vorgaben
des Landeswassergesetzes eine Versickerung des im Bereich der kiinftigen
Neubebauungen anfallenden Niederschlagswassers erfolgen, soweit nicht Belange des
Bodenschutzes — insbesondere in Hinblick auf Altlasten — entgegenstehen. Von der
Versickerungspflicht sollten weiterhin Flachen ausgenommen werden, bei denen
aufgrund der geplanten gewerblichen Fldchennutzung eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht ausgeschlossen werden kann.

Abwdgung und Umsetzung in den Bebauungsplan:

Eine Umsetzung im Bebauungsplan ist aufgrund der nicht eindeutigen Rechtslage
hinsichtlich der Festsetzungsmaoglichkeit einer Versickerung sowie der bereits
vorhandenen Kanalisation schwierig. Daher kann nur ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.
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7.6

7.6.1

Bodenschutz

Konzept

Der Uberprifung méglicher erheblicher Belastungen mit umweltgefahrdenden Stoffen
liegt folgendes Untersuchungskonzept zugrunde:

>

Besteht bei den zu Uberplanenden Bestandsgebieten ein Anfangsverdacht, der
durch die Kenntnis von Altstandorten oder Altablagerungen, aktuellen
gewerblichen Nutzungen oder sonstigen Verdachtsmomenten begriindet wird,
ist grundsatzlich eine historische Erkundung durchzufthren. In Kenntnis der
Nutzungshistorie wird dann vom beauftragten Fachgutachter in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehdérden eine Erfassungsbewertung der einzelnen Flachen
vorgeschlagen.

Flachen, die nach der Historischen Erkundung als ,, (Altlasten-)Verdachtsflachen —
Anhaltspunkte” eingestuft werden, muissen gemaB § 3 Abs. 3 BBodSchVO
Orientierenden Untersuchungen unterzogen  werden.  Orientierende
Untersuchungen dienen dazu, einen Altlastenverdacht grundsatzlich
auszuraumen oder zu verifizieren.

Hierzu werden die Untersuchungsergebnisse mit den in der BBodSchVO
festgelegten Prufwerten abgeglichen. Flachen, bei denen bereits ein konkreter
Verdacht auf Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen i.S. des § 9 Il
BBodSchG besteht, missen direkt vom Verantwortlichen auf Veranlassung der
zustandigen Fachbehorde einer Detailuntersuchung unterzogen werden.

Bei Bestatigung des Altlastenverdachtes oder des Verdachtes auf schadliche
Bodenverdanderungen im Rahmen durchgefihrter Orientierender
Untersuchungen trifft die obere Abfallbehérde nach § 9 Il BBodSchG weitere
notwendige MaBnahmen entweder zur abschlieBenden
Gefahrdungsabschatzung (Detailuntersuchungen) oder lasst MaBnahmen nach §
2 VI oder VI des BBodSchG (Sanierungs-, Schutz- und
BeschrankungsmaBnahmen) ergreifen.
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Auf der Grundlage des , Konzepts zum Umgang mit erheblichen Bodenbelastungen bei
der verbindlichen Bauleitplanung in Bestandsgebieten der Stadt Landau in der Pfalz”
vom 20. 01. 2000 wurde eine vollflachige Erfassung und Bewertung des gesamten
Bebauungsplangebietes durchgefihrt. Somit konnten alle im Bebauungsplangebiet
befindlichen Flachen gemaB dem o0.g.,Konzept zum Umgang mit erheblichen
Bodenbelastungen bei der verbindlichen Bauleitplanung in Bestandsgebieten der Stadt
Landau in der Pfalz” eingestuft werden.

Alle Flachen, die urspringlich ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt wurden und bei
denen aufgrund der Vornutzung kein Umgang mit gefahrlichen Stoffen stattgefunden
hat, sind als nicht altlastenverdachtige Flachen eingestuft.

Liegen bei Flachen Altlasten bzw. schadliche Bodenverdnderungen vor, ist neben der
verpflichtenden Kennzeichnung der Flachen im Bebauungsplan eine Bewertung der
betroffenen Wirkungspfade erforderlich. Bei einer Betroffenheit des Wirkungspfades
Boden - Mensch ist grundsatzlich davon auszugehen, dass ohne Sicherungs- oder
SanierungsmaBnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt sind. Im
Bebauungsplan kénnen diese Flachen nur dann aufgenommen werden, wenn eine
Sanierung oder Sicherung der Altlast rechtlich gesichert ist durch:

> bestehende Anordnung durch die zustandige Behoérde
> stadtebaulichen Vertrag

> Sanierungs- oder Sicherung vor Satzungsbeschluss (bei Sanierung vor
Satzungsbeschluss andert sich folglich die Flachenkategorie in ,nicht
altlastenverdachtige Flache”)

> zwingende Festsetzungen im Bebauungsplan (nur denkbar bei Sicherung in Form
einer vollstandigen Bodenversiegelung)

Ist nur eine Betroffenheit des Wirkungspfades Boden - Grundwasser gegeben, ist
innerhalb von Bestandsgebieten vorrangig sicherzustellen, dass durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eine Sanierung oder Sicherung der Altlast weder erschwert oder
gar unmoglich gemacht wird.

Der Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze ist fir die als Gewerbe- bzw. Industriegebiet
festgesetzten Flachen nicht relevant.
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7.6.2 Abwagung

Bei den oben beschriebenen Festsetzungen bezlglich des Bodenschutzes waren im
Rahmen der Abwagung gem. § 1 VI BauGB zu berlcksichtigen:

> die Belange der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse (§ 1 V Nr.1 BauGB), hier im Hinblick auf schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten i.S. des BBodSchG bezlglich des Wirkungspfades
Boden-Mensch,

> die Belange des Umweltschutzes (§ 1 V Nr. 7 BauGB) auch im Hinblick auf
schadliche Bodenverdanderungen oder Altlasten i.S. des BbodSchG

> private Belange ( § 1 VI BauGB), hier im eigentumsrechtlichen Sinne bezulglich
einer méglichst uneingeschrankten Nutzung der Grundstlcke.

Im Rahmen der eigentlichen planerischen Abwagung waren unter der Bericksichtigung
der oben dargestellten Belange Entscheidungen Uber die grundsatzliche bauliche
Nutzbarkeit von Flachen, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
im Hinblick auf die Bericksichtigung der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowie bezlglich des Grundwasserschutzes zu treffen.

Die Prifung der VerhaltnismaBigkeit der SanierungsmaBnahmen ist nicht Gegenstand
der planerischen Abwagung, da auf den betroffenen Flachen keine zusatzlichen
Nutzungen neu zugelassen werden und sich somit durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes gegenlUber der bisherigen baurechtlichen Beurteilungsgrundlage
gemal3 § 34 BauGB keine Veranderungen ergeben. Auch ohne die Aufstellung des
Bebauungsplanes ware die Sanierung bzw. Sicherung der betroffenen Flachen in
gleicher Weise fachrechtlich erforderlich.

. Nicht altlastenverdéachtige Flachen

Nachdem im Rahmen der behérdeninternen Untersuchungen seitens der Unteren
Bodenschutzbehérde sowie durch die Historische Erkundung keine Hinweise auf
mogliche Altablagerungen, Altstandorte oder sonstige schadliche Bodenveranderungen
gegeben waren, sind Einschrankungen der zulassigen Nutzungen aus Grinden des
Bodenschutzes nicht erforderlich.
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e Nicht altlastenverdachtige Altstandorte und Altablagerungen

Die Stadt Landau hat im Rahmen der Zusammenstellung des Abwagungsmateriales eine
angemessene Prufung der betroffenen Flachen durchgefiuhrt. Nachdem durch die
Historische Erkundung, durch die Orientierenden Untersuchungen sowie durch die
Untersuchungen Dritter keine Hinweise auf mogliche erhebliche Belastungen mit
umweltgefdahrdenden Stoffen vorliegen, ist es gerechtfertigt, dass die Stadt Landau
keine Einschrankungen der zuldssigen Nutzungen aus Grinden des Bodenschutzes
vornimmt.

Die durchgefihrten Untersuchungen ergeben jedoch keine abschlieBende Gewahr
dafar, dass die Flachen nicht doch erhebliche Belastungen mit umweltgefdhrdenden
Stoffen aufweisen. Auf diesen Umstand wird im Bebauungsplan gesondert
hingewiesen.

Die Stadt Landau entbindet zudem die Grundstickseigentiimer nicht von der
Beachtung bodenschutz- und abfallrechtlicher Regelungen. Auch hierauf wird
gesondert hingewiesen.

. Altlastenverdachtsflachen, Flachen mit Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen

Die Stadt Landau in der Pfalz halt es fur rechtlich zulassig, die im Bodenschutzrecht
verankerte Trennung zwischen behérdlicher Ermittlungspflicht (§ 9 | BBodSchG) und der
Ermittlungspflicht der Verantwortlichen (§ 9 Il BBodSchG) derart zu Ubertragen, dass
ggf. erforderliche Detailuntersuchungen von den in § 4 Ill, V, VI BBodSchG genannten
Personen auf Anordnung der oberen Abfallbehérde und nicht von der Gemeinde im
Rahmen ihrer Erkundungspflicht nach § 1 V BauGB durchzufihren sind, da durch die
vorliegende Planung im Vergleich zu den bestehenden Baurechten nach § 34 BauGB
keine sensibleren Nutzungen zugelassen werden.

Dadurch, dass die Stadt Landau in der Pfalz die erforderlichen Orientierenden
Untersuchungen durchgefihrt hat, hat die zustandige obere Abfallbehdérde im
Bedarfsfall die nach § 9 Il BBodSchG notwendigen Grundlagen, um die entsprechenden
MaBnahmen gegeniber den Verantwortlichen anzuordnen. Somit ist die gebotene
Gesamtkonfliktlésung rechtlich sichergestellt, eine abschlieBende Konfliktbewaltigung
auf Ebene der Bauleitplanung ist nicht erforderlich.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist ebenfalls sichergestellt, dass
bodenschutzrechtliche Erfordernisse hinsichtlich der Sicherung von Flachen nicht gegen
die Festsetzungen des Bebauungsplanes verstoBen werden.

7.6.3 Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise

Die Umsetzung des unter Kap. 7.6.1. beschriebenen Konzeptes zum Bodenschutz erfolgt
falls erforderlich durch Festsetzungen tGber MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 | Nr. 20 BauGB.

Des weiteren werden in den Bebauungsplan allgemeine Hinweise zum Bodenschutz
aufgenommen.

Entsprechend der oben dargestellten Gliederung der Flachen in unterschiedliche
Belastungskategorien ergeben sich differenzierte Festsetzungen, Kennzeichnungen und
Hinweise:

. Flachen ohne Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen bzw.
Altlasten

Bei den Flachen, fur die sich aus der historischen Untersuchung bzw. der bisherigen
Flachennutzung kein Altlastenverdacht ergibt und die auch nicht als nicht
altlastenverdachtige Altablagerungen bzw. Altstandorte zu betrachten sind (in der
Regel bislang unbebaute Grundsticke) ergibt sich im Bebauungsplan keine
Erforderlichkeit fiir Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise.

FUr die nicht altlastenverdachtigen Altablagerungen und Altstandorte bzw. die Flachen
ohne Verdacht auf schadliche Bodenverdnderungen ergibt sich auf Grundlage der
durchgefihrten Untersuchungen, dass eine Gefahrdung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht anzunehmen ist. Wegen der begrenzten Prifungstiefe wird im
Bebauungsplan jedoch darauf hingewiesen, dass aufgrund der bestehenden oder
friheren Nutzung eine Verunreinigung des Bodens und eine Beeintrachtigung des
Grundwassers nicht mit absoluter Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Gefahrenbeurteilung auf der Grundlage der
Ausweisung als Gewerbegebiete erfolgte. Wird eine sensiblere Nutzung angestrebt
oder sollen Teilflachen sensibler genutzt werden (z.B. durch Betriebswohnungen) ist die
Untere Abfallbehérde zu beteiligen. Gegeniiber der Fachbehérde muss durch geeignete
Untersuchungen der Nachweis erbracht werden, dass keine Gefdhrdung von
Schutzgultern, insbesondere des Menschen bestehen.
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. Flaichen mit Verdacht auf das Vorliegen einer Altlast bzw. von
schadlichen Bodenbelastungen

Far die Flachen, far die nur ein Verdacht auf das Vorliegen einer Altlast bzw. von
schadlichen Bodenveranderungen besteht, erfolgt die abschlieBende Konfliktlésung auf
der Ebene eines bauaufsichtlichen oder immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahrens. Um diese Konfliktlésung sicherzustellen, wird in den
Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass bei baulichen Anderungen oder
Nutzungsanderungen im Rahmen des jeweiligen Genehmigungsverfahrens eine
Detailuntersuchung in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehérde durchzufiihren
ist, soweit derartige Untersuchungen nicht bereits nach § 9 Il BBodSchG durch die
zustandige Fachbehérde angeordnet worden sind.

Um zu vermeiden, dass — sofern sich der Altlastenverdacht im Zuge behérdlicherseits
angeordneter Detailuntersuchungen erhartet - eine gegebenenfalls erforderliche
Sicherung einer Altlast gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes verst6Bt, sind die
Regelungen zur Begrenzung der zulassigen Versiegelung und zur Begrinung der
Grundstlcksflachen nicht anzuwenden, wenn dies aus bodenschutzrechtlichen Griinden
erforderlich ist. Somit ist in diesem Sonderfall auch eine vollflachige Versiegelung eines
Grundsticks planungsrechtlich zulassig.
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