Bebauungsplan ,,C 17 Gewerbegebiet Nord” der Stadt Landau in der Pfalz

Zusammenfassende Erklarung gemaB § 10 Abs. 4 BauGB

Der Bebauungsplan “C 17 Gewebegebiet Nord” ersetzt alle friheren (wirksamen wie
unwirksamen) Bebauungspldne in seinem Bereich und trifft nun far das gesamte
Gewerbegebiet Nord der Stadt Landau in der Pfalz einheitliche Festsetzungen Uber die
Nutzung, Bebauung und Gestaltung.

Beim Bebauungsplan C 17 handelt es sich im Wesentlichen um die Uberplanung eines
Bestandsgebietes.

Obwohl zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses noch nicht zwingend erforderlich,
war schon dem Vorentwurf des Bebauungsplanes C 17 ein Umweltbericht beigegeben
worden. Von Seiten der Trager 6ffentlicher Belange waren keine Anregungen zum
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriafung (Scoping) vorgebracht worden.

1. Planungsziele

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes C 17, parallel zur 6. Teilanderung des
Flachennutzungsplanes 2010 der Stadt Landau, werden folgende Ziele der Stadtent-
wicklung und des Stadtebaus verfolgt:

Sicherung des fur die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt bedeutenden
Standortes fur nichtstérendes Gewerbe und fur groBflachigen, nicht zentren-
relevanten Einzelhandel.

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Landau in der Pfalz durch
Begrenzung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente bei der Weiter-
entwicklung der vorhandenen groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe.

Bewaltigung der Gemengelagensituation, die sich aus der direkten -
gewachsenen — Nachbarschaft von Gewerbegebiet und Wohngebieten ergibt.

Verbindliche Regelung der von den gewerblich genutzten Grundsticken
maximal zulassigen immissionswirksamen Schallabstrahlung.

Verbesserung der Stadtgestalt und der landschaftlichen Einbindung durch
Ausbildung einer nérdlichen Randbegrinung und Mindestbegriinung aller
Grundstucksflachen.

Im Vorfeld der Planaufstellung mussten verschiedene Belange, die erhebliche
Auswirkungen auf die Planungsziele haben kénnten, abgeklart werden:

Durch die von den vorhandenen Gewerbebetrieben ausgehenden Larm-
emissionen werden die Orientierungswerte fur die schutzwirdigen Nutzungen
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes potenziell Uberschritten. Daher
musste in den Bebauungsplanentwurf ein Larmschutzkonzept integriert werden,
das sowohl den Schutz von empfindlichen Nutzungen - im Wesentlichen die
Wohnnutzung in unmittelbarer Nachbarschaft — als auch den Bestandsschutz und
die weiteren Entwicklungsmaéglichkeiten der Gewerbebetriebe berlicksichtigt.
Das Gewerbeldarmschutzkonzept beinhaltet eine Larmkontingentierung fir die
einzelnen gewerblichen Betriebsflachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes.



Dem Anspruch der Bewohner des NuB3dorfer Weges auf Schutz vor den
Emissionen und Belastungen durch den gewerblichen Durchgangsverkehr musste
durch die Entwicklung eines ErschlieBungskonzeptes, das den Durchgangs-
verkehr zu vermeiden hilft ohne den Anspruch der Gewerbebetriebe auf gute
ErschlieBung und Erreichbarkeit aufzugeben, Rechnung getragen werden.

Einige kleinere Teilflachen des Plangebietes waren als Altlastenverdachtsflachen
einzustufen. Dementsprechend war im Planaufstellungsverfahren zu klaren,
welche Flachen in erheblichem Umfang mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind und fir welche Flachen auch nach Durchfihrung von
Orientierenden Untersuchungen weiterhin ein Altlastenverdacht verblieben ist.
Fir die Flachen mit dem Verdacht einer Bodenbelastung erfolgt ein
Konflikttransfer auf nachfolgende Genehmigungsverfahren.

In Umsetzung der Einzelhandelskonzeption der Stadt Landau waren
Festsetzungen zum Schutz des Innerstadtischen Einkaufszentrums und der
nahversorgungsrelevanten Versorgungsstruktur der Stadt zu treffen.

2. Grundlegende Inhalte des Bebauungsplanes

¢ Durch die von den vorhandenen Gewerbebetrieben ausgehenden Larmemissionen
(im Gewerbegebiet Nord sind dies in 1. Linie die Gerdusche des an- und abfahrenden
Lieferverkehrs und der Be- und Entladevorgange, in einem besonderen Fall auch der
Betrieb von Kuhlaggregaten bzw. ihrer Dieselmotoren) werden die Orientierungs-
werte fur die schutzwlrdigen Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes
potenziell Uberschritten. Ein Larmschutzkonzept, garantiert den Schutz der
empfindlichen Nutzungen garantiert, sichert aber auch den Bestandsschutz und die
weiteren Entwicklungsméglichkeiten der Gewerbebetriebe.
Im Rahmen des Larmschutzkonzeptes fur das Plangebiet wurde die bestehende
Wohnbebauung auf der Ostseite des NuBdorfer Weges als allgemeines Wohngebiet
eingestuft. Nach dem Grundsatz der gegenseitigen Riicksichtnahme wurden jedoch
bei der Larmkontingentierung fur die Gewerbeflachen den unmittelbar
angrenzenden Wohnbaugrundstliicken (1. Reihe) als abgewogene Orientierungs-
werte die vorsorgenden Orientierungswerte eines Mischgebietes zugewiesen. Den
Wohnbaugrundstiicken der 2. Reihe sind die unabgewogenen Orientierungswerte
far allgemeine Wohngebiete plus 2 dB (A) zugewiesen.

¢ Die bislang noch unbebaute Flache zwischen der vorhandenen Bebauung auf der
Nordseite der Godramsteiner StraBBe (welche als Mischgebiet festgesetzt wird) und
dem bestehenden Gewerbegebiet wird als eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe -
Gebiet) mit einem reduzierten Larmkontingent, festgesetzt.
Im Gbrigen werden alle Teilflaichen des Gewerbegebietes, die unmittelbar an die
Wohnbebauung angrenzen und denen schon ein entsprechend niedrigeres
Larmkontingent zugewiesen wurde, als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
festgesetzt.

¢ An der Nordseite des Gewerbegebietes garantiert die dortige Baugrenze, dass die
Bauverbotszone um die B 10, selbst bei dem ungunstigsten Trassenverlauf einer auf
vier Streifen verbreiterten B 10, auBerhalb der Uberbaubaren Flache liegt.

¢ AuBerhalb der nérdlichen Baugrenzen ist eine Randbegriinung als Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt,



durch welche ein griner Ortsrand ausgebildet und das Gebiet gut in die umgebende
Landschaft eingebunden werden kann.

Der vertraglichen Einbettung in die Landschaft und Einbindung in den
Siedlungskorper der Stadt dient auch die Festsetzung der Gebaudehéhe. Im
Uberwiegenden Teil des Gewerbegebietes ist die maximale Gebaudehdhe auf 13 m,
in der unmittelbaren Nachbarschaft zur Wohnbebauung jedoch nur auf max. 10 m
festgesetzt.

Der Verbesserung der Okologie im Gebiet und der stidtebaulichen Gestaltung dient
die Festsetzung eines MindestmafBes der Begriinung der Grundstlcksflachen, aber
auch von Dachflachen und Fassaden.

In Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Landau werden zum Schutz des
innerstadtischen Einkaufszentrums und zum Erhalt der Nahversorgungsstrukturen
im Stadtgebiet auBer in den Sondergebieten in allen Ubrigen Teilgebieten
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen.

Fur die groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe in den festgesetzten Sondergebieten
mit ihren nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten werden Obergrenzen fur die
Gesamtverkaufsflaiche und far die maximal =zulassige Verkaufsflache der
zentrenrelevanten Randsortimente festgesetzt.

Das Mébel- und Einrichtungshaus wird dabei sowohl bei der Gesamtverkaufsflache
als auch der Verkaufsflache der mitgeftihrten Randsortimente auf den Bestand
festgeschrieben.

Der Baumarkt/Gartencenter darf entsprechend dem Ergebnis der vereinfachten
raumordnerischen Prifung, welche die Obere Landesplanungsbehérde (SGD-Sud,
Referat 41) durchgefuhrt hat, insgesamt auf 31.350 m2 erweitert werden, die
Verkaufsflache fir die zentrenrelevanten Randsortimente wird jedoch auf maximal
1.000 m2 begrenzt.

Da es sich bei dem Gewerbegebiet Nord groBBenteils um ein Bestandsgebiet handelt,
kann das ErschlieBungskonzept des Bebauungsplanes C 17 nur auf dem bestehenden
StraBennetz aufbauen. Es ging also hauptsachlich darum, dieses bestehende
StraBBensystem zu erganzen und zu ertlchtigen.

Im Plangebiet bildet die HerrenbergstraBBe (L 512) das Riickgrat des StraBennetzes.
Ihre Leistungsfahigkeit und die Flussigkeit des Verkehrs kann durch die Anlage einer
Linksabbiegespur flur die Linksabbieger in die LotschstraBe weiter verbessert
werden.

Die zunachst nur provisorische Anbindung der StraBe Am Schanzel an die
Neustadter StraBBe wird als Systemlésung auf Dauer festgesetzt.

Mit der Einrichtung einer Verflechtungsspur in der Neustadter StraBe (auBerhalb des
Plangebietes, Hohe Pfalzwerke) fur die Linksabbieger aus der Oskar-von-Miller-
StraBe kann das StraBennetz 6&stlich der HerrenbergstraBe das dortige
Verkehrsaufkommen gut bewaltigen.

Bei der potenziell méglichen nochmaligen Erweiterung des hagebaumarktes Gillet
wird jedoch laut Gutachten die Leistungsfahigkeit des Knotens Oskar-von-Miller-
StraBe/Neustadter StraBBe Uberschritten werden. Das Verkehrsgutachten (Fort-
schreibung der Verkehrsuntersuchung, Modus Consult Dez. 2006) schlagt als Lésung
(Planungsalternative 6) eine neue zusatzliche Anbindung des hagebaumarktes Gillet
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an den 4. Ast des Kreisverkehrsplatzes L 512/K 7 vor. (Umfahrung des Pfalzwerke-
Areals). Die Trasse einer solchen zusatzlichen Anbindung liegt jedoch auBerhalb des
Plangebietes und ist deshalb nicht Gegenstand des Bebauungsplanes C 17.

Das StraBennetz westlich der HerrenbergstraBe kann in der gegenwartigen
Konfiguration und dem Ausbaugrad die Anforderungen, die an die StraBen zu
stellen sind, nicht erfullen. Das Verkehrsgutachten gibt vor, dass alle StraBen fir den
Lkw/Lkw-Begegnungsverkehr auszulegen sind.

Die Fahrbahn der LotschstraBe kann wegen der einengenden Grundstlcksgrenzen
nicht verbreitert werden. Fir die reibungslose Abwicklung des Verkehrs kann hier
nur ein absolutes Halteverbot angeordnet werden (ist jedoch nicht Gegenstand der
Bauleitplanung).

Um den Lkw- Durchgangsverkehr zum NuB3dorfer Weg zu unterbinden und diese
WohnstraBe vom Verkehr und seinen Emissionen zu entlasten, ist eine Verbindungs-
spange zwischen der LotschstraBe und der BornbachstraBBe und zusatzlich eine Lkw-
Wendeanlage am Ende der Bornbachstrasse geplant.

Beim erstmaligen Ausbau der BornbachstraB3e soll neben einem ausreichend breiten
Gehsteig auch ein Langsparkstreifen mit Baumstandorten angelegt werden.

¢ Nach dem Bau der Anschlussstelle Landau-West an der B 10 ist eine weitere AS im
Bereich der L 512 nicht mehr erforderlich, es entfallt somit die Notwendigkeit — wie
im FNP 2010 noch dargestellt -, westlich der HerrenbergstraBe eine Flache fiur eine
solche Verkehrsanlage von einer Bebauung frei zu halten. Diese Flache kann nun
wie die angrenzenden Flachen uneingeschrankt gewerblich genutzt werden, sie
wird als GE-Gebiet festgesetzt.

¢ Das Regenrickhaltebecken wird als Anlage zur Abwasserbeseitigung festgesetzt.
Gleichzeitig besitzt diese Grinflache einen sehr hohen 6kologischen Wert fir Flora
und Fauna, vor allem fur Végel, Insekten und andere Kleinlebewesen. Dem
Menschen dient diese Flache durch die Verbesserung des Kleinklimas und zusammen
mit der Platanenreihe entlang der Neustadter StraBe tragt sie zu einer attraktiven
Gestaltung der nérdlichen Stadteinfahrt bei.

3. Abwagung

Die Satzungsfassung des Bebauungsplanes C 17 ist das Ergebnis der Abwagung
zahlreicher Belange, die gemaB § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigen waren. Besonders
zu nennen sind (nicht abschlieBend) die Belange
- der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
der Erhaltung und Entwicklung vorhandener Ortsteile sowie des Orts- und
Landschaftsbildes,
des Umweltschutzes, insbesondere die umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und die Vermeidung von Emissionen,
der Wirtschaft, ihrer mittelstandigen Strukturen im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung,
des Personen- und Guterverkehrs, unter besonderer Berucksichtigung einer auf
Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen
Entwicklung.



Das Abwagungsmaterial wurde durch eigene Erhebungen der Stadtverwaltung, des
beauftragten Planungsbuiros, durch Beteiligung der Offentlichkeit, durch Anhérung der
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, durch die von der Oberen
Landesplanungsbehérde durchgefiihrte raumordnerische Prifung, durch die zum
Bebauungsplan in Auftrag gegebenen Fachgutachten (Bodengutachten, Landes-
pflegerischer Planungsbeitrag, Verkehrsgutachten, Schalltechnisches Gutachten) und
durch viele Gesprache mit den Betriebsinhabern im Gebiet zusammengestellt.

Besonders abwagungsrelevante Aspekte

Im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung wurden keine Anregungen

vorgebracht.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden Anregungen zu den im Gebiet befindlichen Leitungssystemen und ihren
Schutzzonen, zu Fragen der Leistungsfahigkeit der StraBen und StraBenknoten, zur
geplanten Vierstreifigkeit der B 10, zur zuldssigen Gebaudehdhe, zur Larmkon-
tingentierung und zur Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente der groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebe vorgebracht.

Der Anregung hinsichtlich einer Gebaudehdhe von 13 m auch in den Randbereichen
zur Wohnbebauung konnte aus Rucksicht auf die Anwohner und auch auf das
Stadtbild nicht entsprochen werden.

Auch die Larmkontingente kdnnten fir einzelne Bereiche nur zu Lasten der anderen
Teilflachen veréandert (erhdht) werden, dieser Wunsch musste deshalb
zurickgewiesen werden.

Auf Anregung der Wintershall AG wurde in der Begriindung des Bebauungsplanes
auf die Lage des Plangebietes in den Bewilligungsfeldern Landau-West | und
Landau-West Ill des Erdolfeldes Landau hingewiesen.

Auf Anregung der Saar Ferngas Transport GmbH wurde die Gashochdruckleitung
mit ihrer Schutzzone in ihrem gesamten Trassenverlauf durch das Plangebiet
dargestellt.

Parallel zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Rahmen der beiden
Bauleitplanverfahren (Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes und Verfahren
zur Teilanderung des Flachennutzungsplanes 2010) hat die SGD-Sud als Obere
Landesplanungsbehérde den Einzelhandelsverband Rheinhessen-Pfalz, die IHK Pfalz,
den Verband Region Rhein-Neckar, den Landesbetrieb StraBen und Verkehr (jetzt
Landesbetrieb Mobilitat) auch zur vereinfachten raumordnerischen Prafung der
geplanten Erweiterung des hagebaumarktes Gillet angehért.

Durch das Ergebnis dieser raumordnerischen Prifung, das als endgultiger Entscheid
fur die Stadt Landau in der Pfalz in ihrer Bauleitplanung bindend ist, konnten die
Anregungen dieser Trager 6ffentlicher Belange nur im Sinne des raumordnerischen
Entscheides abgewogen werden. Die im Entscheid genannten Grenzen fir die
Verkaufsflaichen wurden als textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes haben einige im Gebiet
ansassige Gewerbetreibende, vor allem aber auch einige Blrger aus dem
angrenzenden Wohngebiet ,Schitzenhof” die Gelegenheit genutzt um
Stellungnahmen abzugeben.



Wie schon bei der Tragerbeteiligung bezogen sich die Stellungnahmen in 1. Linie
auf die zugewiesenen Larmkontingente und dann auf die geplanten MaBnahmen
zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des StraBensystems.

Die Anregungen zum Ausbau der BornbachstraBBe sollen bei der anstehenden
Ausbauplanung erértert und beachtet werden.

Wahrend die zugewiesenen Larmkontingente ( zulassige Schallleistungspegel) nicht
verandert wurden, wurde die Anregung aufgenommen, am Wendehammer der
StraBe ,Am Gutleuthaus” keine Aus- und Einfahrten von und zu den
Gewerbeflachen zuzulassen.

4, Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am
14. Dezember 1999

2. Ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB3 § 2 Abs. 1
BauGB am 23. Dezember 1999

3. Ortstbliche Bekanntmachung der Blrgerbeteiligung am 16. Januar 2006

4. Frihzeitige Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB am 24. und 25. Januar
2006

5. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 23. Januar 2006 und Fristsetzung bis
28. Februar 2006

6. Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung der geplanten Erwei-
terung des hagebaumarktes Gillet durch die Struktur- und Genehmigungs-
direktion Std (Obere Landesplanungsbehérde)

Entscheid durch Schreiben vom 27. April 2006

7. Entwurfs- und Offenlagebeschluss durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung,
Bauen, Landespflege und Wald am 27. November 2007

8. Ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage am 17. Dezember 2007 und
Benachrichtigung der Trager 6ffentlicher Belange

9. Offentliche Auslegung des Planentwurfs vom 02. Januar bis zum 01. Februar
2008 und

10. Satzungsbeschluss durch den Stadtrat am 10. Juni 2008

11. Rechtskraft des Bebauungsplanes ,C 17 Gewerbegebiet Nord” durch
Veroéffentlichung im Amtsblatt 48 vom 28. August 2008 der Stadt Landau in der
Pfalz.

Landau in der Pfalz, 28. August 2008
Stadtbauamt
Abt. Stadtplanung und Stadtentwicklung

Im Auftrag

Kuhn



