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1. Allgemeines

Ende 1990 wurde bekannt, dass die franzosischen Streitkrafte aus Landau abziehen und
die Flache ,Quartier Mangin” fur die zivile Nutzung frei wird. Als Folgenutzung wurde
hierbei durch die Stadt Landau die Nutzung ,Innerstadtisches Wohnen” festgelegt. Die
Realisierung dieser KonversionsmaBnahme wird als Stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme nach § 165 BauGB durchgefiihrt. Zur Schaffung des Baurechts ist
ein Bebauungsplan aufzustellen.

2. Angaben zum Plangebiet

2.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Das Bebauungsplangebiet der ehemaligen Kaserne ,,Quartier Mangin” hat eine GréBe von
knapp 15 ha. Es wird begrenzt:

- im Norden durch die LazarettstraBe

- im Osten durch die WeiBenburger StraBe (K 7)
- im Stden durch die DérrenbergstralBe

- im Westen durch das Wohngebiet ,Montclar”.

Das Untersuchungsgebiet ist relativ eben und leicht nach Nordosten hin geneigt.

2.2 Bestandssituation
2.2.1 Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich und Entwicklungsstand

Das Gebiet hat sich bis zum Jahr 2007 zu rund zwei Dritteln entwickelt und ist inzwischen
ein beliebter Wohnstandort vor allem fur junge Familien. Von der friheren militarischen
Nutzung sind baulich nur noch die unter Denkmalschutz stehenden, um den ehemaligen
Exerzierplatz angeordneten ehemaligen Verwaltungs- bzw. Unterkunfts- und
Unterrichtsgebaude, das ehemalige Kasino, die alte Militéarturnhalle sowie das ehemalige
Arrestgebaude erhalten geblieben.

Mit Ausnahme der Turnhalle sind alle Denkmaler inzwischen zivil UGberwiegend als
Wohngebaude oder als Schule genutzt. Auch fir die ehemalige Turnhalle zeichnet sich
eine Nutzung ab: sie soll gemaB den Festsetzungen im Bebauungsplan als
Gemeinbedarfsflaiche genutzt werden, voraussichtlich fir Schulnebeneinrichtungen
(Werkraume) und eine Kindertagesstatte.



Auf den Ubrigen, inzwischen frei gerdumten und entsiegelten Flachen sind
Wohngebaude, ein Lebensmittelmarkt sowie 6ffentliche Grinflachen entstanden. Auch
die derzeit noch brach liegenden Flachen werden in naher Zukunft einer Wohnnutzung
zugefihrt. Die Montessorischule beabsichtigt auBerdem, sich nérdlich ihres
Gebaudebestandes entlang der WeiBenburger StraBe auf einem Baufeld zu erweitern.

2.2.2 Umgebende Nutzungsstruktur

Das ,Quartier Mangin”, heute Quartier Vauban lag historisch bedingt zunachst
auBBerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgefiiges Landaus. Im Laufe der 30er
bis 60er Jahre des vergangenen Jahrhunderts sind im Kasernenumfeld umfangreiche
Wohnsiedlungen entstanden, die im wesentlichen durch das franzésische Militar
genutzt worden sind. Es handelt sich dabei um die Wohnsiedlungen ,Montclar” im
westlichen Anschluss an das ,Quartier Mangin”, die ,lle de France” im Norden des
Plangebietes sowie um die , Cité Dagobert” 6stlich der WeiBenburger StraBBe. Im Areal
~Montclar” befand sich zudem das ehemalige franzdésische Gymnasium, das ,Lyceé
Hoch”.

Heute hat sich in allen Gebieten eine zivile Wohnnutzung entwickelt. Im Areal Montclar
befindet sich heute die Grundschule Sid mit einer Schilertagesstatte. Insgesamt ist das
direkte réumliche Umfeld durch Wohnen gepragt.

Ostlich des Plangebietes befinden sich neben den Wohnhausern der ,Cité Dagobert”
das Vinzentius-Krankenhaus und ein Schwesternwohnheim. AuBBerdem gibt es einige
gewerbliche Nutzungen, wie zum Beispiel einen Autohandel.

Sudlich des Plangebietes haben sich entlang der WeiBenburger StraBe weitere
gewerbliche Nutzungen etabliert, u.a. eine Tankstelle, ein Reifenhandel und eine
Gaststatte. Westlich anschlieBend entlang der DorrenbergstraBe gibt es mit der
»Birnbach-Siedlung” eine Nutzungsstruktur mit Merkmalen einer vom innerstadtischen
Geflge ,abgehdngten” Randlage. Das soziale Milieu ist als einfach zu bezeichnen,
dennoch ist es den dort lebenden Menschen gelungen, vorwiegend mit Schrotthandel
einen gewissen Wohlstand zu erreichen. Das soziale Nebeneinander der
Bevolkerungsgruppe dort und der direkt benachbarten Wohn- und Schulnutzung ist
inzwischen weitgehend unproblematisch. Dies ist letztlich auch eine Folge erheblicher
Anstrengungen der Stadt, die ,Birnbach-Siedlung” stadtebaulich und sozial
aufzuwerten.



2.2.3 Umgebende Bau- und Grinstruktur

Die angrenzenden Wohngebiete im Westen, Norden und Osten des ,Quartier Vauban”
bestehen im wesentlichen aus drei- bis viergeschossigen Zeilenbauten in aufgelockerter
Bauweise mit zum Teil intensivem Grinflachendurchsatz. Die ,Birnbach-Siedlung” im
Stden ist eine verdichtete, zweigeschossige Reihenhausbebauung.

Weiter nach Westen bildet die DoérrenbergstraBe unmittelbar die Grenze zwischen
Siedlungsbereich und freier Landschaft. Das sich anschlieBende Birnbachtal ist neben
Ruckzugsraum fur Tiere und Pflanzen auch wichtiger Erholungs- und Ausgleichsraum fuar
die in der Umgebung lebenden Menschen und tragt wesentlich zur Wohnqualitdt im
Plangebiet bei. Zudem bildet der parallel zur WeiBenburger StraBe verlaufende Griinzug
mit seiner geschitzten Kastanienallee einen raumwirksamen Stadteingang, gleichzeitig
auch einen Abstandshalter zwischen StraBBe und neuem Wohngebiet.

Das Vinzentius-Krankenhaus mit seiner relativ hohen und massiven Bebauung dominiert
weiter nordlich im Bereich der Bahnkreuzung das Stadtbild. Ansonsten ist die Bebauung
entlang der WeiBBenburger StraBBe sehr heterogen und durchsetzt von Freiflachen.

2.2.4 AuBere VerkehrserschlieBung und OPNV

Die WeiBenburger StraBe als eine der stadtischen HauptzufahrtsstraBen fihrt am Ostrand
des Gebietes , Quartier Vauban” vorbei. Die Verkehrsbelastung wurde zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 1999 mit einem prognostizierten DTV
(Durchschnittlicher Taglicher Verkehr) von ca. 22 400 Kfz/24 h fur das Jahr 2010
angegeben. Inzwischen ist davon auszugehen, dass die Verkehrsbelastung bis 2015 im
Mittel etwa 25.000 Kfz/24h betragen wird. Selbst bei einem Bau der Sidtangente werden
noch 20.000 Kfz taglich auf der WeiBenburger StraBe fahren. Uber die Knotenpunkte mit
der Zweibrlicker StraBe und dem beschrankten Bahnibergang im Bereich des
Krankenhauses fuhrt die WeiBenburger StraBBe weiter zur Innenstadt.

Die DorrenbergstraBe (im weiteren Verlauf Raimund-Huber-StraBBe) und LazarettstraBe
zweigen sudlich bzw. noérdlich des Areals von der WeiBenburger StraBe zur ErschlieBung
der Wohngebiete ab. Es handelt sich um WohnsammelstraBen ohne nennenswerten
Durchgangsverkehr.

In der WeiBenburger StraBe verlauft eine regionale Buslinie mit Haltestelle am Vinzentius-
Krankenhaus. AuBerdem verlduft eine Stadtbuslinie Uber die LazarettstraBe, die in die
Robert-Koch-StraBe nach Norden abzweigt und dort auch eine Haltestelle hat. An der
DorrenbergstraBe gibt es eine weitere Bushaltestelle, die von einer Stadtbuslinie und
mehreren Schulbussen angefahren wird.



2.2.5 Larmimmissionen

Durch die Verkehrsbelastungen der umgebenden StraBBen, insbesondere der
WeiBenburger StraBe (vgl. Kapitel 2.2.4) ergibt sich fir das Plangebiet eine
Larmvorbelastung. Diese wird heute Uberlagert durch Larmquellen im Plangebiet: zum
Einen der angesiedelte Lebensmittelmarkt, zum Anderen die Schul- und
Kindergartennutzungen an den Gebietsrandern.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde bereits 1997 eine
gesonderte Schalltechnische Untersuchung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Rahmen des Anderungsverfahrens uberprift
wurden. AuBerdem wurden im Zuge der Uberprifung der schalltechnischen
Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes die Schallabstrahlungen des
Lebensmittelmarktes und der Montessorischule aufgegriffen und in die Abwéagung
eingestellt.

Die Einhaltung der schallschutzrechtlichen Grenzwerte und der Orientierungswerte der
DIN 18005 im Plangebiet ist gegeben. Dies ergeben die diversen vorliegenden
Gutachten.! Die herausgearbeiteten erforderlichen  SchallschutzmaBnahmen
insbesondere auch in Bezug auf den Verkehrslarm der WeiBenburger StraBe sowie die
detaillierte Analyse der Larmsituation im Plangebiet kénnen dem Kapitel 6.1
entnommen werden.

2.2.6 Altlasten

Zum Zeitpunkt der Anderung des Bebauungsplanes Ende 2007 / Anfang 2008 wurden
alle erforderlichen BodensanierungsmaBnahmen und Freilegungsarbeiten
(Gebaudeabriss, Entsiegelung) entsprechend des Sanierungskonzeptes der Firma Alstom
Environmental Consult GmbH, Kandel aus dem Jahr 1998 durchgefiihrt. Das gesamte
Gelande kann demnach als altlastenfreie Flache im Sinne der abfallrechtlichen und
wasserrechtlichen Regelungen bezeichnet werden. Mit der Sanierung der belasteten
Flachen und dem Ruckbau vorhandener Gebaude und Flachenversiegelungen ist eine
weitere Gefahrdung der SchutzgUter weitestgehend ausgeschlossen. Durch die im
Gutachten dennoch verbleibenden Hinweise auf mégliche Bodenbelastungen kommt
ein nicht weiter reduzierbares Restrisiko zum Ausdruck. Durch die Verpflichtung der
DSK zur Sanierung von Bodenbelastungen wird fur den privaten Bauherrn eine
unzumutbare Belastung soweit wie mdéglich ausgeschlossen.

IBK Freinsheim: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan C21, 1997

Genest und Partner Ludwigshafen: Gutachten Nr. 12838 G zur Errichtung eines Verbrauchermarktes in Landau,
2002

Ingenieurburo fur Bauphysik 2003/2006: Schalltechnisches Gutachten zu dem Bauvorhaben Quartier Vauban
Montessorischule (mit Ergénzungsgutachten)

Alstom Environmental Consult GmbH, Kandel 1998, Sanierungskonzept
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In Kapitel 5.3 ist der Begriindungstext zum Bebauungsplan C21 aus dem Jahr 1999 mit den
Ergebnissen der damals durchgefihrten Altlastenuntersuchungen und den damit
verbundenen Auflagen fur die Bodensanierung dargestellt.

2.2.7 Bodentragfahigkeit

Zur Uberpriufung der Bodentragfahigkeit wurde eine Untersuchung der anstehenden
Béden und eine Baugrundbeurteilung vorgenommen.?

Im Plangebiet stellen die LéBablagerungen das dominierende Schichtglied dar. Sie werden
Uberwiegend aus feinsandigen, schwach tonigen Schluffen gebildet. In Folge der
Kalkverkittung seiner Koérner besitzt der L6B eine pordse Skelettstruktur. In diesem
Zusammenhang wird auf die Gefahr der L6Bsubrosion hingewiesen. Bei unkontrollierten
Wasserzutritten kann hierbei das vorwiegend mittel- bis grobschluffige Material
ausgespult werden. Die Folge sind Hohlraum- und Kavernenbildung, die zu Sackungen
fahren kénnen. Tragfahiger Untergrund steht zwischen 2,5 m und 7 m unter derzeitiger
Gelandeoberflache an.

Die Empfehlungen des Gutachtens fir die Bebauung der Flachen sind in Kapitel 5.3
zusammengefasst.

2.2.8 Sonstige Umweltguter

Das Plangebiet ist eine ehemals militarisch genutzte Flache. Die Konversion zu Wohnbau-
und Gemischten Bauflache ist der Innenentwicklung zuzurechnen und entspricht dem
Planungsleitsatz des Bauplanungsrechtes, den AuBBenbereich vor baulichen Entwicklungen
zu schonen und die Siedlungsentwicklung auf den Innenbereich zu konzentrieren
(Bodenschutzklausel).

Innerhalb des Plangebietes waren aufgrund der militarischen Vornutzung ca. 10,9 ha voll-
oder teilversiegelt. Die Ubrigen Flachen waren weitgehend Rasenflachen. Zudem befanden
sich im Geltungsbereich zu Beginn der Planung Ende der 90er Jahre ca. 184 Baume, welche
sich auf mehrere Baumreihen konzentrieren. Die Baumreihen bestanden hauptsachlich aus
RoBkastanien. Mit Ausnahme der Kastanienreihen entlang der WeiBenburger StraBe und
im Suden des Plangebietes rund 40 Meter nach Norden versetzt parallel zur
DérrenbergstraBe sowie einigen Einzelbaumen sind inzwischen alle urspringlich auf dem
Gebiet vorhandenen Baume abgangig und durch zahlreiche Neupflanzungen in den
bereits angelegten o6ffentlichen Grinflachen ersetzt. Nennenswerte Biotopstrukturen
waren und sind ansonsten nicht erkennbar.

ICP, Kaiserslautern, November 1996: Prifung der Versickerungseignung der im Untersuchungsgebiet anstehenden
Boden und Baugrundbeurteilung zum Bebauungsplan , Quartier Mangin”
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Die durchgefuhrte Einzelfallprifung fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. §
13a (1) Nr. 2 stellt im Ergebnis fest, dass durch die Plananderung ansonsten voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden sind.



3. Planungserfordernis

3.1 Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan soll gemaB § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung flr einen allgemeinen Klimaschutz. Die Planung soll auBerdem die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und
entwickeln.

3.2 Planungsanlass

Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. die Schaffung von
Baurecht durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

Durchfihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nach 8§§ 165 ff.
BauGB zur erstmaligen wohnbaulichen Entwicklung des ehemals militarisch genutzten
Gelandes und die Verpflichtung gemaB § 166 Abs. 1 BauGB, flur den stadtebaulichen
Entwicklungsbereich unverziglich einen Bebauungsplan aufzustellen

o Funktionale und stadtebauliche Eingliederung des Gebietes , Quartier Vauban” im
Rahmen einer zivilen Folgenutzung in die umgebende Stadtstruktur

o Umnutzung einer bereits in Anspruch genommenen Flache (Flachenrecycling)

o Bereitstellung von preiswertem innerstadtischem Wohnbauland fur breite
Bevolkerungsschichten im Rahmen nachfrageorientierter stadtischer Wohnformen

o Beifihrung einer effizienten sowie umwelt- und umfeldvertraglichen
Bodennutzung (einschlieBlich Beseitigung von Bodenbelastungen)

Hierfir war die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integrierten gestalterischen
Festsetzungen und integriertem Grinordnungsplan erforderlich.

Eine Bebauungsplananderung wurde notwendig, weil die baulichen und gestalterischen
Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes nicht ausreichten, die in einem
Architektenforum festgelegten, hohen stadtebaulichen Qualitdten im Gebiet
planungsrechtlich zu sichern. Ergédnzende Festsetzungen zu einheitlichen Héhen und
Baufluchten sowie die raumliche Konzentration und Ordnung einzelner Gebaudetypen
sollen ein harmonisches Siedlungsbild sichern, das die Anspriche des gartenbezogenen,
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innenstadtnahen und modernen Wohnens erfullt. Aufgrund  veranderter
Nachfragestrukturen auf dem Wohnungsmarkt ist auBerdem die Dichte der Bebauung in
den einzelnen Bauabschnitten zu variieren mit der Tendenz, der Nachfrage entsprechend
mehr Einzel- und Doppelhduser auf gréBeren Baugrundsticken im Plangebiet zu
ermdoglichen.

Mit der Bebauungsplananderungen sollen auBerdem die in der Zwischenzeit im Gebiet
angesiedelten wohnfremden Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden: entlang der
DoérrenbergstraBe  werden ,Allgemeine Wohngebiete” zu ,Flachen fur den
Gemeinbedarf” gedndert. Die bauliche Ausformung des Lebensmittelmarktes im
Mischgebiet an der LazarettstraBBe wird an die vorhandene Situation angepasst.

SchlieBlich macht auch die gednderte ErschlieBung im Siden des Plangebietes eine
Bebauungsplananderung notwendig.

4. Ziele und Grundziige der Planung

Aus einem stadtebaulichen Ideenwettbewerb mit der Uberschrift ,Gartenbezogenes
Wohnen im Quartier Mangin” ging das Kaiserslauterer Planungsbliro AV1 als Sieger
hervor. Der Wettbewerbsentwurf wurde Uberarbeitet und zu einem stadtebaulichen
Rahmenplan konkretisiert. Der 1999 aufgestellte Bebauungsplan C21 setzt unter
Berucksichtigung der Fachgutachten den stadtebaulichen Rahmenplan in Baurecht um.
Diese Grundzuige der Planung gelten unverandert auch fur die Plananderung:

Nutzung / Stadtgestalt

Uberwiegende Nutzung des Gebietes fir Wohnen sowie Gewahrleistung einer
hohen Wohnqualitat, insbesondere durch

= gartenbezogenes Wohnen

=  Ausrichtung der Grundstlicke (md&glichst nach Stden)

»  Wohnruhe

hohe Flexibilitat hinsichtlich der Gebaudetypen/Hausformen zur Gewahrleistung
einer auch langfristig nachfrageorientierten und damit reibungslosen Vermarktung
der Baugrundstlcke (die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird Uber den
Zeitraum der Realisierung von voraussichtlich 12 bis 15 Jahren den Ublichen, mehr
oder weniger periodischen Schwankungen unterworfen sein)

angemessene Spielraume flir die Umnutzung des denkmalwerten und zu

erhaltenden Gebdudebestandes zur Gewahrleistung einer zlgigen Vermarktung
dieser Gebaude
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stadtebauliche Einbindung der denkmalwerten und zu erhaltenden Gebaude

angemessene Nahversorgung des Gebietes mit Handel und Dienstleistungen sowie
Gewabhrleistung eines Versorgungsschwerpunktes an einem integrierten Standort

Schaffung erforderlicher Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatte)

insgesamt wohnvertragliche Nutzungsmischung im Sinne eines innergebietlichen
Nachbarschutzes sowie angemessene Verdichtung im Gebiet

stadtischer Charakter des Gebietes bzw. der Gebaudetypen/Hausformen
pragnante Raumkante entlang der WeiBBenburger StraBBe zur Gestaltung der
Stadteinfahrt sowie zur Abschirmung des Gebietes gegen den Verkehrslarm der
WeiBenburger StraBe

Verkehr
moglichst sparsame und effiziente ErschlieBung (Verkehrssystem)

Vermeidung von Schleichverkehr im Gebiet (Verkehrsverteilung)

den vorgesehenen Nutzungen sowie der angestrebten Wohnqualitat angepasste
ErschlieBung (Querschnitte, Verkehrsberuhigung)

vielfaltige fuBlaufige Anbindungen

Grin

intensive Durchgriinung des Gebietes in Verbindung mit groBzigigen Griinanlagen
einschlieBlich Retention und Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser
(soweit moglich und durchsetzbar)

weitgehende Erhaltung des Baumbestandes

pragnanter o6ffentlicher Grinraum entlang der WeiBenburger StraBe zur
Gestaltung der Stadteinfahrt (grtines "Entree" und Park)

Ein GroBteil der 1999 formulierten Ziele und Grundsatze der Planung konnten mit der
bisherigen Umsetzung erfallt werden. Insbesondere die Durchgrinung des
Stadtquartiers, die vielfaltigen Wegeverbindungen bei Vermeidung von
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Durchgangsverkehr, die Schaffung von Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen
und die dauerhafte Nutzung denkmalwerter Bausubstanz und deren Einbindung in das
neue Stadtquartier ist in den ersten acht Jahren der Entwicklung gelungen.

Defizite sind beim angestrebten stadtischen Charakter des Baugebietes festzustellen. Hier
hat sich das Gebiet anders entwickelt, als urspringlich vorgesehen. Im Sinne der
formulierten ,hohen Flexibilitdat hinsichtlich der Gebaudetypen/Hausformen zur
Gewabhrleistung einer auch langfristig nachfrageorientierten und damit reibungslosen
Vermarktung der Baugrundstiicke” sind — bebauungsplankonform — Gberwiegend Einzel-
und Doppelhduser genehmigt worden. Der stadtische Charakter musste dem Charakter
einer klar gegliederten Stadtrandsiedlung weichen. Eine Nachfrage fir verdichtetere
Bauformen bestand in dem Bereich nicht.

Mit Plananderung sollen — nachdem rund zwei Drittel der Flachen bebaut sind — die im
Rahmen der Grundsticksvermarktung 2002 festgelegten und privatrechtlich Gber
Regelungen im Grundstlckkaufvertrag gesicherten Gestaltungsprinzipien nun auch
offentlich-rechtlich gesichert werden. DarlUber hinaus sind die inzwischen im Gebiet
angesiedelten Infrastruktureinrichtungen (Schule, Kindergarten, Versorgungsmarkt) zu
sichern sowie die im stdlichen Teilbereich geanderte ErschlieBungsplanung in das
Plankonzept aufzunehmen.

Im Einzelnen sind folgende Punkte Gegenstand der Plandanderung:

Anderung und Ergdnzung unterschiedlicher gestalterischer und stadtebaulicher
Vorgaben fir die einzelnen Baugebiete, wie zum Beispiel Bauweise, Uberbaubare
Grundsticksflache, Nebenanlagen, Gebaudehdhen, Dachformen, Gestaltung der
AuBenanlagen etc.

Anderung der Art der baulichen Nutzung fur die Bestandsgebdude entlang der
Dérrenbergstral3e von ,Allgemeines Wohngebiet” zu ,Gemeinbedarfsflachen Schule”
sowie ,, Mischgebiet”.

Anderung der festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen im sudlichen Bereich gem.
dem neuen ErschlieBungskonzept mit drei statt funf ost-westlich verlaufenden
ErschlieBungsstraBen und vier neuen Quartiersplatzen mit Spiel- und
Aufenthaltsméglichkeiten (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung).
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5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Raumordnungsplane

Im System der raumlichen Gesamtplanung sind in der kommunalen Bauleitplanung die
(konkreten) Zielen der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB zu beachten. In Rheinland-
Pfalz  werden die Ziele der Raumordnung auf Landesebene im
Landesentwicklungsprogramm (LEP Il 1995) und auf der regionalen Ebene der Region
Rheinpfalz im Regionalen Raumordnungsplan (ROP Rheinpfalz 2004) formuliert.

Im Landesentwicklungsprogramm ist die Stadt Landau als Mittelzentrum im Grundnetz
ausgewiesen, das zum Teil Uber oberzentrale Einrichtungen und Funktionen verfigt.
Aufgrund ihrer zentralen Lage am Schnittpunkt wichtiger Uberregionaler und
regionaler Verkehrs- und Entwicklungsachsen hat sich die Stadt zum bedeutendsten
Mittelzentrum der Stidpfalz entwickelt. Die oberzentrale Bedeutung Landaus ergibt sich
aus der herausragenden Stellung als Handels-, Dienstleistungs-, Schul- und
Kulturzentrum.

Der Stadt Landau sind im Regionalen Raumordnungsplan die besonderen
Gemeindefunktionen W (,,regional bedeutsamer Wohnstandort”) und G (,,gewerblicher
Entwicklungsort”) zugewiesen. Mit der guten Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz erfullt Landau auf dem Wohnsektor Entlastungsfunktionen fiur die
Verdichtungsrdaume Karlsruhe, Ludwigshafen und Mannheim. Die Nahe zum
Naherholungsraum Haardtrand/Pfalzer Wald verleiht Landau als Wohnstandort dartber
hinaus eine besondere Qualitat.

Diese Vorgaben verpflichten die Stadt Landau in der Pfalz im Zuge ihrer Flachenpolitik
entsprechend den Erfordernissen kontinuierlich Wohn- und Gewerbeflachen
bauleitplanerisch zu entwickeln. Der RROP stellt das Planungsgebiet als geplanten
»Siedlungsbereich Wohnen” dar. Das , Quartier Vauban” mit seiner Nettobauflache von
gut neun Hektar und den insgesamt rund 300 Wohneinheiten erfullt gemaB § 1 (4)
BauGB an einem im Stadtgebiet glnstigen Standort diese raumordnerische
Zielvorgaben.
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5.2 Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den Planbereich Wohnbauflachen bzw. im
Nordosten Gemischte Bauflachen dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen
diesen Darstellungen des Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan ist damit gemaB3 § 8
(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die neu festgesetzte Gemeinbedarfsflaiche entlang der DoérrenbergstraBe im Siden des
Plangebietes (Montessorischule) weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
ab. GemaB § 13a (2) Nr. 2 wird der Flachennutzungsplan in diesem Bereich im Wege der
Berichtigung angepasst. Ein gesondertes Anderungsverfahren far den
Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich.
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6. Fachgutachten zum Bebauungsplan

6.1 Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans C21 aus dem Jahr 1999 wurde ein
Schalltechnisches Gutachten erarbeitet.* Im Rahmen dieser Untersuchung waren zum
einen die Auswirkungen des StraBenverkehrslarms auf den das Plangebiet umgebenden
StraBen und zum anderen die Gerduscheinwirkungen aufgrund eines im
Geltungsbereich vorgesehenen Verbrauchermarktes - Gewerbelarm - zu ermitteln und
zu beurteilen.

Im Rahmen des Bebauungsplandanderungsverfahrens ist zu Uberprifen, ob die Aussagen
des schalltechnischen Gutachtens von 1997 zum StraBen- und Gewerbeldrm noch
zutreffend sind.

Dartber hinaus ist die im Anderungsplan vorgenommene Bestandssicherung und
Entwicklungsméglichkeit der Montessori-Schule Gegenstand der Abwagung des
Anderungsplanes. Aufgrund der direkten Nachbarschaft zu Wohngebieten sind die
Gerauscheinwirkungen der Schule auf das Wohnen zu bewerten und in die Abwagung
einzustellen sowie ggf. planerische Festsetzungen zu treffen, die ein vertragliches
Nebeneinander von Schulnutzung und Wohnen sicherstellen. Im urspringlichen Plan
war das Bestandsgebaude (,E-Gebaude”) an der DdérrenbergstraBe als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Im Zuge der Konversion der ehemals militarisch genutzten
Gebaude und Flachen hoffte man auf eine Aktivierung des Bestandes durch
Wohnnutzungen, wohlwissend, dass die Nachbarschaft zur ,Dérrenbergsiedlung”
vermarktungshemmend wirken wird. Im Jahr 2003 trat die Montessorischule mit dem
Antrag an die Stadt heran, das E-Gebaude fur Schulzwecke zu nutzen. Eine hochwertige
Schulnutzung in diesem Bereich wurde einerseits stabilisierend fur das rdaumliche
Umfeld im Bestand (Doérrenbergsiedlung) gewertet, andererseits ist die Nutzung eine
deutliche Aufwertung fur die GesamtmaBnahme, da mit dieser Schulform die
Attraktivitat des Baugebietes steigt. Da man die mit der Schulnutzung einhergehenden
Sozialgerausche in der Nachbarschaft zum geplanten Wohngebiet durch entsprechende
Anordnung der AuBBenbereiche (Schulhof an der WeiBenburger Stral3e, Parkplatz an der
DoérrenbergstraBe) im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vertraglich 16sen
konnte, wurde im Zuge einer Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
C21 die Schule genehmigt. Mit der Plandnderung und der Festsetzung des Schulbereichs
als Gemeinbedarfsflache wird der Wille der Gemeinde nun auch bauplanungsrechtlich
manifestiert und die mit der Schulnutzung einhergehenden Sozialgerausche und ihre
Auswirkungen auf die benachbarten Wohnnutzungen in die Abwéagung eingestellt.

siehe im folgenden inhaltlich und auszugsweise tbernommen aus:
IBK Ingenieur- und Beratungsbiro Kohnen, Freinsheim, September 1997: Schalltechnisches Gutachten zum
Bebauungsplan C21, Quartier Mangin
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6.1.1 StraBenverkehrslarm

Far den StraBenverkehrslarm ist zwischen den Gerauscheinwirkungen auf die geplanten
Gebaude im Gebiet "Quartier Vauban" und den Pegelerh6hungen an den vorhandenen
Gebauden im  Umfeld des ehemaligen Kasernenareals auBerhalb  des
Bebauungsplangebietes, die durch den zukinftigen Verkehr des geplanten Gebietes und
durch den dort vorgesehenen Verbrauchermarkt verursacht werden, zu unterscheiden.

Als untersuchungsrelevante StraBen sind zu nennen: WeiBBenburger StraB3e, Zweibrtcker
StraBBe, LazarettstraBe, DoérrenbergstraBe, Raimund-Huber-StraBe und die Anbindungen
des Verbrauchermarktes von der LazarettstraBe und von der WeiBenburger StraBe.

Bei den zu schitzenden und somit zu untersuchenden Gebieten handelt es sich innerhalb
des Plangebietes um ein allgemeines Wohngebiet und um ein Mischgebiet im Bereich des
geplanten Verbrauchermarktes. AuBerhalb des Plangebietes handelt es sich um allgemeine
Wohngebiete nérdlich und stdlich der LazarettstraBe und stdlich der DérrenbergstraBBe
sowie um ein Mischgebiet stdlich der DérrenbergstraBe unmittelbar an der WeiBenburger
Straf3e.

Die Schalltechnische Untersuchung basiert auf Berechnungen, die differenziert nach den
Beurteilungszeitraumen Tag (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und Nacht (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
durchgeflihrt wurden. Dabei war auf die Situation im Jahr 2010 abzustellen, um die zu
erwartende, allgemeine Verkehrszunahme angemessen zu bertcksichtigen.

a) Zunahme des StralBenverkehrsldrms an den vorhandenen Gebduden aufgrund des
geplanten Gebietes

Fir die Beurteilung der Immissionsbelastung wurde der intern entstehende Verkehr
abgeschatzt (Zusatzbelastung) und der vorhandenen Verkehrsbelastung (Vorbelastung)
hinzugerechnet. Durch die Uberlagerung von Vorbelastung und Zusatzbelastung ergibt
sich die Gesamtbelastung, die mit der Vorbelastung verglichen wurde, um die Zunahme
der Gerauschbelastung durch den Verkehr des Plangebietes zu ermitteln.

Die Zunahme des StraBenverkehrslarms an der vorhandenen Bebauung wurde anhand der
Methodik der "Musterverwaltungsvorschrift des Landerausschusses fir Immissionsschutz
(LAI) zur Ermittlung, Bewertung und Verminderung von Gerduschimmissionen" vom Mai
1995 beurteilt. Demnach ist nur dann von einer relevanten Zunahme der
Gerauschbelastung auszugehen, wenn es zu einem Anstieg von mindestens 3 dB(A), d. h.
in etwa zu einer Verdoppelung der Verkehrsmenge, bei gleichzeitiger Uberschreitung des
Immissionsgrenzwertes der Verkehrsldarmschutzverordnung - 16. BImSchV vom 12. Juni
1990 kommt. Dies ist in der vorgegebenen Aufgabenstellung weder am Tag noch in der
Nacht der Fall. Somit ist der durch das geplante Gebiet ausgeldéste Mehrverkehr fur die
vorhandenen Gebiete schalltechnisch unproblematisch und daher zumutbar.
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b) Gerduscheinwirkungen im Plangebiet durch StralBenverkehrslarm

Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch StraBenverkehrslarm im Plangebiet ist
die kunftig zu erwartende Gesamtbelastung aufgrund der vorhandenen und der durch
das Plangebiet hinzukommenden Verkehrsmenge relevant.

Zur Beurteilung der Gerduschsituation in der vorliegenden stadtebaulichen
Aufgabenstellung ist die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" Teil 1 vom Mai 1987
die origindr heranzuziehende Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage. Sie nennt in
Beiblatt 1 ,schalltechnische Orientierungswerte” fur die stadtebauliche Planung, die im
Sinne der Larmvorsorge soweit als mdglich eingehalten werden sollen. Nach Beiblatt 1
der DIN 18005 gelten fur Verkehrslarm hinsichtlich der geplanten Gebiete die
folgenden ,schalltechnischen Orientierungswerte” fur die Gerauscheinwirkungen:

Gebietsart Orientierungswert in dB(A)

Tags nachts
(06:00 Uhr - 22:00 Uhr) (22:00 Uhr - 06:00 Uhr)

allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45

Mischgebiete (MI) 60 50

Die 0. g. Orientierungswerte haben allerdings keine bindende Wirkung, sondern sind
ein Maf3stab des wilinschenswerten Schallschutzes in einem nicht vorbelasteten Gebiet.
Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen
Abwagung als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen.
Die Abwagung kann in bestimmten Fillen, bei Uberwiegen anderer Belange zu einer
entsprechenden Zurlckstellung des Schallschutzes fihren. Im Beiblatt 1 der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" Teil 1 wird ausgefihrt, dass in vorbelasteten Bereichen,
insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht
eingehalten werden kénnen. Dies gilt auch fir die vorliegende Aufgabenstellung
aufgrund der Vorbelastung, vor allem an der WeiBBenburger StraBe.

Bei der Frage, welche BeurteilungsmaBstabe zur Bewertung von Verkehrslarm bei der
Konkretisierung des Abwagungsspielraumes geeignet und fachlich gerechtfertigt sind,
ist die "Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)" vom
12. Juni 1990 néher zu betrachten. Sie ist fur den Neubau oder die wesentliche
Anderung von StraBen und Schienenwegen als verbindliche Grundlage heranzuziehen.
Die Verordnung nennt die folgenden Immissionsgrenzwerte, die im
Untersuchungsbereich einzuhalten sind:
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Gebietsart Immissionsgrenzwert in dB(A)

Tags nachts
(06:00 Uhr - 22:00 Uhr) | (22:00 Uhr - 06:00 Uhr)

Krankenhauser, Schulen, Kurheime 57 47
und Altenheime

reine und allgemeine Wohngebiete, 59 49
Kleinsiedlungsgebiete (§§ 2, 3 und 4

BauNVO)

Kerngebiete, Dorfgebiete und 64 54

Mischgebiete (§§ 5, 6 und 7 BauNVO)

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) 69 59

Es handelt sich im vorliegenden Planungsfall nicht um den Neubau oder die wesentliche
Anderung einer StraBe im Sinne der 16.BImSchV. Insofern kommt auch den
Immissionsgrenzwerten keine Verbindlichkeit zu. Es ist jedoch aus fachlicher Sicht kein
Unterschied hinsichtlich der Stérwirkung von Gerauschen erkennbar, wenn ein Baugebiet
an eine StraBe bzw. an einen Schienenweg heranrickt und nicht umgekehrt, wie nach
MaBgabe der Verordnung zur zwingenden Anwendung der Immissionsgrenzwerte
vorausgesetzt wird. Die Immissionsgrenzwerte kénnen damit aus schalltechnischen und
immissionsrechtlichen Gesichtspunkten als die Obergrenze der vom Verordnungsgeber als
noch hinnehmbar eingestuften Belastung durch StraBenverkehrslarm angesehen werden.

Die 0. g. Immissionsgrenzwerte werden im Rahmen der stadtebaulichen Planung nur dann
als MaBstab fur die Erfordernisse von Schallschutzvorkehrungen herangezogen, wenn die
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 nicht oder nur mit unverhaltnismaBig
hohem Aufwand maéglich ist. Sofern dies in der vorliegenden Aufgabenstellung der Fall ist,
wird auf die BeurteilungsmafBstabe der 16. BImSchV zurickgegriffen.

Im Plangebiet werden in weiten Teilen die fur die stadtebauliche Planung maBgeblichen,

vorsorgeorientierten schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" Teil 1 sowohl am Tag als auch in der Nacht sicher eingehalten.

18



An der zu den angrenzenden StraBen nachstgelegenen Bebauung entlang der
LazarettstraBe und DorrenbergstraBe Uberschreiten die Beurteilungspegel die
Orientierungswerte der DIN 18005. Die zu erwartenden Gerauscheinwirkungen liegen
jedoch noch unterhalb der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung -
16. BImSchV. Belastungen dieser Gré6Benordnung sind aus Sicht des Gutachters sowie in
Anbetracht des stadtebaulichen Abwagungsspielraumes noch zumutbar, so dass an
solchermaBen betroffenen Gebauden keine LarmschutzmaBnahmen erforderlich
werden.

An den Gebduden in unmittelbarer Zuordnung zur WeiBenburger StraBe sowie im
Kreuzungsbereich WeiBenburger StraBe und DérrenbergstraBe sind Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung zu beflrchten. Zum
Schutz  der  betroffenen  Gebaudeteile @ wird die  Durchfihrung von
LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt Landau, entlang der
WeiBenburger StraBe eine groBzlgige, auch von der StraBe her deutlich
wahrnehmbare und damit gestalt- bzw. stadtbildpragende Grinzone im Bereich der
Ortseingangssituation zu entwickeln, scheiden aktive LarmschutzmaBnahmen entlang
der WeiBenburger StraBe aus. Durch die Errichtung von Erdwallen bzw. von
Larmschutzwanden wirde dieser ,offene” Eindruck zerstoért. Darlber hinaus ware es
sehr aufwendig, die geplanten Anbindungen des Plangebietes an die WeiBenburger
StraBBe schalltechnisch so zu gestalten, dass keine Larmkorridore durch eine aktive
Larmschutzanlage entlang der WeiBBenburger StraBBe entstehen wirden. Entsprechende
MaBnahmen waren sehr teuer und wirden die angestrebte stadtebauliche Struktur
durchbrechen. Zum Schutz der bestehenden Gebaude im Bereich der DérrenbergstraBBe
sind aufgrund der Platzverhaltnisse keine aktiven LarmschutzmaBnahmen méglich. Dort
stehen die Gebaude unmittelbar am StraBenrand.

Aus den genannten Grinden sind den aktiven MaBnahmen passive
LarmschutzmaBnahmen vorzuziehen. Diese stellen sicher, dass die maBgeblichen
Innenraumpegel in den Aufenthaltsraumen eingehalten werden.

Als mogliche Vorkehrungen an den von schadlichen Umwelteinwirkungen betroffenen
Gebdaudeseiten ist eine Grundrissorientierung der dort vorgesehenen Wohnungen und
sonstigen zu schitzenden Nutzungen, wie beispielsweise Blros und Praxen, in der Art
moglich, dass keine Aufenthaltsraume bzw. keine (notwendigen) Fenster von
Aufenthaltsréaumen an diesen Gebaudeseiten vorgesehen werden. Die stadtebaulich
gunstige Lage der ruhigen Gebaudeseiten, von der WeiBenburger StraBe abgewandt,
nach Westen zum Inneren des Gebietes hin orientiert, unterstitzt und begunstigt diese
Moglichkeit des Larmschutzes.
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Soweit diese Grundrissorientierungen nicht gewlnscht bzw. nicht méglich sind, wird es
erforderlich, in den Aufenthaltsraumen an den kritisch verlarmten Gebdaudeseiten
Larmschutzfenster einzubauen. Zusatzlich sind in den in der Nacht genutzten
Aufenthaltsraumen, wie z. B. in Schlaf- und Kinderzimmern, schallgedammte
Laftungseinrichtungen vorzusehen, die sicherstellen, dass in der Nacht ein ungestorter
Schlaf auch bei geschlossenem Fenster gewahrleistet wird. Die erforderliche Qualitat der
Schallddmmung der Fenster und der sonstigen AuBenbauteile ist entsprechend den
festgestellten Gerauscheinwirkungen (Larmpegelbereiche) nach den Vorschriften der DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau" vom November 1989 zu ermitteln.

Eine aktuelle Verkehrsuntersuchung® aus dem Jahr 2007 ermittelt fir die WeiBenburger
StraBBe auf Hohe des Plangebiets eine Verkehrsmenge von 25.000 Kfz /24 Stunden im Jahr
2015. Dieser Wert entspricht weitgehend den Verkehrszahlen auf der WeiBBenburger
StraBe, die dem schalltechnischen Gutachten aus dem Jahr 1997 fur die
Gesamtbelastungen unter Berlcksichtigung des Verkehrs des Plangebiets zugrunde gelegt
wurde. Ausgehend von diesem Verkehr auf der WeiBBenburger StraBe wurde das Konzept
des passiven Schallschutzes erarbeitet und im Bebauungsplan festgesetzt. Dieses
Schallschutzkonzept ist nach wie vor geeignet, die von der WeiBenburger StraB3e
ausgehenden Gerauscheinwirkungen an den nachstgelegenen Gebauden im Plangebiet zu
bewaltigen.

6.1.2 Gewerbelarm / Gerauscheinwirkungen aufgrund des vorhandenen
Verbrauchermarktes

Im schalltechnischen Gutachten aus dem Jahr 1997 wurden die schalltechnischen
Auswirkungen eines Verbrauchermarkts auf Basis eines beispielhaften Betriebskonzepts
untersucht. Als gewerbliche Immissionsquellen waren der Pkw-Parkplatz sowie die
Lkw-Andienung zu betrachten. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass der vom
Betriebsgrundstiick des Verbrauchermarkts abgestrahlte Larm an den umgebend
vorhandenen und geplanten schutzwirdigen Nutzungen (Allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete) die maBBgeblichen der Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" Teil 1 vom Mai 1987 sowie der sie konkretisierenden Immissionsrichtwerte der
"Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)" vom 16. Juli 1968 und der
VDI-Richtlinie 2058 Blatt 1 "Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft" vom
September 1985 weitgehend einhalten. Eine wichtige Voraussetzung hierfar war
insbesondere die Begrenzung der Betriebstatigkeit auf den Tagzeitraum (6.00 bis 22.00
Uhr).

Die Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte betragen:

> Stadt Landau, Entwicklungsgebiet ,,Quartier Vauban”, Anderung des Bebauungsplans C 21, Verkehrstechnische
Stellungnahme vom 21.08.2007 MODUS CONSULT ULM GmbH.
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Gebietsart Orientierungswert/Immissionsrichtwert in dB(A)

tags (06:00 Uhr - 22:00 Uhr)

allgemeine Wohngebiete 55
(WA)
Mischgebiete (M) 60

Zwischenzeitlich wurde der Verbrauchermarkt auf Basis des Bebauungsplans aus dem
Jahr 1999 realisiert. Im Zuge der hierfur erforderlichen Baugenehmigung wurde ein
schalltechnisches Gutachten® erarbeitet. Diese Gutachten basiert auf dem konkret
beantragten Verbrauchermarkt. Das Gutachten weist nach, dass aufgrund der
Betriebsvorgdange im Zusammenhang mit dem Verbrauchermarkt, die ausschlieBlich im
Tagzeitraum stattfinden, die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm von 11.
August 1998 unterschritten werden. Aus diesem Grunde werden im Anderungsplan
keine Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich, da auf Ebene der Baugenehmigung
ein schalltechnisch vertraglicher Betrieb des Verbrauchermarkts nachgewiesen und
gesichert wurde.

6.1.3 Gerauscheinwirkungen aufgrund der Montessori-Schule

Der Anderungsplan sieht an der Sudostecke des Plangebiets im Gegensatz zum
Bebauungsplan aus dem Jahr 1999, der ein Allgemeines Wohngebiet festsetzte, eine
Gemeinbedarfsflache fur eine Schule vor. Das auf dieser Flache vorhandene ,E-
Gebaude” an der DoérrenbergstraBe wurde zwischenzeitlich als Montessori-Schule
umgenutzt. Der Schulhof fur diese Schule befindet sich nordéstlich des Schulgebaudes
in Zuordnung zur WeiBBenburger StraBe. Die notwendigen Stellplatze der Schule sind
sudlich der DérrenbergstraBe auBerhalb des Plangebiets vorhanden. Eine Flache im
Norden des E-Gebaudes ist als Erweiterungsflache fur die Schule vorgesehen. Auf dieser
Flache wird in den nachsten Jahren eine Schulerweiterung realisiert werden.

Im Zuge der Baugenehmigung fir die Umnutzung des E-Gebdudes in eine Schule wurden
verschiedene schalltechnische Gutachten’ erarbeitet. In diesen Gutachten wurden die

® schalltechnische Untersuchungen zur Errichtung eines Verbrauchermarkts in Landau in der Charles-de-Gaulles-StraBe 2,
Gutachten Nr. 12838 G vom 01.08.2002, Werner Genset und Partner Ingenieurgesellschaft mBH

7 Schalltechnisches Gutachten zu dem Bauvorhaben Quartier Vauban Monessori-Schule, Umnutzung des Anwesens
DérrenbergstraBe 1in 76829 Landau zu einer Grund- und Hauptschule, Untersuchungsbericht 03.1008 vom 14.03.2003,
Ingenieurburo fur Bauphysik Mannheim
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schalltechnischen Auswirkungen der Schule - Parkpldatze und Schulhof - auf die
vorhandenen und geplanten schutzwirdigen Nutzungen innerhalb und auBerhalb des
Plangebiets untersucht. Dabei wurden zum einen die schalltechnische Situation unter
Berlcksichtigung eines Erweiterungsbaus und zum anderen die Realisierung einer
Uberdachten Pausenhalle mit erganzenden SchallschutzmaBnahmen in Form von
Larmschutzwanden und Toren untersucht. Die Untersuchungen kamen zum Ergebnis, dass
unter Berlcksichtigung eines Erweiterungsbaus aber auch der Zwischenlésung einer
schalltechnisch optimierten Uberdachten Pausenhalle an den angrenzenden geplanten
schutzwirdigen Nutzungen im WA 2d die Immissionsrichtwerte der TA Larm 1998
eingehalten werden. Zur Verbesserung der Gerauschsituation an der Nahtstelle Schule und
WA 2d sieht der Anderungsplan zwischen Erweiterungsbaufeld Schule und westlich
angrenzendem WA 2d eine 6ffentlichen Grinflache vor. Durch diese Grinflache wird der
Abstand zwischen Schulhof und nachstgelegenem Wohngebaude deutlich vergréBert, was
zu einer niedrigeren Gerauschbelastung am kinftigen Wohngebaude fluhrt, als dies in den
Berechnungen nachgewiesen wurde. Die vorliegenden Gutachten haben diese
AbstandsvergréBerung noch nicht bericksichtigt und dennoch eine Vertraglichkeit der
Situation nachgewiesen. Zwischenzeitlich ist die schalltechnisch optimierte Pausenhalle
realisiert. Im Anderungsplan werden keine Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich, da
auf Ebene der Baugenehmigung ein schalltechnisch vertraglicher Betrieb des Schulhofs
nachgewiesen und gesichert wurde.

6.1.4 Zusammenfassung

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurde nachgewiesen, dass fur die
Realisierung des geplanten Wohn- und Mischgebietes "Quartier Vauban" bei Umsetzung
der erforderlichen passiven LarmschutzmaBnahmen keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen aufgrund des StraBenverkehrslarms zu beflrchten sind. Gleiches gilt fur die
vorhandenen Gebdude im Umfeld, an denen der zusatzliche Verkehr aufgrund des geplan-
ten Gebietes zu keiner unzumutbaren Zunahme des Verkehrslarms fihren wird. Die zu
erwartenden Pegelerhéhungen sind mit den dort vorhandenen Nutzungen schalltechnisch
vertraglich. Auch der Gewerbeldrm infolge des Verbrauchermarktes ist mit den angrenzen-
den schutzwirdigen Nutzungen vertraglich, so dass auch hier keine schalltechnischen
Bedenken bestehen. Die Montessori-Schule mit ihren Schallquellen Parkplatz und Schulhof
wurde baulich so optimiert, dass eine schalltechnische Vertraglichkeit mit den
angrenzenden vorhandenen und geplanten schutzwirdigen Nutzungen gewahrleistet ist.

Schalltechnisches Erganzungsgutachten zu dem Bauvorhaben Quartier Vauban Monessori-Schule, Umnutzung des Anwesens
DorrenbergstraBe 1in 76829 Landau zu einer Grund- und Hauptschule Untersuchungsbericht 03.1008a vom 12.05.2003,
Ingenieurbiro fur Bauphysik Mannheim

Aktennotiz Nr. 1 vom 22.05.2003 zum Schalltechnischen Ergéanzungsgutachten zu dem Bauvorhaben Quartier Vauban
Monessori-Schule, Umnutzung des Anwesens DorrenbergstraBe 1 in 76829 Landau zu einer Grund- und Hauptschule,
Untersuchungsbericht 03.1008a vom 12.05.2003, Ingenieurbiro fur Bauphysik Mannheim

2. Schalltechnisches Ergénzungsgutachten zu dem Bauvorhaben Quartier Vauban Monessori-Schule, Umnutzung des
Anwesens DorrenbergstraBe 1in 76829 Landau zu einer Grund- und Hauptschule, Untersuchungsbericht 03.1008b vom
19.07.2006, Ingenieurburo fur Bauphysik Mannheim
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6.2 Altlastengutachten

Im Kapitel 2.2.6 wurde bereits dargelegt, dass das Plangebiet zum Zeitpunkt der
Bebauungsplananderung altlastenfrei im Sinne der abfallrechtlichen und
wasserrechtlichen Regelungen ist.

Zum Zwecke der Nachvollziehbarkeit der Planung ist im Folgenden der
Begrindungstext zum Bebauungsplan C21 aus dem Jahr 1999 mit den Ergebnissen der
durchgeflihrten Altlastenuntersuchungen und den damit verbundenen Auflagen fir die
Bodensanierung dargestellt.

Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplan C21 aus dem Jahr 1999:

.Im Vorfeld der Erstellung des Bebauungsplanes wurden Untersuchungen im Hinblick
auf Bodenbelastungen und Altlasten durchgeftihrt, um die Vertraglichkeit der
Wohnnutzung am Standort zu tiberpriifen.? Die Untersuchungen der Bodenbelastungen
und Altlasten haben unter Beteiligung der Gutachter, des Staatlichen Amtes fur Wasser-
und Abfallwirtschaft, Neustadt, des Bundes und der Bezirksregierung, Neustadt,
stattgefunden. Die Ergebnisse der Gefahrerforschung sind in dem AbschluBbericht der
Firma ISOTECH (Stand 30. April 1996) sowie im Sitzungsprotokoll der 3. KoAG-Sitzung
zusammengefasst. Im Abschlussbericht zu der Gefahrerforschung werden die
Untersuchungen wie folgt zusammengefasst:

Die Liegenschaft ,Quartier Vauban” ist mit Ausnahme einiger Nutzungen, die
nachfolgend bezeichnet werden, als altlastenfrei (im Sinne der wasserrechtlichen und
abfallrechtlichen Regelungen; Anmerkungen des Verfassers) einzustufen. GemaB der
Zusammenfassung der Beurteilungen im Zuge der 3.KoAG-Sitzung (siehe
Ubersichtsliste) sind:

raumlich begrenzte Bodensanierungen durchzufihren in den nachfolgenden
urspringlichen Nutzungen

-01 0002 SchieBstand’

-01 0006 Kfz-Abstellhalle

- 010009 Waschplatz

-01 001001 Einzelzapfsaule bei Kfz-Abstellhalle
-01 0011 Treibstoffdepot

-010013 Werkstattbereich mit

Ingenieurblro ASAL, Kaiserslautern im Auftrag des Umweltministeriums

Historische Gefahrerkundung sowie

Firma ISOTECH, Worth 1994 bis 1996, Vertiefende Altlastenuntersuchung

Abschlussbericht zur Gefahrerforschung sowie Niederschriften zur 1. bis 3. KoAG-Sitzung

Nach Angabe des Bundesvermdégensamtes Landau ist hier die Bodensanierung durch Abtrag des
Geschossfangsandes durchgefuhrt.
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-01 001301 Montagegrube und

-01 0013 02 Schlackenauffillung

-01 001303 Schlackenauffillung
-010015 Kfz-Abstellhalle

-01 0017 01 Heizoltank bei Lagerhalle
-010019 01 Altéltank bei Kfz-Abstellhalle
-01 0020 Tankstelle sowie

- 01 0026 Tankstelle

Die Nutzung der vorgenannten Flachen kann erst nach erfolgter Sanierung erfolgen.

b) im Bebauungsplan flachenbezogene Hinweise auf nicht altlastenverdachtige
Altstandorte bzw. Altablagerungen vorzunehmen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind hier die dem Bebauungsplan
beigefigten Auflagen zu beachten. Zudem ist die Verwaltungsvorschrift
.Vermeidung und Entsorgung von Bauabfallen” im Hinblick auf die
Entsorgung des anfallenden Erdaushubes zu beachten.

@) im Bebauungsplan flachenbezogene Hinweise auf bodenfremde Auffillungen
bzw. Materialien oder auf lokale Verunreinigungen vorzunehmen.

Auch hier ist die Verwaltungsvorschrift ,Vermeidung und Entsorgung von
Bauabfallen” zu beachten.

Um das Ziel der Bereitstellung von altlastenfreien Flachen (im Sinne der Gesetze) zu
erreichen, sind die erforderlichen SanierungsmaBnahmen gemaB dem zwischenzeitlich
vorliegenden Sanierungskonzept'® durchzufiihren. Im Sanierungskonzept werden die
SanierungsmaBnahmen fir die einzelnen Bodenbelastungen beschrieben.

Fir die Bereiche mit Wohnnutzung wird der orientierende Sanierungszielwert 2 (oSW 2)
gemal des Merkblattes Alex-02, herausgegeben vom Landesamt fir Umweltschutz und
Gewerbeaufsicht, angesetzt. Fur Bereiche mit noch sensibleren Nutzungen, wie
Kinderspielplatze, wird der strengere Sanierungszielwert 1 (oSW 1) angestrebt.

Das Sanierungskonzept wurde in einer 4. KoAG-Sitzung am 05. Oktober 1998 besprochen
und im Anschluss inhaltlich bestatigt.

Die Abwicklung der SanierungsmaBBnahmen ist ebenso wie die der RickbaumaBnahmen
bezlglich der vorhandenen Bebauung und Versiegelung zeitlich mit der NeuerschlieBung
des Plangebietes zu koordinieren. Um die Durchfihrung der SanierungsmaBnahmen

10 Alstom Environmental Consult GmbH, Kandel 1998

Sanierungskonzept
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offentlich-rechtlich sicherzustellen, wurde die Deutsche Stadt- und
Grundstlcksentwicklungsgesellschaft mbH  (DSK) als  Entwicklungstrager und
Grundstlckseigentimer durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages verpflichtet, die
erforderlichen MaBnahmen zur nutzungsbezogenen Sanierung der vorhandenen Altlasten
vor dem Verkauf der neuen Grundsticke und deren Bebauung bzw. Nutzung
durchzufihren.”

6.3 Bodengutachten

Zur Uberpriufung der Bodentragfahigkeit wurde eine Untersuchung der anstehenden
Béden und eine Baugrundbeurteilung vorgenommen." Im Rahmen der
Bebauungsplananderung wurden keine weiteren Untersuchungen notwendig. Somit sind
die Ergebnisse des Gutachtens unverandert im Anderungsplan tlbernommen.

Durch die Gutachter wird eine Unterkellerung der Gebaude angeregt. Sofern dies nicht
moglich ist, sollten umfangreiche Bodenaustausch-/-verbesserungsmaBnahmen bzw. eine
Tiefgrindung in tragfahigen Boden vorgenommen werden. Die Tiefe der Grindung ist
durch spezifische Felduntersuchung festzulegen. Die Grindungssohlen sind nach ihrer
Freilegung unverziglich gegen Wassereintritt zu schitzen.

6.4 Landespflegerischer Planungsbeitrag (Grinordnungsplan)

Im Plangebiet werden Wohn- und Mischbauflachen mit einer maximalen Grundflachenzahl
von 0,6 festgesetzt. Die gednderte ErschlieBungskonzeption, die mit der
Bebauungsplandanderung festgesetzt wird, fuhrt im gednderten Teilbereich zu einer
Reduktion der Flachenversiegelung durch 6ffentliche ErschlieBungsanlagen um 20 Prozent.
Insgesamt fuhrt die aufgelockerte Bauweise zu einer im Vergleich zum urspringlichen
Plankonzept verringerten Flachenversiegelung, was zu einer Verbesserung der
Umweltsituation fuhrt. Eine Uberarbeitung des landespflegerischen Planungsbeitrages ist
mit der Plandnderung nicht verbunden gewesen, die Ergebnisse des Griindordnungsplans
haben weiterhin ihre Gultigkeit.

Es sind folgende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft gegeniber des
urspringlichen Zustandes des Gelandes zu erwarten:

ICP, Kaiserslautern, November 1996:
Prufung der Versickerungseignung der im Untersuchungsgebiet anstehenden Béden und Baugrundbeurteilung
zum Bebauungsplan ,, Quartier Mangin”
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Baubedingt:

Beseitigung von Vegetationsbestanden

Abschieben von Oberboden

Lagern von Baumaterial auBerhalb von Baustellen

Anlage von Baubetriebswegen

Larm und Erschitterungen von Baufahrzeugen auf Zufahrtswegen und innerhalb
des Baugebietes

Anlagenbedingt:

Flachenentzug und Bodenversiegelung durch StraBenflachen
Flachenentzug und Bodenversiegelung durch Gebaude
Flachenentzug durch Zufahrten, Gehwege, Stellplatze usw.

Betriebsbedingt:

Larmbelastungen und Luftverunreinigungen durch zusatzlichen Verkehr
Erhéhter Trinkwasserverbrauch, erhéhter Eintrag von Schmutzwassern in
Kanalisation und Klaranlage

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden ehemals militarisch genutzte
Flachen einer neuen Nutzung zugefihrt. Somit werden Uberwiegend 6&kologisch
unbedeutende Flachen (versiegelte Flachen, anthropogen gepragte Flachen) in
Anspruch genommen. Biotopflachen hoher Wertigkeit, Schutzgebiete nach BNatSchG
und Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung gemaB der europaischen
Vogelschutzrichtlinie und der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie sind nicht betroffen. Dies
wurde auch im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls, die gem. § 13a BauGB
durchgeflihrt wurde, von den betroffenen Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange bestatigt.

Bei den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bauvorhaben handelt es sich im
naturschutzrechtlichen Sinn dennoch um Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, die zu kompensieren sind. Der Ruckbau vorhandener
Bodenversiegelungen Uberwiegt jedoch bei weitem gegentber der Neuversiegelungen,
so dass es bei einer Betrachtung aller Schutzgiter insgesamt zu einer erheblichen
Aufwertung im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung durch Entsiegelung
von rund 4,2 ha kommt. Diese Uberkompensation kann durch die Regelungen des
Okokontos auf andere MaBnahmen angerechnet werden. Durch das griingestalterische
Konzept werden zudem die Verluste von wenigen Einzelbdaumen mehr als ausgeglichen,
was auch eine geringfliigige Reduktion der auf Privatflachen zu pflanzenden Baume
gegeniber der Ursprungsplanung rechtfertigt.

26



Zusammenfassend ist die Umgestaltung des Plangebietes zu einem Wohn- und
Mischgebiet aus landespflegerischer Sicht als positive Entwicklung zu beschreiben. Die sich
durch die Umnutzung einer innerstadtischen Flache ergebende Minimierung von Verkehr
ist darGber hinaus aus der Sicht des Umweltschutzes zu begriBen.

6.5 Konzept zur Oberflachenentwdasserung sowie Studie zur StraBen- und
KanalerschlieBung

Die beiden vorliegenden Fachbeitrdge zur Oberflaichenentwésserung'® und zur StraBen-
und KanalerschlieBung™ sind durch die Plandnderung nicht berihrt und haben weiterhin
uneingeschrankte Gultigkeit. Eine Aktualisierung der Beitrdge im Rahmen des
Plananderungsverfahrens war nicht erforderlich.

Im Konzept zur Oberflaichenentwésserung wird ausgefihrt, dass die Uberplanung des
»~Quartier Mangin” zu einer Reduktion der Vollversiegelung um ca. 4,16 ha fuhrt. Es wird
weiter ausgefihrt: ,,Die Schlussfolgerung, dass eine Reduzierung der Versiegelung und die
damit verbundene Entlastung des Entwasserungssystems die weitere Ableitung der
unbelasteten Oberflachenwasser in das Kanalsystem gestattet, entspricht vom Grundsatz
her nicht den Vorgaben des Landeswassergesetzes. Im vorliegenden Fall verhélt es sich
jedoch so, dass die Einleiterlaubnis fir verschmutzte und unverschmutzte Abwasser in das
offentliche Kanalnetz auf der Grundlage des Gesamtentwasserungsplanes fir das
Stadtgebiet erteilt ist, so dass laut Aussage des Staatlichen Amtes fir Wasser- und
Abfallwirtschaft Neustadt (Besprechung am 04. Marz 1997) bei einer Nutzungsanderung in
Verbindung mit einer Verringerung der Einleitmenge kein Ansatz auf der Grundlage von §
2 Abs. 2 LWG gegeben ist.”

Im Plangebiet wird jedoch die Zielsetzung verfolgt, eine Regenwasserbewirtschaftung
weitgehend umzusetzen. So werden alle Flachen, welche unmittelbar an 6ffentliche
Grunflachen angrenzen, in diese entwassert. Die Regenwasser werden insbesondere in den
drei in Ost-West-Richtung verlaufenden Grinflachen und der Grinflache entlang der
WeiBenburger StraBe zurickgehalten und, soweit moéglich, zur Versickerung gebracht.
Diese Bereiche sind gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB als ,Flachen fir die Ruckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser” in der Planzeichnung festgesetzt. Die
verbleibenden Flachen (ca. 6,5 ha) entwassern im Mischsystem in das angrenzende, schon
vorhandene Kanalisationssystem.

Dipl.-Ing. Hans-Peter Schmitt
Landschaftsarchitektur und Freiraumplanung, Annweiler, Mai 1997:
Rahmenplan Quartier Mangin: Konzept Oberflachenentwasserung

Ingenieurblro G. Schulbaum, Landau, Marz 1998:
Studie zur StraBen- und KanalerschlieBung
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6.6 Verkehrstechnische Stellungnahme

Infolge der hohen Verkehrsbelastung der WeiBenburger StraBe wurden fir die
geplanten Anschlisse Leistungsfahigkeitsnachweise durchgefiihrt.' Es war zu prifen,
ob die Anschlisse mit Lichtsignalanlagen ausgestattet werden mussen.

In der Verkehrstechnischen Stellungnahme erfolgte die Bewertung sowohl fur eine
kurz- bis  mittelfristige Realisierung des Neubaugebietes (ohne weitere
Netzerganzungen im sUdoéstlichen Stadtgebiet und somit ohne die zu erwartende
Entlastung der WeiBBenburger StraBBe durch die sog. SuderschlieBung), wie auch unter
Beachtung der langfristigen Entwicklung mit Netzerganzungen im sudéstlichen
Stadtgebiet (Planungsfall A) bis zum Planungsjahr 2010. Die langfristig in Planungsfall A
zu erwartende verkehrliche Situation im Zuge der WeiBBenburger StraBe ist in etwa mit
der zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Jahr 1999 gegebenen zu vergleichen.

Durch den Gutachter wird festgestellt, dass bei geringfligiger Modifikation der
Signalsteuerung die bestehende LSA WeiBenburger StraBe / Dérrenberg- / Eutzinger
StraBe in der Lage ist, die kUnftig zu erwartenden Verkehrsmengen mit einer
ausreichenden Verkehrsqualitat abzuwickeln. Aufgrund des, insbesondere wahrend der
Verkehrsspitzen nachmittags/abends, verstarkt in Fahrtrichtung stadtauswarts
orientierten Verkehrsaufkommens muss hier jedoch fir den Nordstdverkehr mit einer
relativ hohen Auslastung gerechnet werden. Dadurch ergeben sich Rickstauungen, die
zu einer zeitweisen Uberstauung der in etwa 80 m Entfernung nérdlich zur LSA
gelegenen Einmindung des Neubaugebietes fihren. Aus dieser Gegebenheit heraus
wurde in dem Gutachten von 1999 die Einrichtung einer LSA im Bereich der stdlichen
Ausfahrt des Neubaugebietes zur WeiBenburger StraBe empfohlen. Diese Empfehlung
wurden durch den selben Gutachter im Rahmen des Plananderungsverfahrens
Uberprift'®, mit folgendem Ergebnis:

Die einmindende Lina-KéBler-Stral3e ist mit einer Querschnittbelastung von etwa 350
Kfz/24h gegeniber der WeiBenburger StraBe als deutlich untergeordnete
ErschlieBungsstraBe zu beurteilen. Fir die WeiBenburger StraBe wird fur das Jahr 2015
im Mittel eine Verkehrsbelastung von 25.000 Kfz/24h ohne StderschlieBung und 20.000
Kfz/24h mit StderschlieBung prognostiziert. Dies entspricht in Etwa den Zahlen, die bei
der Bebauungsplanaufstellung angenommen wurden. Damit gilt die WeiBenburger
StraBBe als hoch ausgelastet. Insbesondere in den Nachmittags- und Abendstunden ist
aufgrund von Ruckstau durch die LSA am Knoten mit der DérrenbergstraBe damit zu
rechnen, dass die Verkehrsqualitdit an der Einmlindung Lina-K&Bler-StraBe
eingeschrankt wird. Es sind deshalb MaBBnahmen vorzusehen, die sicherstellen, dass der
EinmUndungsbereich Lina-

14

Prof. (em) Dipl.-Ing. Karlheinz Schaechterle, Dipl.-Ing. Helmut Siebrand, Januar 1999:
Verkehrstechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan C 21 (Quartier Mangin)

Modus Consult Ulm GmbH, August 2007: Verkehrstechnische Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplanes
C21
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KoBler-StraBe auch bei Ruckstau freigehalten wird, um den Verkehrsfluss aus dem
Wohngebiet hinaus sicherzustellen. Der Gutachter betont, dass fir diesen Zweck keine
Vollsignalisierung erforderlich ist. Vielmehr sollte in einer ersten Stufe unmittelbar
noérdlich der Einmindung ein vorgezogener Haltebalken mit dem Hinweis , bei Rickstau
EinmlUndung freihalten” vorgesehen werden. Sollte diese MaBBnahme nicht ausreichen,
ware die Einrichtung einer Lickenampel erforderlich, die bei entsprechendem Ruckstau
den Verkehr mit einem Vorsignal anhalt und somit den Einmindungsbereich frei halt.

Fir die etwas weiter nérdlich gelegene Ausfahrt zur WeiBenburger Straf3e, die etwa 80 m
sidlich des beschrankten Bahnlberganges gebaut wurde, wird weiterhin davon
ausgegangen, dass die durch die LSA im Zuge der WeiBenburger StraBe bedingten
Zeitlucken eine ausreichende Verkehrsqualitat zulassen. Eine Ausstattung dieser
EinmUndung mit einer weiteren LSA erscheint auch im Hinblick auf den relativ geringen
Abstand zum Bahnubergang problematisch.

Aus verkehrlicher Sicht bestehen somit seitens des Gutachters keine grundlegenden

Einwendungen. Die verkehrliche ErschlieBung des Neubaugebietes ,Quartier Vauban”
kann als sichergestellt bewertet werden.
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7.Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan sieht unterschiedliche Bebauungszonen mit unterschiedlichen
Wohnungsangeboten/Hausformen und unterschiedlicher stadtebaulicher Dichte fur das
Plangebiet vor:

Entlang der WeiBenburger StraBe ist eine drei- bis viergeschossige Bebauung (Schule,
WA 6 und MI 1) in Form einer zeilenartigen, mit einigen Unterbrechungen
(ErschlieBungsstraBen, Grinflachen) weitgehend durchgehende Larmschutzbebauung
vorgesehen. Neben Schulnutzungen, kleinteiligem Handel und Dienstleistungen sollen
hier insbesondere verdichtete, moderne Wohnformen entstehen, die das Wohngebiet
einrahmen und entlang des Parkbereiches einen Stadteingang markieren.

Im zentralen Bereich des Plangebietes (WA 1, 2a-d) ist eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung mit unterschiedlichen Gebaudetypen in durchgehend ostwestgerichteten
Bauflachen festgesetzt. Die Bebauungsmoglichkeiten orientieren sich an klaren
stadtebaulichen und gestalterischen Kriterien, die individuelles Bauen ermdglichen,
ohne die Identitat des Ganzen zu beeintrachtigen. Zulassig sind Ketten-, Reihen-,
Doppel- und Einzelhauser, die sich alle mit ihren AuBenwohnbereichen nach Stden
orientieren und damit ein Maximum an Wohnqualitdt und passiver
Sonnenenergienutzung erreichen. Die stadtebauliche Struktur dieses Bereiches ist
robust, um bei der Vermarktung der Baugrundstlicke bzw. der Realisierung der
Bebauung flexibel agieren und auf die Ublichen Schwankungen des
Wohnungsbaumarktes reagieren zu kénnen.

Diese robuste Struktur erfahrt im stdlichen Bereich (Bauabschnitt IV und V) mit der
Bebauungsplananderung nun eine Erganzung, die von der strengen, aufgereihten
Bebauungsstruktur der weiter noérdlich liegenden Baufelder abweicht und die
Bebauung um vier eingefligte Quartiersplatze auflockert. Durch den Verzicht von zwei
Querspangen bei gleichzeitiger Beibehaltung der beiden auch im alten Konzept bereits
vorgesehenen Pocket-Parks werden im gesamten Quartier die Gliederung privater und
offentlicher Raume optimiert:

Ein GroBteil der Grundsticke grenzt im Siden nicht wie bisher direkt an eine
ErschlieBungsstraBe, sondern wird entweder durch Nachbargrundstiicke oder Pocket-
Parks umgeben. Die Idee des gartenbezogenen Wohnens tritt dadurch wieder mehr in
den Vordergrund. Durch das Einsparen der zwei ErschlieBungsstraBen besteht zudem
die Maoglichkeit, die stdlichste Bauzeile als Reaktion auf die nun festgeschriebene
benachbarte Schulnutzung nach Norden abzuriicken und damit den Abstand zwischen
Schul- und Wohnnutzung durch einen Grinstreifen zu erhéhen. Die beibehaltene
orthogonale ErschlieBungsstruktur wird auBBerdem erganzt um das Motiv der
Quartiersplatze. Diese Freiflachen Ubernehmen mehrere Funktionen: einerseits lockern
sie das strenge System der Gebaudezeilen auf, bilden neue Mittelpunkte innerhalb des
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Quartiers und damit vielfaltigere Raumstrukturen. Andererseits Ubernehmen sie
insbesondere im sudlichen Bereich ErschlieBungsfunktion und ermdéglichen den Verzicht
zweier Querspangen. Zudem dienen diese Platze in Ergdnzung zu den Pocket-Parks als
gemeinsame Aufenthalts- und Spielbereiche fir die umgebenden Gebaude. Durch diese
Auflockerung gelingt es, die Vielfalt o6ffentlicher Rdaume mit unterschiedlichen
Aufenthaltsqualitdten zu erhéhen und marktkonforme GrundstlicksgroBen und
Grundstickzuschnitte innerhalb der Baufelder zu erreichen.

Im Nordosten ist ein Mischgebiet (Ml 1 bis MI 3) in das allgemeine Wohngebiet
eingeschoben, um die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an einem integrierten
Standort zu ermdéglichen.

Eine Zwischenzone mit zu erhaltenden denkmalwerten Gebduden (WA 4 und
Gemeinbedarfsflache) sowie mit zwei- bis dreigeschossiger Bebauung (WA 3) bildet eine
stark aufgelockerte und durchgriinte Zasur zwischen dem vorgenannten zentralen Bereich
und der Bebauung im Westen. Letztere bildet einerseits das ebenfalls im Rahmen der
EntwicklungsmaBBnahme neu entstandene und in die Gesamtstruktur eingebundene
Neubaugebiet an der Konrad-Adenauer-StraBe, andererseits die im Wesentlichen aus
Zeilenbauten bestehende Bebauung des ehemaligen Areals , Cite Montclar”.

Die im Plangebiet ausgewiesenen Gemeinbedarfsflaichen werden bzw. sollen fur
Schulzwecke bzw. als Kindertagesstatte genutzt werden. Aufgrund der bereits
bestehenden Bevdlkerungsstruktur im Plangebiet (im Wesentlichen junge Familien) und
der zu erwartenden weiteren Zuzliige wird bereits aus dem Gebiet heraus ein hoher Bedarf
an Kinderbetreuungsméglichkeiten generiert. Wie im Bebauungsplan von 1999 wird far
den Bereich Kindertagesstatte von maximal drei Gruppen innerhalb der
Gemeinbedarfsflachen ausgegangen. Die Vertraglichkeit der Schulnutzungen mit der
benachbarten Wohnnutzung wurde schalltechnisch Uberpriaft und ist im Kapitel 6.1
detailliert erlautert.

Die 6ffentlichen Grinflachen, die das gesamte Gebiet in vielfaltiger Weise durchziehen,
Ubernehmen mehrere Funktionen: Sie dienen der Auflockerung und Gliederung der
Bebauung, stellen Aufenthalts- und Spielflachen dar, dienen der Regenrickhaltung und
Entwasserung (durch Rigolen, die in den Grunzonen verlegt sind) und haben
kleinklimatische Ausgleichsfunktionen. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen werden
dezentral Spielbereiche und Sitzmdglichkeiten fur die Bewohner des Gebietes geschaffen,
die rdumlich aber erst im Rahmen der Umsetzung konkretisiert werden.
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8. Verkehrskonzept

Die HaupterschlieBungsstraBen des Plangebietes sind im Norden an die Lazarettstral3e
und die WeiBenburger StraBe bzw. im Siden an die DdrrenbergstraBe und die
WeiBenburger StraBe angebunden. Die ErschlieBung der einzelnen Bauabschnitte im
nordlichen und sUdlichen Bereich ist nicht miteinander verbunden, so dass
Schleichverkehr und Durchgangsverkehr durch das Wohngebiet ausgeschlossen ist.

Die innere ErschlieBung des ,Quartier Vauban” soll im wesentlichen im Mischprinzip
erfolgen, bei dem sich Kraftfahrzeuge, Fahrradfahrer sowie FuBBganger den
Verkehrsraum gleichberechtigt teilen. In der Planzeichnung sind lediglich die
offentlichen StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Die Ausgestaltung des StraBenraumes
im Detail sowie einzelne verkehrslenkende bzw. -beschrankende MaBnahmen werden
den nachgeordneten Fachplanungen Uberlassen.

Die Anzahl der sich im Plangebiet ansiedelnden Einwohner (bis zu 1.000 Einwohner)
erfordert deren Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Aus
stadtebaulicher Sicht ist eine Haltestelle an der WeiBenburger Stral3e, etwa in der Mitte
des Plangebietes vorzusehen. Im Rahmen der fur das Jahr 2008 geplanten
UmbaumaBnahmen wird dies zeitnah realisiert und die Bushaltestelle wird die
bestehende Haltestelle an der LazarettstraBe / Robert-Koch-StraBe im Netz des
offentlichen Personennahverkehr erganzen.

Offentliche Parkplatze fur Besucher werden in weiten Teilen des Gebietes an den
Kopfenden der Bauflachen in ausreichender Zahl vorgehalten. Im stdlichen Teilbereich
WA 2d sind 6ffentliche Parkpldtze an den Quartierspldatzen angeordnet, um optimierte
Grundstickszuschnitte zu bekommen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur
Anwohner ist auf den jeweiligen Grundstiicken gemaB der Stellplatzverordnung
nachzuweisen. Bei Reihenmittelhdausern sollen die Garagen in die Gebaude integriert
werden, mit jeweils einem Stellplatz vor der Garage. Bei Geschosswohnungsbauten sind
Tiefgaragen vorzusehen, soweit die Stellplatze sonst nicht auf dem Grundstick
unterzubringen sind.

Fir die beiden HaupterschlieBungsstraBen des Baugebietes, die in Nord-Std-Richtung
verlaufen, wird ein Querschnitt von 6,0 m gewahlt. Dies ermdglicht bei verminderter
Geschwindigkeit den Begegnungsfall Lkw/Lkw. Die HaupterschlieBungsstraBen werden
weitgehend durchgangig durch einen Streifen fur o6ffentliche Parkplatze in
Senkrechtaufstellung, unterbrochen von StraBenbegleitgriin, mit einer Breite von 5,0 m
erganzt. Zusatzlich sind in Teilbereichen 2,0 m breite Langsparkstreifen vorgesehen. Fur
die HaupterschlieBungsstraBen ergibt sich somit eine Gesamtbreite von 11,0 m bzw. von
13,0 m bei Einbeziehung der Parkstreifen. Fur die in Ost-West-Richtung verlaufenden
ErschlieBungsstraBen bzw. die Wohnwege ist jeweils ein Querschnitt von 4,75 m
vorgesehen. Dies ermdglicht bei verminderter Geschwindigkeit die Begegnungsfalle
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Lkw/Rad sowie Pkw/Pkw. Dieser Mindestquerschnitt kann nur aufgrund der mit Ausnahme
einer StraBe vorgesehenen einseitigen ErschlieBung gewahlt werden. Die einseitige
ErschlieBung (jeweils von Norden) dient wiederum dem uUbergeordneten Planungsziel,
absolut gleichwertige, nach Suden orientierte Grundsticke zu erhalten, um diese
moglichst reibungslos vermarkten zu kénnen. Um das Einparken auf den privaten
Grundsticken zu gewahrleisten, sind im Bereich der Grundstickszufahrten entsprechende
Aufweitungen notwendig.

FUr die ErschlieBungsstraBe bzw. den Wohnweg im westlichen Teil des Plangebietes (WA
1) ist ein Querschnitt von 5,5 m vorgesehen. Dies ermdglicht bei verminderter
Geschwindigkeit den Begegnungsfall Lkw/Pkw.

Der zwischen den Bauflachen der zentralen Bebauung (WA 2a-d) verlaufende FuBweg in
Nord-Sud-Richtung sowie FuBwege entlang der Pocketparks in Ost-West-Richtung
erganzen das Angebot an 6ffentlicher ErschlieBung. Gleichzeitig sichern die FuBwege die
vom Fahrverkehr weitgehend ungestérte Anbindung des Plangebietes an das Gebiet
Montclar im Westen, das Gebiet lle de France im Norden und das Gebiet Dagobert im
Osten.
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9. Landespflegerisches Konzept

Der Bebauungsplan sieht entlang der WeiBBenburger StraBe einen pragnanten
offentlichen Grinraum vor (griines "Entree" und Park). Von diesem Park ausgehend
erstrecken sich drei weitere offentliche Grinrdume ("Pocket-Parks") in Ost-West-
Richtung. Die Struktur der &ffentlichen Grian- und Freiflachen ergénzt und
vervollstandigt damit die bauliche Struktur, die ebenfalls auf einem orthogonalen
Grundgerust aufbaut.

Fir die Granordnung wird mit geometrisch angeordneten Achsen und Alleen ein
Konzept aufgegriffen, das fur die geschichtlichen Herkunft des ,Quartier Vauban”
angemessen ist. Die drei Pocket-Parks (Grlinachsen |. Ordnung) mit ihren Alleen
entwachsen der offener gestalteten Parkanlage (Grinachse I. Ordnung) entlang der
WeiBenburger StraBe. Sie reichen bis an die Westgrenze des Plangebietes, wo sie von
bestehendem Baumbestand aufgenommen werden.

Die Baumbestdnde entlang der noérdlich und siadlich verlaufenden StraBBen
(LazarettstraBe und Doérrenbergstral3e) integrieren sich harmonisch in dieses System der
Hauptachsen.

Baumreihen entlang der ErschlieBungsstraBen, gebildet durch die sogenannten
~Hausbaume” auf privaten Vorgartenflichen, und entlang der zentralen
FuBwegeverbindung in Nord-Stud-Richtung stellen Grinachsen Il. Ordnung dar, die sich
mit den Hauptachsen zu einem GerUst verbinden. Der vorhandene Baumbestand wird
weitestgehend in dieses Konzept integriert und erhalten. Der hohe Grinflachenanteil
lasst eine intensive wohnumfeldbezogene Erholung zu und entspricht dem Leitbild des
»~gartenbezogenen Wohnens”.

In diesem Zusammenhang hervorzuheben ist das planerische Ziel, die 6ffentlichen
Grunflachen mit Spiel- und Freizeitfunktion zu beleben. Durch den Verzicht auf einen
zentralen Spiel- und Aufenthaltsbereich werden im Zuge der baulichen Umsetzung an
mehreren Stellen im Gebiet Spielstationen und Aufenthaltsméglichkeiten (z.B.
Sitzbanke) eingerichtet, die im Plan noch nicht entsprechend gekennzeichnet sind, da
ihre Standorte noch nicht feststehen. Durch die Dezentralitdit und die damit
verbundene Verteilung der Spielaktivititen kommt es zu keinen raumlich
konzentrierten Konflikten zwischen den Wohnnutzungen und Spielaktivitaten, sondern
zu einer gewollten Verteilung der Aktivitaten im Gebiet.
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10. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
10.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ordnung der Art der baulichen Nutzung wird das Plangebiet in ein allgemeines
Wohngebiet, differenziert in neun Teilbereiche, und in ein Mischgebiet, differenziert in
drei Teilbereiche untergliedert. Neben Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
werden auch Flachen fir den Gemeinbedarf (Schule und Kindertagesstatte) und
Versorgungsflachen far Fernwarme festgesetzt.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes entspricht dem Ziel, das Plangebiet im
wesentlichen einer Wohnnutzung zuzufthren. Das Mischgebiet wird festgesetzt, um eine
angemessene Nahversorgung des Plangebietes im Rahmen eines
Versorgungsschwerpunktes einschlieBlich der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an
einem integrierten Standort zu ermdglichen. Die festgesetzten Flachen fir den
Gemeinbedarf (Schule, Kindergarten) dienen unter anderem auch der Versorgung des
Gebietes und runden den wohnortbezogenen Nutzungsmix im Entwicklungsbereich ab.

Die Differenzierung des allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes in jeweils
mehrere Teilbereiche wird vorgenommen, um - vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Ziele und Grundzige der Planung - eine insgesamt wohnvertragliche Nutzungsmischung
im Sinne eines innergebietlichen Nachbarschutzes innerhalb des Plangebietes zu erreichen.

Das allgemeine Wohngebiet ist in zwei Nutzungszonen gestaffelt:

In den Teilbereichen WA 1 und WA 2a-d soll der Wohnnutzung absoluter Vorrang
eingeraumt werden. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie die Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden daher nur
ausnahmsweise zugelassen. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe werden ebenfalls als
Ausnahme zugelassen. Die Ubrigen, gemaB3 § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden aufgrund ihrer Unvertraglichkeit mit der angestrebten Wohnqualitat
bzw. -ruhe ausgeschlossen.

In den Teilbereichen WA 3 bis WA 6 wird hinsichtlich der zulassigen Nutzungen eine
Lockerung vorgenommen, so dass sich eine starkere und der vorgesehenen Bebauung
angemessene Nutzungsmischung entfalten kann. Dies soll insbesondere auch die Nutzung
der denkmalwerten  Bausubstanz  erleichtern. Eine  Beeintrachtigung der
Wohnvertraglichkeit in diesen Teilbereichen durch die gréBere Nutzungsvielfalt ist
aufgrund der stark aufgelockerten Bebauung (WA 3 bis WA 5) bzw. der weitgehend
geschlossenen Larmschutzbebauung entlang der WeiBenburger StraBe (WA 6) nicht zu
beflrchten. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden jedoch auch hier aufgrund ihrer
Unvertraglichkeit mit dem Gebiet ausgeschlossen. Ansonsten wird die in § 4 BauNVO
vorgesehene Nutzungsmischung beibehalten.
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Im Mischgebiet wird in Anbetracht zur Nachbarschaft mit den Wohngebieten eine
Feinsteuerung der Nutzungsmoglichkeiten vorgenommen. Der Katalog der gemaB3 § 6
(2) allgemein zulassigen Nutzungen wird dahingehend eingeschrankt, dass
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise zulassig sind. Sonstige Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstdatten werden aufgrund ihrer
Unvertraglichkeit mit der angestrebten Wohnqualitat bzw. -ruhe nicht zugelassen.

Mit der ausnahmsweise, also einzelfallbezogenen Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben wird zum Einen der vorhandene Verbrauchermarkt in seinem
Bestand gesichert, zum Anderen wird bei Veranderungen und Nutzungsergdanzungen
sichergestellt, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Vertraglichkeit der
Nutzung mit der Umgebung geprift wird. Mit der Festsetzung sind auBerdem die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen Verbrauchermarkt an einem
stadtebaulich integrierten Standort geschaffen, der nicht nur fir das Plangebiet selbst,
sondern auch fur die angrenzenden Wohnbereiche (Montclar, Ile de France und
Dagobert) eine wohnungsnahe Versorgung gewabhrleistet.

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflachen manifestiert den planerischen Willen, die
Nutzungen im Quartier Vauban mit Schulangeboten und
Kinderbetreuungseinrichtungen zu erganzen. Die Gemeinbedarfsflache
.Kindertagesstatte/Schule” im Bereich der ehemaligen Militarturnhalle ist aus dem
urspringlichen Plan Gbernommen und setzt das planerische Ziel um, den Bedarf an
Betreuungsmoglichkeiten fur Kinder im Gebiet zu decken. Die raumliche Lage und
Ausrichtung des Gebaudes sichert ein vertragliches Nebeneinander von Kindergarten
und Wohnen und gewahrleistet die sichere Erreichbarkeit der Einrichtung fir Kinder
fern ab von stark befahrenen StraBen. Die Gemeinbedarfsflache ,,Montessori-Schule mit
Pausenhof” schreibt einerseits die bestehende und bereits genehmigte Schule mit dem
nach Osten ausgerichteten Pausenhof planungsrechtlich fest und eréffnet der Schule
dartber hinaus Erweiterungsmoglichkeiten nach Norden durch ein eigens hierfir
ausgewiesenes Baufeld. Durch das Abricken der Wohnbebauung nach Norden bzw.
Westen im Vergleich zur urspriinglichen Planung und der Schaffung zusatzlicher
Grinzonen wurde im Rahmen der Uberarbeitung des stidtebaulichen Konzeptes das
Nebeneinander von Wohnen und Schule weiter optimiert.

Bei der Festsetzung der Versorgungsflache fir Fernwarme handelt es sich um eine
Bestandfestschreibung einer bereits genehmigten Nutzung (vgl. Kap. 13.2.3).
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10.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Plangebiet fur die einzelnen Teilbereiche des
allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes unterschiedlich festgesetzt. Der
Bebauungsplan staffelt das Plangebiet im wesentlichen in drei Dichtezonen:

In den Teilbereichen WA 2a-d, WA 5 und WAG6 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht der nach den Vorgaben der BauNVO maximalen Dichte in
Allgemeinen Wohngebieten und erscheint aufgrund der z.T. kleinen Grundstlicken
angemessen. Das selbe gilt fur die Mischgebiete MI 1 und MI 3 sowie flr die
Gemeinbedarfsflache zur Schulerweiterung. Im WA 3 ist die zuldssige GRZ aufgrund der
groBeren Baugrundstlicke auf 0,3 abgesenkt. In den Bereichen WA 4 und MI 2 wird der
denkmalwerte Bestand festgeschrieben. Es handelt sich hier um denkmalwerte und zu
erhaltende Bausubstanz. Infolge der zwingend zu berilcksichtigenden Belange bzw.
Anforderungen des Denkmalschutzes sind hinreichende Beurteilungsgrundlagen fur die
Zulassigkeit eines Bauvorhabens gegeben und es bedarf keiner weiterer Festsetzungen. Im
WA 1 wird das NutzungsmaB mit der Festschreibung der Grundflache und der
Geschossflache geregelt. Da es sich hier zum Zeitpunkt der Bebauungsplananderung um
die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, wurden die Festsetzungen des
urspringlichen Bebauungsplanes iGbernommen, um den Bestand in seiner gebauten Form
zu sichern. Um eine UbermaBige Verdichtung zu verhindern, sind bei der Ermittlung der
Geschossflachen die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieBlich
ihrer Treppenrdaume und AuBenwande ganz mitzurechnen. Damit soll die in diesem
Teilbereich angestrebte aufgelockerte und villendhnliche Bebauung festgeschrieben
werden.

Die Feinsteuerung der Bebauungsdichte im Ubrigen Plangebiet wird Uber differenzierte
Festsetzungen zur zulassigen Traufhdhe geregelt. An den Gebietsrandern ist aus Grinden
des Larmschutzes und der stadtebaulichen Fassung eine hdhere, viergeschossige Bebauung
moglich, wahrend im zentralen Bereich die Bebauungshéhen zwischen einer zwei- und
dreigeschossigen Bebauung variieren. Ziel der festgesetzten Traufhdhen ist ein moglichst
geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild. Die Spielraume flur die einzelnen Baufelder
ermdglichen Variationen bei der konkreten Planung, ohne das gesamte Erscheinungsbild
zu beeintrachtigen. Die fur eine Wohnsiedlung relativ hohen Mindesttraufhéhen hangen
zusammen mit den zuldssigen Gebaudetypen (Pultdach- oder Flachdachhauser) und
gewadhrleisten den erwinschten stadtischen Charakter des Plangebietes. Wahrend in den
Bereichen, in denen ausschlieBlich Flachdachbebauung zulassig ist, die Gebaudehoéhen
variieren kénnen - in der Vielfalt und Abstufung der Gebaudekuben sogar der besondere
stadtebauliche Charakter gesehen wird - wird in den Ubrigen Gebieten das Ziel verfolgt, in
den einzelnen Bebauungsreihen einheitliche Traufhéhen vorzusehen und eine Abstufung
der Héhen von Norden nach Stden vorzunehmen. Grundsatzlich sollen die Gebaude
stdlich eines Pocketparks héher sein und damit die Griinzone rdumlich fassen.
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10.3 Bauweise

Die Bauweise wird - vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Ziele und Grundziige der
Planung - fur die einzelnen Teilbereiche des Plangebietes unterschiedlich festgesetzt. Der
Bebauungsplan sieht dabei drei Zonen vor:

Entlang der WeiBenburger StraBe (WA 6 und Gemeinbedarfsflache Schule) sowie im
Bereich des vorgesehenen Versorgungsschwerpunktes (MI 1 und MI 3) wird aus
stadtgestalterischen und immissionstechnischen Grinden (préagnante Raumkante und
Schallschutz) eine abweichende Bauweise festgesetzt, die weitgehend geschlossen sein
und das Baufeld zu mindestens 90% der Lange ausnutzen muss, dabei allerdings die
Grenzabstande einzuhalten hat.

Im zentralen Bereich des Plangebietes (WA 2b-d, WA 3, WA 5) wird offene Bauweise
festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der
zulassigen Hausformen darf im Hinblick auf die GréBe der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen und deren moglichst gleichméaBige Aufteilung 40,0 m nicht
Uberschreiten. Als Hausformen werden Uberall Einzelhduser und Doppelhauser, teilweise
auch Hausgruppen und Reihenhauser zugelassen. Diese Festlegungen erfolgen aufgrund
der Zielstellung, eine groBtmogliche Flexibilitat hinsichtlich der
Gebaudetypen/Hausformen fir eine reibungslose Vermarktung der Baugrundstiicke zu
gewahrleisten. Entlang der LazarettstraBe sollen erganzend hierzu im Teilbereich WA 2a
auch Gartenhofhauser als weitere Bebauungsvariante im Gebiet mdéglich sein, die am
noérdlichen Randbereich des Gebietes ahnlich wie die Bebauung entlang der WeiBenburger
StraBBe eine (abgestufte) Raumkante ausbilden sollen und einen pragnanten nérdlichen
Gebietsabschluss bilden.

10.4 Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundsticken wird mit Ausnahme des
Teilbereiches WA 1 mittels Angabe der Trauf- bzw. Firstrichtungen festgelegt. Sie
verlaufen parallel zu der jeweils erschlieBenden StraBe und vervollstdndigen damit die
stadtebauliche Grundstruktur des Gebietes. Zudem ermdglichen die weitgehend
sudausgerichteten Gebdude nach energetischen Grundsdtzen ausgerichtete Baukorper.
Aufgrund der abweichenden ErschlieBungsstruktur wurde im Teilbereich WA1 auf eine
Festlegung der baulichen Anlagen verzichtet. Die Trauf- bzw. Firstrichtungen sind hier
freigestellt.

38



10.5 Flachen fir Nebenanlagen und fur Stellplatze / Garagen mit ihren Einfahrten

Um eine zu intensive Beanspruchung der Gartenflachen der privaten Grundstiicke durch
den ruhenden Verkehr zu vermeiden (gartenbezogenes Wohnen) und Uberdies eine
harmonische Gestaltung der rickwartigen Grundstiicksflachen zu gewahrleisten, werden
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen insbesondere in  zentralen
Teilbereichen WA 2a-d und Ml 3 sudlich der Willy-Brandt-StraBe nur im Bereich zwischen
der StraBBenbegrenzungslinie der erschlieBenden StraBe und der hinteren Baugrenze
zugelassen. Damit wird zwischen den Baureihen eine klar ablesbare Gartenzone
ausgebildet, die dem Leitbild des , gartenbezogenen Wohnens” entspricht.

In den Teilbereichen WA 4 und MI 2 sind nur offene Stellplatze zulassig. Diese
Einschrankung erfolgt aufgrund der besonderen Lage und Funktion dieser Teilbereiche,
die durch denkmalwerte Bestandgebdude gepragt sind. Der offene Charakter der
Gebietsrander und das Erscheinungsbild der Denkmaler wirde durch Uberdachte
Stellplatze, Garagen und Nebengebaude unverhaltnismaBig beeintrachtigt.

Im Teilbereich WA 6 sind offene und Uberdachte Stellplatze (Carports) in der
Vorgartenzone allgemein zuladssig. Dies liegt begrindet in den beengten
Grundstlcksverhaltnissen bei der geforderten mehrgeschossigen und weitgehend
geschlossenen Bebauung. Durch den Ausschluss von Garagen wird verhindert, dass eine
Garagenzeile vor dem Hauptgebduden das Erscheinungsbild in diesem Bereich
unverhaltnismaBig beeintrachtigt.

10.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird in den Teilbereichen WA
1 bis WA 2d sowie im Teilbereich MI3 mit zwei Wohnungen je Wohngebaude begrenzt,
um eine UbermaBige Verdichtung zu vermeiden. Sie entspricht auch der Gberwiegenden
Neubebauung im Gebiet.

10.7 Verkehrsflachen

Neben den StraBenverkehrsflaichen sind im Plangebiet auch Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Diese Flachen sollen dem Aufenthalt der
Bewohner dienen, erganzen das 6ffentliche Freiraumnetz und sollten fir den Autoverkehr
gesperrt bleiben. Ausdricklich erwlnscht auf diesen Flachen ist das Spielen, um dem
familienorientierten Wohnen zu entsprechen und die mit dem Spielen verbundenen
Gerausche gleichmaBig auf das gesamte Plangebiet zu verteilen und die damit
verbundenen Einschrankungen in einem zumutbaren MaB zu halten.
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10.8 Flachen fir Aufschittungen

Da das vorhandene Geldande zum Teil niedriger liegt als die StraBenflachen, wird fur die
straBenseitigen Grundsticksflachen sowie fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen
eine Pflicht zur Auffallung auf das StraBenniveau festgesetzt. Um Abgrabungen fiur die
Belichtung von Kellergeschossen dennoch zu ermdglichen, bezieht sich die
Auffullpflicht auf die vorderen Grundstiicksgrenzen, wahrend am Gebdude selbst
durchaus Abgrabungen mdglich bleiben. Im rickwartigen Grundsticksbereich ist
sicherzustellen, dass Niveauunterschiede den 6ffentlichen Raum oder auch Nachbarn
nicht stéren. Um steile Béschungen oder Stitzmauern an den Grundstlicksgrenzen
auszuschlieBen, wird vorgeschrieben, dass Niveauunterschieden innerhalb der privaten
Grundstlcksflachen harmonisch an die H6hen der Nachbarflachen anzugleichen sind.

10.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Anordnung und Stellung der Gebaude entlang der WeiBenburger StraBe schitzt die
Wohnnutzungen im Kern des Gebietes vor unzuldssigen Larmimmissionen durch den
Verkehr auf der WeiBBenburger StraBe und im Zusammenhang mit dem
Verbrauchermarkt sowie durch die Schul(auBen)nutzungen. Auch wurden im Zuge der
Plananderung im sUdoéstlichen Bereich die Baufelder von der Gemeinbedarfsflache
Schule abgeriickt. In den Bereichen, in denen Larmemissionen direkt auf empfindliche
Nutzungen treffen, es handelt sich um die Riegelbebauung entlang der WeiBenburger
StraBBe sowie das Bestandsgebaude an der DérrenbergstraBBe Ecke WeiBBenburger StraBe,
mussen an den betroffenen Fassaden passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt
werden. Die Erforderlichkeit und die Wirksamkeit der getroffenen Festsetzungen sind
durch ein schalltechnisches Gutachten belegt (vgl. Kap. 6.1).

10.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan enthalt umfangreiche landespflegerische Festsetzungen, die
einerseits die in dem landespflegerischen Planungsbeitrag (Grinordnungsplan/GOP, vgl.
Kap. 6.4) formulierten Zielvorstellungen und andererseits die intensive Durchgriinung
des gesamten Plangebietes - einschlieBlich der gréBtmdéglichen Rickhaltung und
Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser - durch Pflanzfestsetzungen fur
offentliche und private Grundstlicke in verbindliche Vorgaben fassen. Die getroffenen
Festsetzungen entsprechen den Ublichen Standards.
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So sind insbesondere die Baumpflanzungen im Bereich 6ffentlicher Grin- und
Verkehrsflachen sowie auf privaten Grundstlicken, die sonstige Begriinung der privaten
Grundstlcke und die Fassadenbegriinung verbindlich geregelt, um die Eingriffe in
Natur und Landschaft vor Ort auszugleichen und zu einem gesunden Wohnumfeld
beizutragen. Des Weiteren ist der Erhalt und Schutz des wertvollen Baumbestandes
festgeschrieben, der sich allerdings im Zeitraum zwischen Planaufstellung und
Plananderung durch Naturereignisse (Sturmschaden, Schadlingsbefall, Altersschwache)
reduziert hat. Es wurden deshalb im gednderten Plan nur die Baume als erhaltens- und
schutzenswert festgeschrieben, die vor Ort noch existent sind. Im Wesentlichen handelt
es sich dabei um die Baumreihe entlang der WeiBenburger Straf3e.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Artenlisten basieren im Wesentlichen auf den im
Landespflegerischen Planungsbeitrag (GOP) empfohlenen standortgerechten Arten.
Diese werden erganzt durch Arten, die sich in 6ffentlichen Grinanlagen der Stadt
Landau bewahrt haben und mit der Zielvorgabe einer standortgerechten Bepflanzung
noch zu vereinbaren sind. Die Artenlisten bieten hinreichend Spielraume, um die
ausgewogenen und zumutbaren Pflanzgebote zu erfiillen.
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11. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den in den Bebauungsplan integrierten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
wird in Verbindung mit den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ein homogener
Charakter des Plangebietes - im Sinne einer gestalterischen Einheit - bewirkt. Die
Festsetzungen zur Fassadengestaltung, zur Dachgestaltung, zu Sockelhéhen sowie zu
Anbauten geben einen klaren Gestaltungsrahmen vor, lassen aber den Bauherren
geniigend Spielrdume fur eine individuelle Baukoérpergestaltung.

Hinsichtlich der Dachform und Dachneigung wird zwischen den einzelnen Teilbereichen
variiert, den Schwerpunkt bilden im Sinne der angestrebten modernen und stadtischen
Formensprache jedoch nach Stiden bzw. nach Westen (WA 3, WA 6 und MI 1) ge6ffnete
Pultdachtypen mit einer den heutigen Anforderungen angemessenen
Dachneigungsspanne, und Flachdachtypen. Die klaren Linien der Flachdach- und
Pultdachgebaude sind die wichtigsten gestaltpragenden Elemente im Baugebiet und
gehoéren zu den Grundzigen der Planung.

Im Hinblick auf die denkmalwerten Gebaude wird in den Teilbereichen WA 3 und WA 5
neben Flach- und Pultdacher auch Zelt- und Satteldacher zugelassen. Diese Dachtypen
sind mit den auf den alten Gebauden Uberwiegenden Walmdachern verwandt und
ordnen sich diesen unter. Walmdacher selbst wurden dagegen in allen Baugebieten
ausgeschlossen, um eine unerwiinschte Anbiederung der Neubauten an die historischen
Gebaude zu vermeiden.

Um unangemessene Niveauverspringe auf den relativ kleinen Grundsticken zu
vermeiden und eine gestalterische Einheit zu bewirken wurde die H6he des zuldssigen
Sockels in den einzelnen Baugebieten eingeschrankt.

Terrassentberdachungen, Pergolen und Anbauten im rickwartigen Grundsticksbereich
wurden in ihrer GréBe begrenzt und gestalterischen Vorgaben unterworfen, um die
klare Formensprache im Baugebiet zu bewahren.

Der Bebauungsplan enthalt auch differenzierte Festlegungen zur duBeren Gestaltung
von Werbeanlagen. Die Erforderlichkeit der Vorgaben ergibt sich aus der Bandbreite
der im Plangebiet zulassigen Nutzungen (jeweiliger Grad der Nutzungsmischung).
Mittels der getroffenen Festsetzungen koénnen die Werbeanlagen in einem
stadtgestalterisch vertretbaren Rahmen gehalten werden.

42



Mit der Begrenzung der Hoéhe der Einfriedungen wird verbunden mit einer
entsprechenden Einschrankung der Wuchshéhe der Bepflanzungen der offene Charakter
des Baugebietes betont. Sonderregelungen an den mittleren Grenzen von Doppel- und
Reihenhausern tragen dem Wunsch der Bauherren nach Privatsphare Rechnung. Durch das
Verbot von Einfriedungen im Vorgartenbereich werden Verkehrsflaichen und
Vorgartenzone zu der gewilinschten gestalterischen Einheit verbunden.

Aufgrund des stark reduzierten Querschnittes der ErschlieBungsstraBen bzw. der

Wohnwege (in Ost-West-Richtung) von 4,75 m ist es erforderlich, dass Nebenanlagen und
Stellplatze zur Verkehrsflache einen Abstand von 0,40 m einhalten.
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12.Stadtebauliche Zahlen

12.1 Flachenbilanz

Bruttobauflache (Gesamtflache Geltungsbereich): 148.138 gm
Nettobauflache insgesamt: 94.507 gm
davon: Allgemeines Wohngebiet: 73.167 gm

a) Uberbaubare Grundstucksflache: 31.076 gm
b) versiegelbare Grundsticksflache: 29.267 gm

Mischgebiet: 9.966 gm
a) Uberbaubare Grundsticksflache: 3.878 gm
b) versiegelbare Grundstiicksflache: 3.878 gm

(rechnerisch:  5.980 gm)
Gemeinbedarfsflachen: 10.595 gm
a) Uberbaubare Grundsticksflache:  3.566 gm
b) versiegelbare Grundsticksflache: 3.566 gm

(rechnerisch:  6.818 gm)

Versorgungsflache Fernwarme: 779 gm

Offentliche Verkehrsflachen einschlieBlich StraBenbegleitgriin: 25.590 gm

Offentliche Griinflachen einschlieBlich Quartiersplatze: 28.041 gm

44

(100%)

(64%)

(49%)

(7%)

(7%)

(1%)

(17%)

(19%)



12.2 Anzahl der Baugrundstiicke, Wohneinheiten und Einwohner

Zur Abschatzung der

Einwohnerzahlen wurden nachfolgende Hochrechnungen

vorgenommen:
Gebiete Hauseranzahl Belegungsdichte in | Gesamtwohneinheiten
WE/Haus
WA 1 49 Einzelhauser 2,0 98
WA 2 und MI 3 110 Einzel-, Doppel- 1,0 110
und Reihenhauser
WA 3 undd WA 5 6 Stadthauser 3,0 18
WA 4 5 Mehrfamilienhauser 8 40
WA 6 24 Stadthauser 1,0 24
Uberwiegend

Ml 1und MI 2 gewerbliche Nutzung - 10
Gesamt ca.: 300

Bei einer Belegung von 3,0 EW/WE, die aufgrund des hohen Anteils junger Familien im
Gebiet noch als untere Variante anzusehen ist, ergibt sich fur das Gesamtgebiet eine
Anzahl von rund 900 Einwohnern.
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13.MaBnahmen zur Verwirklichung des Baugebietes

13.1 Bodenordnung

Die Realisierung des Baugebietes erfolgt im Rahmen einer stadtebaulichen
EntwicklungsmaBBnahme gemaB3 den §§ 165 ff. BauGB. Demnach werden die
Grundstiicke durch den Entwicklungstrager der Stadt Landau erworben und spater als
baureife Parzellen an die Bauherren/Endnutzer verauBert.

13.2 Ver- und Entsorgung
13.2.1 Regenwasserbewirtschaftung

Nach dem Landeswassergesetz missen die Oberflachenwasser primar vor Ort versickert
oder verwertet werden.

Der im Plangebiet vorhandene Untergrund (lehmiger Sand) und der
Grundwasserflurabstand (4,0 m bis 8,0 m) lassen nur in Teilen des Plangebietes eine
Versickerung zu. Die direkt an die Pocketparks und die Grinzone entlang der
WeiBenburger StraBe angrenzenden Verkehrs- und Bauflachen entwdssern die
unbelasteten Niederschlagswasser in diese Grinflachen.

13.2.2 Schmutzwasserentsorgung

Der Anschluss des Gebietes an das auBere ErschlieBungsnetz ist moglich. In der
WeiBenburger StraBe verlauft ein Hauptsammelkanal mit FlieBrichtung nach Norden.
Da der im Plangebiet vorhandene Leitungsbestand nicht mehr verwendungsfahig ist,
musste bei der stadtebaulichen Konzeption keine Ricksicht auf diesen véllig neu
herzustellenden Anlagen genommen werden.

Die Ableitung des Schmutzwassers und des nicht in die Granflachen abgeleiteten
Regenwassers erfolgt im Mischsystem.'®

Ingenieurblro G. Schulbaum, Landau, Marz 1998
Studie zur StraBen- und KanalerschlieBung
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13.2.3 Wasser-, Strom- und Warmeversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser kann durch Anschlisse an das
vorhandene Leitungsnetz in den angrenzenden o&ffentlichen StraBen sichergestellt
werden.

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschlisse an die vorhandene Infrastruktur gesichert.
Mit der Errichtung eines Blockheizkraftwerkes ergibt sich eine direkte Energieeinspeisung
im Plangebiet.

Zur Warmeversorgung wurde im stdlichen Teil der ehemaligen Militarturnhalle ein
gasbetriebenes Blockheizkraftwerk eingerichtet. Dieses versorgt zentral das Plangebiet mit
Warme. Voraussichtlich ab 2008 wird ein Teil der Warme durch das Geothermiekraftwerk
an der Eutzinger StraBe bereitgestellt. Das vom Versorgungsunternehmen zum Zwecke der
Warmeversorgung erworbene  Grundstick wurde in der Planzeichnung als
.Versorgungsflache fir Fernwarme” festgesetzt.

13.3 Abschnittsweise Realisierung

Die Realisierung des Baugebietes erfolgt in finf Bauabschnitten. Die bei Aufstellung des
Bebauungsplanes vorgenommene Annahme, dass die Realisierung der ErschlieBung und
Bebauung des gesamten Plangebietes einen Zeitraum von ca. 12 bis 15 Jahren in Anspruch
nehmen wird, wird nach aktuellem Umsetzungsstand (Anfang 2008) unterschritten. Bei
Andauern der Entwicklungsdynamik wird das Gebiet bis Ende 2010 vollstandig entwickelt
sein und aus der EntwicklungsmaBBnahme entlassen.
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14.Kosten und Finanzierung

Aus der Kosten- und Finanzierungsubersicht (Stand 2007) zur stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme ,Quartier Vauban” ergeben sich die folgenden Kostenansatze:

Vorbereitung der GesamtmafBBnahme und
staddtebauliche Planung (einschl. Gutachten)

Grunderwerb

Rohlandankauf

Nebenkosten des Grunderwerbs (insbesondere Gebihren,
Notarkosten, Grunderwerbssteuer, Grundsteuer, Versicherung)
Nebenkosten des Grundstlcksverkaufes

(Verkaufswerbung, Verkehrswertgutachten)

Ordnungsmaf3nahmen

Vorbereitende OrdnungsmaBnahmen
Vermessung

Wertgutachten

Freilegung von Grundstlcken
Herstellung von ErschlieBungsanlagen

Sonstige Kosten

Bewachungs- und Sicherungskosten
Entwicklungstragerhonorar/Verfahrensbetreuung
Finanzierungskosten

888.917,00 €

1.636.134,02 €

175.373,12 €

568.000,00 €

149.270,00 €
125.000,00 €
41.000,00 €
3.835.225,00 €
7.095.967,00 €

93.202,00 €
2.163.437,00 €
72.544,00 €

Gesamtkosten (voraussichtlich) 15.221.580,00 €

Die Finanzierung dieser Kosten erfolgt im Rahmen der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme im  wesentlichen durch  Grundstlcksverkaufe, Uber
Stadtebauférderungs- bzw. Konversionsmittel des Landes Rheinland-Pfalz sowie Uber
Eigenmittel der Stadt Landau. Die Finanzierung der MaBBnahmen ist gesichert.
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