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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt nahe dem nordwestlichen Stadtrand von Landau / Pfalz,
stdwestlich des stadtischen Krankenhauses, im rlickwartigen Bereich der &stlichen
Bebauung der Hans-Boner-Stral3e.
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Ausschnitt aus der Stadtgrundkarte, unmaBstablich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verlauft éstlich der Hans- Boner-
StraBe entlang der noérdlichen Grenze des Flurstiicks 3056, entlang der &stlichen
Grenzen von Flursticksnummern 3057/1, 3060/1 und 3062/1 bis zur westlichen
Grenze von Flursticksnummer 3066/3, entlang der nérdlichen Grenze von Flur-
sticksnummer 3066/3 mit einer Lange von 20 m, parallel zu dem westlich davon ge-
legenen Weg bis zur nérdlichen Grenze von Flursticksnummer 3062 bis zu seiner
westlichen Grenze, parallel zu dem westlichen Grenzverlauf, Flursticksnummern
3057/1 bis 3062/1 bis zur stidlichen Grenze von Flursticksnummer 3056, entlang der
stdlichen Grenze von Flursticksnummer 3056 mit einer Lange von 50 m, innerhalb
des Flursticksnummer 3056 nach Norden und mit einem mittleren Abstand von 6 m
zur noérdlichen Grenze von Flursticksnummer 3056 zur Hans- Boner- Strasse. Die
genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.
Der Bebauungsplan umfasst eine GesamtgréBe von 0,64 ha.
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1.2. Angrenzende Nutzungen

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Norden das Studentenwohnheim, im
Osten und Stiden grenzen Kleingarten an. Im Westen befinden sich Wohnbauflachen
mit Einzelhausbebauung.

1.3. Eigentumsverhélinisse

Die Flachen des Planungsgebiets befinden sich ca. zu einem Dirittel in stadtischem,
zu zwei Drittel in Privateigentum.

2. ERFORDERLICHKEIT DER PLANAUFSTELLUNG UND ANLASS DER
BEBAUUNGSPLANUNG

In der Vergangenheit gab es bei der Stadtverwaltung Landau immer wieder Anfragen
seitens privater Interessenten fir Grundstiicke in einer Lage und GréBe, wie sie in
den ausgewiesenen Neubaugebieten nicht zur Verfligung stehen. Die Qualitat der
Grundsticke soll eine gehobene Einfamilienhausbebauung mit einer Grundstlcks-
gréBe von ca. 1.300 m2 bis 1500 m2 ermdglichen. Seitens der Stadtplanung wurde
dies zum Anlass genommen zu untersuchen, wo solche Grundstiicke in Landau vor-
handen sind bzw. entwickelt werden kénnen.

Als ein potentieller Standort hierfur gilt das Gebiet ,Am Kaffenberg“. Dieser Standort
erwies sich als besonders gunstig, da die umliegende Bebauung bereits den vorge-
nannten Kauferwinschen entspricht. Die Bebauung in der Hans-Boner-StraBe, der
EichbornstraBe sowie des Léhls weist durchgangig eine gehobene, stadtnahe Einfa-
milienhausbebauung auf Grundsticken mit einer GrdBe von ca. 1.000 m? - 3.000 m?
aus.

Dreiviertel der Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Landau als Teil der Er-
weiterungsflache fir das stadtische Krankenhaus Landau dargestellt. Allerdings bes-
tatigt das Krankenhaus in einer Stellungnahme, dass auch langfristig fir das Gelande
kein eigener Bedarf fir die Nutzung als Krankenhaus zu erwarten ist. Insofern kann
die Flache in den vorliegenden Bebauungsplan einbezogen und ebenfalls einer
Wohnnutzung zur Verfugung gestellt werden. Da diese ,Umnutzung® mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Landau grundsétzlich vereinbar ist, soll der Fla-
chennutzungsplan geandert und zur planungsrechtlichen Sicherung der Wohnnut-
zung der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt werden.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1. Regionaler Raumordnungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 stellt das Planungsgebiet als
»Siedlungsbereich Wohnen — Bestand*” dar.

3.2.  Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Landau stellt den grdBten Teil des Pla-
nungsgebiets als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kranken-
haus, Klinik“ dar. Angrenzend an das Planungsgebiet sind im Norden, Westen und
Stden Wohnbauflachen, im Osten Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Krankenhaus, Klinik“ dargestellt.
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Da das Uberwiegende Planungsgebiet bisher im Flachennutzungsplan als Teil der
Flache des 0stlich angrenzenden Krankenhauses vorgesehen war, widerspricht die
Darstellung im Flachennutzungsplan der geplanten Wohnbebauung. Eine Anderung
des Flachennutzungsplans fur den Teilbereich des vorliegenden Bebauungsplans
wird im Parallelverfahren vorgenommen.

4. VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Eine verbindliche Bauleitplanung flr das vorliegende Bebauungsplangebiet existiert
nicht. Aus den Jahren 1963 bis 1967 liegen verschiedene Baufluchtenplane vor, die
keine Rechtskraft erlangt haben. Der aus dem Jahre 1963 datierte Plan sah damals
bereits eine Bebauung der jetzt zu Gberplanenden Flache mit Wohngebauden vor. In
der jingeren Fassung von 1967 war ein GroBteil der Flache als Sondergebiet ,Vor-
behaltsflache zur Erweiterung des Krankenhauses® ausgewiesen. Aus dem Jahre
1986 existiert ein falsch ausgefertigter Bebauungsplan, der ebenfalls fir einen GroB-
teil der Flache Sondergebiet festsetzt. Fir das Grundstick Flst.Nr. 3056 war reines
Wohngebiet mit einem relativ groBen, im rickwartigen Bereich des Grundstlcks lie-
genden Baubereich festgesetzt. Allerdings besitzt auch dieser Bebauungsplan keine
Rechtskraft. Bauvorhaben im Bereich der Hans-Boner-StraBe werden derzeit nach §
34 BauGB beurteilt.

5. FACHGUTACHTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde ein Landespflegerischer Planungsbeitrag
(Peter Busch, Freier Landschaftsarchitekt, August 2005) erstellt, welcher Grundlage
des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen ist. Auf das Ergebnis des Fachgut-
achtens wird in den folgenden Kapiteln der Begriindung naher Bezug genommen.

Im vorliegenden Bereich ist nicht mit Larmbeeintrachtigungen durch die umgebenden
Nutzungen und Verkehrsanlagen zu rechnen. Die BundesstraBe 10 liegt in ausrei-
chender Entfernung zum Plangebiet. Ein weitergehendes Larmgutachten ist nicht er-
forderlich.

6. ERFORDERLICHKEIT EINES UMWELTBERICHTS

Das Stadtebaurecht ist durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau),
das zum 20.07.2004 in Kraft getreten ist, geandert worden. Nunmehr unterliegt die
Aufstellung aller Bauleitplane, einer Umweltprifung. Pléne, die vor dem 20.07.2004
eingeleitet wurden, kénnen nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften weiterge-
fGhrt werden. Der Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans wurde
am 02.12.2003 gefasst. Die Bekanntmachung erfolgte am 15.12.2003. Nach den U-
berleitungsvorschriften des § 233 BauGB wird das Verfahren des vorliegenden Be-
bauungsplans nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften ohne Umweltbericht
durchgefhrt.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach § 3c (1) UVPG in der Fassung vom 12.
Februar 1990, neu gefasst am 05. September 2001 ist nicht erforderlich. Die GroBe
des Plangebiets liegt unter der im UVP-Gesetz, Anlage 1 / Nr. 18.7.2 vorgegebenen
Schwelle von 20.000 m? Grundflache.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt
Abteilung Stadtplanung und Stadtentwicklung - Fassung zum Satzungsbeschluss vom 15.05.2006 Seite 3



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 27 - Begriindung

7.1.

7.2.

7.3.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER BESTANDSSITUATION UND DARAUS
ABGELEITETE PLANUNGSZIELE

Vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet ist derzeit noch unbebaut. Auf den umgebenden Flachen be-
steht fast durchgéngig eine éltere ein- bis zweigeschossige Bebauung, meist als Ein-
zelhduser und Uberwiegend mit Wohnnutzungen belegt. Trotz der Pragung durch die
vorhandene Bebauung besteht fiir das Planungsgebiet eine besondere Situation
durch die Lage ,in zweiter Reihe” ohne direkte StraBenfront. Ziel des Bebauungs-
plans ist es, das Planungsgebiet entsprechend der Pragung der Umgebung einer
Bebauung zuzuflhren, die dem Charakter dieser Umgebung nicht widerspricht und
die sich in die gegebene stadtebauliche Ordnung und Gestaltung einfligt.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das ruckwartig liegende Planungsgebiet besitzt derzeit keine Anbindung an die 6f-
fentliche ErschlieBung der Hans-Boner-StraBe. Mit der Planung wird eine solche 6f-
fentliche Anbindung Uber das derzeitige private Flursticksnummer 3056 neu ge-
schaffen.

In der Hans-Boner-StraBe besteht ein &éffentlicher Mischwasserkanal. Nach derzeiti-
ger Erkenntnis ist der Kanal geeignet, das im Planungsgebiet anfallende Schmutz-
und Regenwasser aufzunehmen.

Fir das Gebiet selbst ist ein Kanal neu zu dimensionieren. Er wird in die geplante
StraBe verlegt und an den bestehenden Kanal der Hans-Boner-StraBe angeschlos-
sen. Versorgungsleitungen fir Wasser, Strom und Gas sind flr das Planungsgebiet
ebenfalls neu zu verlegen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft ist umfassend im Landespflege-
rischen Planungsbeitrag zum vorliegenden Bebauungsplan dargestellt. Der Inhalt
wird hier gekurzt wieder gegeben.

Arten- und Biotopschutz: Das Vegetationsvorkommen im Planungsgebiet ist charakterisiert
von einer Kernzone im Vorwaldstadium (1.604 gm), die radial mit einer breiten gestuften Wald-
randsituation (1.629 gm / 891 gm) und vereinzelten Wiesenstreifen (122 gm / 361 gm) umge-
ben ist. In den Untersuchungsraum miteinbezogen wird eine Teilflaéche des vorhandenen
Hausgartens (185 gm) auf Flurstiicksnummer 3060/1.

Far den Naturschutz und die Landespflege stellt die Kernzone aus Vorwald, unterschiedlicher
Auspragung, mit starkem Baumholz und artenreichen Feldgehdlzen (Wertstufe 3) und eine ar-
tenreiche Glatthaferwiese (Wertstufe 3) sehr wertvolle Biotopflachen dar. Von hoher schutz-
gutbezogener Bedeutung (Wertstufe 2) sind die an der Waldrandzone entwickelten Brombeer-
gebische und Feldgehdlze, die in artenarme Wiesen Ubergehen, beziehungsweise an das
Gartengrundstlick grenzen.

Erhaltenwert sind die beiden hoch gewachsenen Eichen und ein Bergahorn auf Flurstiicks-
nummer 3059/3, eine Silberweide mit einer geschatzten Standzeit von 25 bis 30 Jahren auf
Flursticksnummer 3062 und zwei abgangige alte Obstbaume auf Flurstiicksnummer 3060.
Insgesamt besitzt die waldartige Vegetationsauspragung mit den angrenzenden dichten,
schwerzugénglichen Verbuschungszonen eine hohe dkologische Wertigkeit als floraler Stand-
ort und als Lebens- und Nahrungsraum der heimischen Fauna (beispielsweise Zaunkdnig,
Griinspecht). Schitzenswerte Pflanzen und Tiere nach § 24 Landespflegegesetz, Rheinland-
Pfalz wurden nicht festgestellt.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt
Abteilung Stadtplanung und Stadtentwicklung - Fassung zum Satzungsbeschluss vom 15.05.2006 Seite 4



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 27 - Begriindung

Geologie: Geologisch gesehen liegt das Planungsgebiet in der Oberrheinischen Tiefebene.

Boden: Das Plangebiet befindet sich topographisch mit seiner Hohenlage = 150 m UNN. in der
Nordlichen Oberhaardt. Die vorwiegend kalkhaltigen Béden haben einen relativ hohen natiirli-
chen Nahrstoffvorrat. Es handelt sich um nicht voll entwickelte Braunerden und Braunerden
mit einer hohen Basensattigung. Kennzeichnend fiir die Bodenarten sind tiefgriindige L6Bb6-
den mit geringer Auswaschung in ebener, flachwelliger und hiigeliger Lage und einem groBen
Flurabstand des Grundwassers.

Die seit Jahrzehnten brach gefallenen ehemals als Obstgarten extensiv genutzten Oberbdden
sind mit typischen Laubgehdlzen der potentiell natirlichen Vegetation und einigen kleineren
ruderalisierten Wiesen bedeckt und haben einen hohen Natirlichkeitsgrad (Wertstufe 3) hin-
sichtlich des Bodengefliges und des Bodenlebens. Demnach sind die Bdden bezlglich ihrer
natlrlichen Absorptions-, Filter- und Speicherfahigkeit, sowie als Puffermedium gegeniber
Schadstoffeintragen und zur Speicherfunktionen im Wasserhaushalt voll funktionsfahig.

Zwar sind die Produktions- und Lebensraumfunktion des intensiv genutzten Hausgartens voll-
funktionsfahig, allerdings ist von einer Vorbelastung der Puffer- und Filterfunktion durch lang-
jahrigen Schad- und Nahrstoffeintrag auszugehen (Wertstufe 1).

Schutzgut Wasser, Grundwasser: Die Grundwassersituation im Plangebiet ist gepragt
durch eine Uber 3 m machtige LéBlehmdeckschicht, einem (ber den Jahresverlauf stabilen
Flurabstand von 5,50 m und der langjahrig anthropogen unbeeintrachtigen Naturbelassung
des Gelandes, beziehungsweise einer Extensivnutzung einzelner Wiesen und der Intensivbe-
wirtschaftung einer kleinen Hausgartenflache.

Die machtige Deckschicht (L6Bbdden) und der groBe Flurabstand bewirken zwar eine geringe
Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber Schadstoffeintrdgen, aber der versickerungs-
trage, schwere Boden lasst nur eine maBige natiirliche Grundwasserneubildung zu.

Wahrend die nutzungsfreien Bereiche (Wertstufe 3) und die extensiv genutzten Wiesen (Wert-
stufe 2) eine hohe schutzgutbezogene Wertigkeit aufweisen, besitzt die durch Schadstoff- und
Dingemitteleintrage Uberpragte Deckschicht des Hausgartens eine geringe Bedeutung (Wertstu-
fe 1) flir das Schutzgut.

Schutzgut Wasser, Gewasser: Die anstehende lehmige und mindestens 3 m dicke Deck-
schicht hat die Eigenschaft, dass nur maBige Niederschlagsmengen versickern kdnnen, was
eine eingeschrankte Grundwasserneubildung zur Folge hat.

Im Gegensatz zu vegetationsfreien Flachen, reduziert das héhengestufte und dichte Vegetati-
onsvorkommen (Baum-, Strauch, Krautschicht) im Plangebiet die auf den Boden anfallende
Niederschlagsmenge und verhindert, auch bei Starkregenereignissen, einen Oberflachenab-
fluss. Die Versickerungsféhigkeit und die Verdunstungsrate wird durch die relativ geringe Ge-
lAndeneigung von 3% und die mdgliche lange Verweildauer in natlrlichen Oberflachenunre-
gelmaBigkeiten (Kuhlen, Mulden) begiinstigt.

In der Summe kann die schutzgutbezogene Bedeutung der Freiflachen mit der Wertstufe 3
beurteilt werden, da der natlrlichen Eigenschaft einer ungestérten Flachenversickerung im
Sinne des Hochwasserschutzes (Grundwasserneubildung, Retention von Niederschldgen) ei-
ne hohe Bedeutung zukommt.

Klima / Luft: Niederschlagsmengen von durchschnittlich 630 mm im Jahr und eine hohe Jah-
resdurchschnittstemperatur von ca. 10°C kennzeichnen das Klima des Untersuchungsgebiets,
das als klimatisch begunstigt (Weinbauklima) und relativ niederschlagsarm bezeichnet werden
kann. Es herrscht ein Uberwiegend gunstiges Wuchsklima und eine lange Vegetationsperiode
vor, welches jedoch durch regionale bioklimatische (Warme, Schwiile) und lufthygienische Be-
lastungsfaktoren beeintrachtigt wird.

Das Plangebiet wird in diesem Zusammenhang von regional und stadtisch bedeutsamen Luft-
austauschbahnen (Queichtalwind) tangiert. Bedeutsam sind die im Untersuchungsraum vor-
handenen waldartigen Vegetationsstrukturen (Wertstufe 3) und verbuschten Freiflachen
(Wertstufe 2). Mit der Produktion von Frischluft und Verdunstungskihle und in ihrer Eigen-

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt
Abteilung Stadtplanung und Stadtentwicklung - Fassung zum Satzungsbeschluss vom 15.05.2006 Seite 5



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan C 27 - Begriindung

7.4.

schaft Luftstdube binden zu kénnen und Winde zu bremsen tbernehmen sie bedeutsame bio-
klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktionen gegeniiber der angrenzenden thermisch
belasteten Siedlungsflachen.

Der Hausgarten wird dagegen von der Bebauung thermisch dominiert und besitzt deshalb nur
eine untergeordnete bis mittlere schutzgutbezogene Ausgleichfunktion (Wertstufe 1) flr die
kleinrAumige Umgebung.

Stadt- und Landschaftbild: Auf Grund seiner raumlichen Lage im rlckwartigen Bereich der
vorhandenen Bebauung mit dicht und hoch eingewachsenen Hausgérten ist das Gebiet von
der Hauptblickrichtung, Hans-Boner-Strasse, fir die Offentlichkeit kaum wahrnehmbar, auch
wird es zu privaten Erholungszwecken wegen seines dichten Unterholzes seit Jahren nicht o-
der nur eingeschrankt genutzt.

Trotz der geringen optischen Fernwirkung weist das waldéhnliche dichte Vegetationsvorkom-
men mit seinen Strauchrandzonen und den peripheren Wiesenstreifen, beziehungsweise einer
schmalen Gartenzone, ein landschaftstypisches Erscheinungsbild auf und hat damit eine hohe
schutzgutbezogene Bedeutung (Wertstufe 2).

Planungsziele des Landespflegerischen Planungsbeitrags

Der Landespflegerische Planungsbeitrag zum vorliegenden Bebauungsplan formu-
liert aus der Sicht der Landespflege Zielvorstellungen Uber den anzustrebenden Zu-
stand von Natur und Landschaft sowie die notwendigen Schutz-, Pflege- und Ent-
wicklungsmaBnahmen. Fir die einzelnen Landschaftspotentiale werden folgende
Zielsetzungen formuliert:

Arten und Biotope

Im Sinne einer naturnahen Entwicklung eines Siedlungsbiotops sind folgende Zielvorstellungen

anzustreben:

* Die 4 Einzelbdume auf den Flurstiicksnummern 3062 (Silberweide) und 3059/3 (2 Eichen,
1 Bergahorn) sollen gesichert werden.

+  Eine Mindestbegrinung mit landschaftsprdgenden heimischen Baumen und Strduchern
ist auf allen geplanten Baugrundstiicken zu entwickeln.

+  Alle Stellplatze und Garagenzufahrten sind in wassergebundener Bauweise herzustellen.

. Flachdacher sollen mindestens extensiv begriint werden.

+  GrdBere fenster- und tirlose Hausfassadenteile sollen mit Kletter- und Schlingpflanzen
begrint werden.

Boden

Im Sinne von Naturschutz und Landschaftspflege ist die Funktionsfahigkeit des natlrlichen

Wirkungsgefiiges des Bodens hinsichtlich seiner biotischen und abiotischen Vielfalt anzustre-

ben. Ziel sind biologisch funktionsfahige, unbelastete Boden.

. Der Oberboden muss schonend behandelt werden; rechtzeitiges Abschieben, fachge-
rechtes Zwischenlagern in Mieten und der Wiedereinbau als Oberboden sollen durchge-
fhrt werden.

»  Der Erhalt méglichst groBer offener Bodenflachen ist anzustreben.

+  Eine unnétige Verdichtung durch BaumaBnahmen muss vermieden werden.

»  Schadstoffeintrage, vor allem wéahrend der BaumaBnahme, miissen vermieden werden.

Wasser, Grundwasser

* Anfallendes, unbeeintrachtigtes Oberflachenwasser von Versiegelungsflachen soll dezen-
tral in Zisternen gesammelt, zurlickgehalten genutzt und erst zeitverzégert abgeleitet wer-
den.

+  Offene, versickerungsfahige Bodenflachen sollen erhalten bleiben. Zum Thema Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens siehe Begriindung, Ziffer 8.2: Umgang mit Niederschlagswas-
ser.
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7.5.

7.6.

Wasser, Gewasser

*  Herstellung eines dezentralen Entwasserungssystems mit Anschluss aller versiegelten
Flachen zur Abflhrung und Sammlung aller unbelasteten Oberflachenwésser in Zister-
nen.

«  Sicherung mdglichst groBer zusammenhéngender, versickerungsfahiger, offener und be-
griunter Bodenflachen. Zum Thema Versickerungsfahigkeit des Bodens siehe Begrin-
dung, Ziffer 8.2: Umgang mit Niederschlagswasser.

Klima/Luft

Ziel muss sein, das Potential Klima/Luftqualitat bezlglich der natlrlichen Ablaufe und Wir-

kungszusammenhé&nge landschafts- und naturrdumlich spezifisch zu férdern. Zielvorstellungen

im Neubaugebiet sind daher:

+ Die Gebaude sind in aufgelockerter Bauweise und klimatisch angepasst zu errichten.

+  Eine Durchgrinung der Baugrundstiicke mit Laubbdumen und Strauchern ist anzustre-
ben.

Stadt-/Landschaftsbild

Das Ubergeordnete landespflegerische Ziel fir das Schutzgut ,Landschaftsbild” ist die land-

schaftliche Gestaltung mit raumbildenden Vegetationselementen, die die Vielfalt und den Ab-

wechslungsreichtum fir die offentliche visuelle Erlebnis- und die private Erholungsnutzung

verbessert. Auf Grund seiner rdumlichen Lage im rlickwartigen Bereich der vorhandenen Be-

bauung entfaltet das Planungsgebiet kaum eine Wirkung auf das Stadt- und Landschaftsbild.

Dennoch sollen folgende Zielvorstellung erreicht werden:

+ Landschaftsgerechte Gebaudegestaltung und Gebaudeanordnung.

*  Mindestbegriinung der Hausgérten.

*  Fassadenbegrinung.

*  Vermeidung regional untypischer Materialien und Pflanzen bei Einfriedungen, die mit
nachteiliger rAumlicher Wirkung das StraBen- und Ortsbild beeintrachtigen kénnen.

Immissionen

Aufgrund des Charakters der bestehenden Nutzungen in der Umgebung ist davon
auszugehen, dass keine Emissionen von Luftschadstoffen schéadlich auf das Pla-
nungsgebiet einwirken. Fir das Planungsgebiet ist auch weiterhin keine Belastung
durch Luftschadstoffe zu erwarten.

In Bezug auf die Larmbelastigung durch Verkehrsanlagen ist nicht von relevanten Be-
lastungen auszugehen. Das Plangebiet liegt im rlckwartigen Bereich der Hans-
Boner-StraBe und rickt nicht ndher an die bestehenden StraBen (Godramsteiner
StraBe, B 10) heran, sondern bleibt innerhalb der bebauten Ortslage. Die Situation
entspricht der bereits umgebenden schutzwiirdigen Bebauung an der Hans-Boner-
StraBe. Insofern wird durch die Planung kein Konfliktpotential hervorgerufen. Bauli-
che und sonstige technische Vorkehrungen sind nicht zu treffen.

In Nachbarschaft des Plangebiets befindet sich das stadtische Krankenhaus, welches
Uber einen Hubschrauberlandeplatz verfligt. Hier kommt es vereinzelt zu Flugbewe-
gungen, die hinsichtlich der L&rmemission aufgrund der geringen Anzahl als vernach-
lassigbar einzustufen sind. Da fUr die Krankenhausnutzung selbst in Bezug auf mdg-
licher Larmeinwirkungen héhere Schutzanforderungen zu stellen sind als an ein
Wohngebiet, werden flr das Planungsgebiet keine weitergehenden Schutzvorkeh-
rungen erforderlich.

Bodenbelastungen

Nach derzeitiger Kenntnis ergeben sich fir das Planungsgebiet keine Hinweise auf
schadliche Bodenverunreinigungen. Im Planungsgebiet kann aufgrund der Historie
eine vorherige bauliche Nutzung ausgeschlossen werden. Ein Luftbild aus dem Jahre
1960 zeigt, dass ein GroBteil der Flache als Weinberg, der Rest als Gar-
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ten/Nutzgérten mit Obstbdumen und anderen Gehdlzarten belegt war. Der Weinbau
geht dabei bereits auf die Festungszeit zurlick. Aus dieser historischen Betrachtung
kénnen Altasten innerhalb des Planungsgebietes ausgeschlossen werden. Auch
Kriegslasten sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

8. STADTEBAULICHES KONZEPT, PLANINHALTE SOWIE PLANUNGSABWAGUNG

8.1. Bauliche Nutzung

8.1.1. Konzept

Grundlegende stadtebauliche Zielsetzung bei der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans ist die planungsrechtliche Zulassung einer angemessenen Wohnbe-
bauung im Planungsgebiet.

Dabei ist die Einbindung des Planungsgebietes in das umgebende Siedlungsgebiet
sowie die Berlcksichtigung der besonderen Situation im Planungsgebiet (Bauen in
,zweiter Reihe®) maBgebend.

8.1.2. Festsetzungen

* Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festge-
setzt. Die Festsetzung als reines Wohngebiet entspricht dem derzeit bestehenden,
vorherrschenden und fir das Planungsgebiet gewlinschten Gebietscharakter.

Zum Schutz des Gebietscharakters werden die nach § 3 Abs. 3 BauNVO genannten
Ausnahmen (L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes) ausgeschlossen. Aufgrund der GrdBe und Position stellt das
Planungsgebiet aus stadtebaulicher und verkehrstechnischer Sicht keinen passen-
den Standort fur diese Nutzungen dar.

Die Einschrankung der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ist in Hinblick auf die
Ubergeordnete Zielsetzung des Schutzes des reinen Wohngebietscharakters sowie
der GrdBe und der Lage des Planungsgebietes gerechtfertigt.

* MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der besonderen Lage des Planungsgebietes und dem Wunsch, hier
eine gehobene Einzelhausbebauung zu realisieren, sollen auf der Gesamtflache le-
diglich vier Einzelhduser zugelassen werden. Um dem gehobenen Standard gerecht
zu werden, wird diesen Grundstlicken eine recht hohe Ausnutzung zugestanden. Die
zuldssige Grund- und Geschossflache (GR, GF) wird jeweils als absolute GréBe von
maximal 400 m2 bzw. 450 m2 pro Baugrundstiick angegeben. Allerdings zeigt sich bei
einer Umrechung in die Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahl (GRZ, GFZ) dass
sich hierbei ein MaB zwischen 0,26 und 0,3 ergeben wirde. Dieses MaB ist wiederum
geringer als es die BauNVO in Wohngebieten zulassen wirde. Insofern entspricht die
vorliegende MafBfestsetzung den Zielen fir das Planungsgebiet und wird an dieser
Stelle fir stadtebaulich vertretbar gehalten.
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Die Lage der Gebaude ist durch Baufenster begrenzt. Die Gebdudestandorte werden
dabei relativ genau vorgegeben, damit eine stadtebaulich klare Struktur erkennbar
bleibt.

Die zulassige Trauf- und Firsthéhe wird auf die durch Bezugspunkte in den einzelnen
Baufenstern festgelegte Hohe Uber NN bezogen. Die Héhenangaben der Bezugs-
punkte entsprechen dabei den geplanten Héhen der Ausfihrungsplanung der StraBe
auf HOhe der jeweiligen Grundstliicke. Die Traufhéhen und Firsthéhen sind so ge-
wahlt, dass die Geb&ude maximal zweigeschossig in Erscheinung treten werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt. Allerdings ist aufgrund der zulas-
sigen Geschossflache gesichert, dass bei Ausnutzung von zwei Vollgeschossen je-
weils nur die Halfte der zulassigen Grundflache lberbaut werden kann.

Die zulédssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz BauNVO genannten An-
lagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberfliche) um max. 200 m? iiberschritten werden. Dieses MaB
entspricht der zulassigen 50%-Regelung des § 19 Abs. 4 Satz 2 der BauNVO. Was-
serdurchléssig hergestellte Flachen werden dabei nur zur Hélfte berechnet. Hiermit
werden die durch diese Bauweise erzielbaren geringeren Auswirkungen auf die na-
tdrlichen Bodenfunktionen bertcksichtigt.

» Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Flachen fir Garagen und Stellpldtze werden im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans nicht gesondert festgesetzt. Damit wird den Bauherren einen groBe Gestal-
tungsfreiheit gewahrt. Durch die Begrenzung des MaBes der Nutzung wird sicherge-
stellt, dass auch ohne genaue Festsetzung der Standorte fiir Stellplatze und Garagen
keine zu groBe Versiegelung zu erwarten ist.

Ublicherweise wird auf den Baugrundstiicken die Errichtung von Nebenanlagen wie
z.B. Garten- und Geratehduschen, Gartenlauben, Pavillons, Brennholzlager und
dergl. gewiinscht. Diese Nebenanlagen sollen bis zu einer GréBe von insg. 40 m®
Brutto-Rauminhalt auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelas-
sen werden. Solche Anlagen sind auf den Grundstiicken der umliegenden Bebauung
anzutreffen und werden aufgrund der wenig exponierten Lage des Planungsgebiets
stadtebaulich fir vertretbar gehalten. Allerdings darf das o.g. zuldssige MafB der
Grundflache (GF) nicht Uberschritten werden.

+ Bauweise

Fur alle Grundsticke gilt die offene Bauweise. Gleichzeitig wird die Einzelhausbe-
bauung als zuldssige Bauweise festgesetzt. Damit soll der offene, groBzligige Bau-
charakter des Gebiets gesichert werden.

» Zahl der Wohneinheiten

Zur Wahrung des Charakters der umgebenden Bebauung sowie angesichts der Er-
schlieBungssituation erfolgt eine Beschrankung der Zahl der zuléssigen Wohneinhei-
ten auf zwei je Wohngebaude.

» Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung von
6ffentlichen StraBen und Wegen
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Mit Realisierung des Baugebiets werden 6ffentliche ErschlieBungsflachen erstellt. In
der Regel sind dazu an den Grundstlicksgrenzen Bdschungen, Stitzmauern sowie
Stutzfundamente erforderlich. Aus diesem Grund wird die Duldung dieser Anlagen
auf Privatgrundstiicken festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

- Um einer zeitgerechten Architektur gegentber offen zu sein, werden flexible
Dachformen zugelassen. Es sind demnach alle Dachformen, die sich aus fla-
chen und / oder geneigten ebenen Dachflachen zusammensetzen zuléssig.
Damit werden lediglich gewdlbte Dachformen ausgeschlossen. Durch die
Vorgabe der maximal zulassigen Firsthéhe ist die Hohenentwicklung der Ge-
b&ude ausreichend begrenzt.

- Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte sind nur zuldssig, wenn sie
in ihrer Summe die Haélfte der zugehérigen Gebaudelange nicht Gberschreiten.

- Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte
darf 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht Uberschreiten.

- Einfriedungen entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen durfen 0,80 cm nicht
uberschreiten. Als Materialien sind nur Hecken, Zdune, Mauern aus Natur-
stein, Beton oder als verputzte Mauern zuldssig. Bei einer Kombination Mau-
er-Zaun ist die Hohe der Mauern auf maximal 0,40 m zu begrenzen. Ma-
schendrahtzdune sind nur mit einer Zaun hohen Hinterpflanzung zul&ssig.
Damit wird erreicht, dass der ohnehin schmale StraBenraum nicht durch zu
hohe Pflanzen weiter eingeengt wird. Auf Grundsticksflachen, die nicht zur
6ffentlichen Flache liegen sind als Sichtschutz Einfriedungen bis zu einer H6-
he von max. 1,60 m zulé&ssig. Mauern aus Naturstein, Beton oder verputzte
Mauern sind nur bis zu einer Hohe von max. 0,80 m, bezogen auf das tiefer
liegende Grundstlck zulassig.

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fihren zu Einschrankun-
gen der mdéglichen baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke. Diese Einschrankun-
gen sind vor dem Hintergrund der stadtebaulichen und architektonischen Zielset-
zung einer Erhaltung des Gebietscharakters bei gleichzeitiger Berlcksichtigung
zeitgerechter Architektur vertretbar.

8.1.3. Hinweise zur baulichen Nutzung

8.2.

Neben den Festsetzungen zur zuldssigen baulichen Nutzung werden mehrere Hin-
weise zur baulichen Nutzbarkeit gegeben:

Bei den Griindungen der Gebaude sind die Bestimmungen der DIN 1054 (Bau-
grund) zu beachten.

Bei den im Plangebiet durchzufihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen
des Denkmalschutz- und pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor
Beginn dem Landesamt fur Denkmalpflege in Speyer anzuzeigen.

Fir die geplante ErschlieBungsstraBe ergeben sich aus Griinden des Brandschut-
zes fur die geplanten Gebaude Anforderungen, die bei der Realisierung zu beach-
ten sind.

ErschlieBung und technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung: Der Anschluss des Plangebiets erfolgt an die Hans-Boner-

StraBe. Die ErschlieBung wird als &ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung — Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die Verkehrsfihrung bertck-
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8.3.

sichtigt im Einmindungsbereich die erforderlichen Sichtdreiecke, so dass die Fest-
setzung von Sichtdreiecken nicht notwendig ist. Die Breite der geplanten StraBe be-
tragt 5,0 m und ist damit fir den Begegnungsfall Pkw/Pkw ausreichend dimensio-
niert. Das Wenden von Pkw ist im 6ffentlichen Verkehrsraum durch die Ausbildung
einer Wendeanlage am Ende der StichstraBe gesichert. Die Dimension reicht aller-
dings flr das Wenden eines Mullfahrzeuges nicht aus. Im Bereich der Einmindung
wird deshalb ein Mullbehéalterstandplatz festgesetzt. Offentliche Parkierungsflachen
sind in der StichstraBe nicht vorgesehen. Die privaten Grundstiicke sind ausreichend
groB und das zulassige MaB der Nutzung so bemessen, dass hier Parkierungsfla-
chen fur den Besucherverkehr angeordnet werden kénnen.

Durch die Planabgrenzung verbleiben &stlich auBerhalb des Geltungsbereichs Rest-
grundstiicke, deren ErschlieBung Uber die Eintragung von Geh- und Fahrrechten auf
den entsprechenden Grundstliicken zu sichern ist.

Versorgung: Die nahere Festlegung der Trassierung der Versorgungsleitungen er-
folgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung.

Entsorgung: Ein Anschluss des Schmutz- wie auch des Regenwassers ist grundséatz-
lich an den vorhandenen Kanal in der Hans-Bohner-StraBe méglich.

Umgang mit Niederschlagswasser: Angesichts der maBigen Versickerungsfahigkeit
der anstehenden schweren und méchtigen L6B-Lehmbdden, sind ohne erheblichen
baulichen und damit finanziellen Aufwand keine Versickerungsmdglichkeiten fir an-
fallendes Niederschlagswasser im Gebiet mdglich.

Die Ableitung des Niederschlagswassers ist deshalb Gber die 6ffentlichen Abwasser-
kanale zu gewahrleisten. Entsprechend der Vorgaben der Entsorgungswerke Landau
soll der Einleitung des Niederschlagswassers in den stadtischen Oberflachenkanal
eine Auffanggrube bzw. Zisterne mit einem nutzbaren Volumen von 25 | pro m2 Uber-
bauter Flache (einschlieBlich Garagen) vorgeschaltet werden.

Naturhaushalt, Landschaftsbild und Bodenschutz, Ausgleich

GemaB § 1a Baugesetzbuch (BauGB) sind im Rahmen der Abwagung die Vermei-
dung, die Minimierung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu berlcksichtigen. Grundlage flr die Berilicksichtigung ist der gemanB §§
5 und 17 Landespflegegesetz von Rheinland-Pfalz erstellte Landespflegerische Pla-
nungsbeitrag zum Bebauungsplan.

Im Landespflegerischen Planungsbeitrag sind griinordnerische MaBnahmen aufge-
fihrt, mit denen die Eingriffe in die Schutzgiter Arten- und Biotopschutz, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Stadt-/Landschaftsbild vermindert bzw. ausgeglichen werden
kdénnen.

Konkret werden im Landespflegerischen Planungsbeitrag folgende Festsetzungen
vorgeschlagen:

Schutz und Erhalt von einem Einzelbdumen

Innerhalb des Plangebiets stehen als Bestandteile des Biotoptyps ,Vorwald® (Kernzone) hoch
gewachsene LaubbZdume mit artgerechtem Habitus und einer Standzeit von ungefahr 25 Jah-
ren. Als gestalterisch und biodkologisch wertvolle Elemente sind sie schutzwirdig. Sie sollten
im Zuge der geplanten BaumaBnahmen erhalten und in die Freiraumgestaltung mit einbezo-
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gen werden. Bedingt durch die rAumliche Nahe der Baumstandorte zu den geplanten Uberbau-
baren Flachen, ist nur der Bergahorn auf Flursticksnummer 3059/3 beziiglich den zu erwar-
tenden Erdabgrabungen und Bebauungen mit einem notwendigen Mindestabstand von 5 m als
ungefahrdet einzuschatzen und deshalb zu erhalten.

Abwagung und Umsetzung im Bebauungsplan: Die Erhaltung des Baums wird im zeichneri-
schen Teil festgesetzt. Mit dem Schutz und der Bestandserhaltung des standortgerechten,
heimischen Einzelbaums wird ein Lebens- und Nahrungsraum fir viele Tierarten gesichert.
Hinsichtlich des értlichen Kleinklimas bewirkt der 25 Jahre alte artgerecht gewachsene Baum
durch seinen ausgeglichenen Feuchtigkeits- und Temperaturhaushalt eine Positivwirkung.
Durch Taubildung und die Bodenbeschattung wird die Warmeabstrahlung der angrenzenden
Gebéaude und versiegelten Flachen splrbar verringert. Die Erhaltung des landschaftstypischen
Baums ist als ein maBgeblicher Beitrag zur Baugebietsdurchgriinung sehr hoch zu werten.

Der Bergahorn ist wéhrend der BaumaBnahme vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und dau-
erhaft zu erhalten. Auch diese Vorgabe ist aus &kologischer Sicht sinnvoll und wird als ,MaB-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzt.

Der Baumstandort ist nicht vermessungstechnisch eingemessen, eine geringfligige Abwei-
chung von dem im Plan eingetragenen Standort ist méglich.

Bepflanzung der privaten Grundstiicksflachen

Die unbebauten Flachen der privaten Grundstiicke sollen als Hausgarten gestaltet werden.
15% der Gesamtgrundstiicksflachen sollen mit heimischen Pflanzen bepflanzt werden, um
siedlungsnahe Trittsteinbiotope zu sichern. Folgende Festsetzung soll aufgenommen werden.
15% der privaten Grundstiicksflachen sind mit heimischen und standortgerechten Strduchern
mindestens mittlerer Qualitat in Reihen und/oder Gruppen mit einem Pflanz- und Reihenab-
stand von 1,50 m zu bepflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Zudem ist je angefangene 200 gm Grundstiicksflache ein Baum II. Ordnung zu pflanzen. Bei
den Baumpflanzungen sind Arten mit mindestens mittlerer Qualitdt zu verwenden. Die Erhal-
tung von Baumen wird hinsichtlich der Anzahl der zu pflanzenden Baume angerechnet.

Im Ubrigen gelten die Grundsétze zur Ausgestaltung von AusgleichsmaBnahmen, Kapitel 1.1,
1.2 und Kapitel 6 der Anlage zu § 2, Abs. 3 der Satzung Uber Kostenerstattungsbetrage der
Stadt Landau in der Pfalz.

Abwagung und Umsetzung im Bebauungsplan: Mit der Anpflanzung standortgerechter hdhen-
gestufter Geholze (Baume, Strducher mit unterschiedlichen Wuchshdhen) werden ,Klein-
Biotope“ geschaffen, die Schlupfwinkel und Nahrung fiir viele Tierarten auf verhéltnismaBig
engem Raum bieten.

Baum- und Geblschgruppen erreichen durch einen ausgeglichenen Feuchtigkeits- und Tem-
peraturhaushalt eine Positivwirkung auf das baugebietsbezogene Kleinklima. Durch Taubil-
dung und die Bodenbeschattung wird die Warmeabstrahlung der angrenzenden Gebaude und
versiegelten Flachen spirbar verringert.

Die Grundstiicksbepflanzung mit kulturraumtypischen Landschaftselementen wird in ihrer Ge-
samtwirkung das Siedlungsbild abwechslungsreich gestalten. Die Baugrundsticke mit den
Gebauden werden eingegrint und mit den angrenzenden Gartengrundstliicken visuell ver-
zahnt.

Der Einsatz der genannten Mindestqualitaten dient der zeitnahen Funktionserfillung wesentli-
cher Aspekte von Natur und Landschaft, vor allem dem Lebensraumangebot und dem Land-
schaftsbild / Ortsbild. Die Vorgaben werden als Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen aufgenommen.

Private Garagenzufahrten

Die privaten Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Der Unterbau soll aus Mineralbeton, Kérnung 4-32 mm, die Deckschicht mit Split, Kérnung 2-5
mm oder als breitfugiges Pflaster ausgefihrt werden.
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Abwagung und Umsetzung im Bebauungsplan: Die wasserdurchlassige Zufahrts- bzw. Stell-
platzflache ist ein Beitrag zur Niederschlagswasserriickhaltung und -versickerung, Grundwas-
serneubildung und zur Entlastung des Entwésserungskanals. Die Vorgabe wird als Festset-
zung ,MaBnahme zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* auf-
genommen.

Flachengestaltung

Die Gelandemodellierungen auf den privaten Grundstiicken sollen sich den kinftigen An-
schlusshéhen und dem Landschaftsbild anpassen. Die unbebauten und nicht befestigten Fla-
chen der Grundstiicke sind zu begrinen.

Abwagung und Umsetzung im Bebauungsplan: Zur Erflllung des landespflegerischen Gestal-
tungsziels sollen alle offenen Grundsticksflaichen angemessen mit BegrinungsmaBnahmen
gestaltet und die Bodenmodellierungen dem natiirlichen Relief angepasst werden. Die Begru-
nung der unbebauten und befestigten Flachen der Grundstiicke wird als értliche Bauvorschrift
aufgenommen.

Einfriedungen

Ziel der siedlungsbezogenen Freiflachengestaltung ist die Vermeidung von regional untypi-
schen Materialien und Pflanzen, die mit nachteiliger rdumlicher Wirkung das Strassen- und
Ortsbild beeintrachtigen kénnten.

Im reinen Wohngebiet darf die maximale Héhe der Einfriedungen entlang von 6&ffentlichen
Verkehrsflachen, gemessen von der Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsfla-
chen, 0,80 m nicht Uberschreiten. Als Materialien sind zulassig: Hecken, Zaune, Mauern aus
Naturstein bzw. verputzte Mauern. Bei einer Kombination Mauer-Zaun ist die Héhe der Mauern
auf maximal 0,40 m zu begrenzen. Maschendrahtzdune sind nur mit einer Zaun hohen Hinter-
pflanzung zuléssig.

Auf Grundsticksflachen, die nicht zur 6ffentlichen Flache liegen sind Einfriedungen bis zu
einer H6he von max. 1,60 m zulassig. Mauern aus Naturstein oder verputzte Mauern sind nur
bis zu einer H6he von max. 0,80 m, bezogen auf das tiefer liegende Grundstiick zuléssig

Abwagung und Umsetzung im Bebauungsplan: Durch die Vermeidung Uberhdhter Einfrie-
dungs- und Abstitzbauwerke, wird der landschaftsgerechte Ubergang in die benachbarten
Gartengrundstiicke und zu den bestehenden bebauten Flachen sichergestellt. Die Vorgaben
werden als Ortliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan tbernommen.

Folgende Empfehlungen des Landespflegerischen Planungsbeitrags werden als Hinweise zum
Bebauungsplan aufgenommen.

Empfehlung zum Erhalt von Einzelbdumen

Es wird empfohlen, die zwei Eichen auf der Flurstiicksnummer 3059/3 und die Silberweide auf
der Flursticksnummer 3062 hinsichtlich ihrer Funktionen als charakteristische Raumelemente
und biodkologisch wertvolle Vegetationselemente zu erhalten. Die Baumstandorte sind wegen
des geringen Abstands zu den ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen geféhrdet. Zur Erhal-
tung wird deshalb empfohlen, die Bdume wahrend des Baubetriebs zu schiitzen und tiefer rei-
chende, Wurzel gefdhrdende Erdabgrabungen und BaumaBnahmen in einem Mindestabstand
von 5 m durchzuflhren.

Abwagung und Umsetzung im Bebauungsplan Die zwei Eichen und die Silberweide werden in
den Bebauungsplan als bestehende Bdume aufgenommen. lhre Erhaltung und der Schutz vor
Beeintrachtigungen wahrend der BaumaBnahme werden empfohlen, aber wegen des geringen
Abstands zu den ausgewiesenen Baubereichen nicht verbindlich vorgeschrieben. Hier soll die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht zu sehr eingeschrankt werden. Durch die Festsetzung,
dass auf den privaten Grundstiicksflachen je angefangene 200 m2 der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter heimischer Baum Il. Ordnung zu pflan-
zen ist, kann — sollte eine Erhaltung nicht méglich sein - auf den Grundstiicken ein Ausgleich
geschaffen werden.
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Fassadenbegriinung

Zur Verbesserung des Siedlungsbildes und der mikroklimatischen Situation sollen fensterlose
Hausfassaden begriint werden. Es werden folgende PflanzmaBnahmen empfohlen.

An den Gebauden im Baugebiet sind die Fassaden, die gréBer als 25 gm fenster- und tiirlos
sind, mit Kletter- und Schlingpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Im Ubrigen gelten die Grundsétze zur Ausgestaltung von AusgleichsmaBnahmen, Kapitel 3.1
und Kapitel 6 der Anlage zu § 2, Abs. 3 der Satzung Uber Kostenerstattungsbetrdge der Stadt
Landau in der Pfalz.

Dachbegriinung

Die Festsetzung der Dachbegriinung dient vorwiegend der stadtgestalterischen und mikrokili-
matischen Wirkung. Von den MaBnahmen wird eine Minderung der Aufheizung, eine Verringe-
rung der Abflussmenge durch Speicherung von Niederschlagswasser, sowie eine optische
Einbindung und Aufwertung baulicher Anlagen erwartet. Begriinungen bewirken eine sied-
lungsékologische Aufwertung und eine Positivwirkung auf das Ortsbild. Es wird empfohlen,
Flachdacher mindestens extensiv mit einem Substrataufbau von mindestens 7 cm zu begri-
nen und dauerhaft zu pflegen.

Im Ubrigen gelten die Grundsétze zur Ausgestaltung von AusgleichsmaBnahmen, Kapitel 3.2
und Kapitel 6 der Anlage zu § 2, Abs. 3 der Satzung Uber Kostenerstattungsbetrage der Stadt
Landau in der Pfalz.

GESTALTUNG DER EXTERNEN AUSGLEICHSFLACHE

Zum vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild ist
die Umgestaltung einer intensiv genutzten Landwirtschaftsflache in eine Extensivwiese mit
Obstbaumbesatz auf der gewahlten Ersatzflache(Okokontoflache) in der Gemarkung Landau -
Arzheim, Flursticksnummer 8561 notwendig. Die Gesamtflaiche des Grundstiicks betragt
12.454 m2. Die fUr die Kompensation zugeordnete Teilflache betragt 9.370 m=.

Folgende Pflanz- und EinsaatmaBnahmen sollen durchgefihrt werden:

Auf dem Grundstiick Flursticksnummer 8561, Gemarkung Landau - Arzheim, sind auf einer
Flache von 9.370 m2 standortangepasste und bewéahrte Obstgehdlze zu pflanzen, zu pflegen
und damit eine extensiv genutzte Streuobstwiese zu entwickeln.

Der Pflanz- und der Reihenabstand haben im Mittel 10 m zu betragen.

Es sind Hochstdmme von mindestens mittlerer Qualitat zu pflanzen.

Die Gesamtflache ist als Wiese, RSM 8.1, artenreiches Extensivgriinland mit einem Krauter-
anteil von 30% einzuséen und dauerhaft extensiv zu unterhalten.

Im Ubrigen gelten die Grundsatze zur Ausgestaltung von AusgleichsmaBnahmen, Kapitel 1.4
und Kapitel 6 ¢ der Anlage zu § 2, Abs. 3 der Satzung Uber Kostenerstattungsbetrage der
Stadt Landau in der Pfalz.

Begriindung:

Die Neuanlage der Streuobstwiese innerhalb einer groBflachigen Weinbergsflur ist ein Beitrag
zur Gestaltung und Wahrung der traditionellen Kulturlandschaft und zur Entwicklung und Si-
cherung aller landschaftsplanerisch relevanter Umweltfunktionen.

Umsetzung: Die Sicherung der Umsetzung der MaBnahme soll Uber einen stadtebaulichen
Vertrag erfolgen. Die Zuordnung der MaBnahme ist in die Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgenommen.

Im Rahmen der vorgezogenen Behdérdenanhérung wurde seitens der unteren Natur-
schutzbehérde anhand einer Scoping-Checkliste eine Abschatzung der Umweltfolgen
fir das geplante stadtebauliche Vorhaben durchgefihrt. Dabei wurde festgestellt,
dass durch die Planung keine erheblichen oder nachhaltigen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.
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9.

10.

11.

12.

STATISTIK
Gesamtflache des Plangebiets 6.452 m?
Verkehrsflache 704 m2
Bauflache 5.748 m2
Anzahl der Wohngebaude 4

STADTEBAULICHER VERTRAG / ERSCHLIEBUNGSVERTRAG

Zwischen der Stadt Landau und dem Vorhabentrager werden ein Stadtebaulicher
Vertrag und ein ErschlieBungsvertrag geschlossen, welche alle erforderlichen Er-
schlieBungsmodalitaten regeln.

PLANUMSETZUNG
Bodenordnung

Die Bodenordnung erfolgt im Rahmen einer gesetzlichen (amtlichen) Umlegung im
vereinfachten Verfahren.

Kosten

Far die Herstellung der ErschlieBungsanlagen ist gem. § 124 BauGB ein Vorha-
bentréager eingeschaltet, der von der Stadt verpflichtet wurde, die ErschlieBungskos-
ten ganz zu tragen. Somit entstehen der Stadt Landau keine Kosten. Die Kosten fiir
die Neuordnung werden umgelegt.

VERFAHREN
Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB) 02.12.2003
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 1 BauGB) 24./25.01.2006
Friihzeitige Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 Abs. 1 BauGB) Schreiben vom
16.01.2006
Offenlagebeschluss 14.03.2006
Offenlage (gem. § 3 Abs. 2 BauGB) und Beteilung der Behérden 24.03.06 bis
(gem. § 4 Abs. 2 BauGB) 24.04.06
Satzungsbeschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB) 11.07.2006
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