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Allgemeines
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt in der Gemarkung Godramstein nordlich der Godramsteiner
HauptstralRe und stdlich des Kapellenwegs.

WPTD
b

Abb. 1: Lage des Planungsgebietes
Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden
durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 2920, 2920/4, 2920/3, die westliche, stdliche
und dstliche Grenze des Flurstiicks 3/1 und den Kapellenweg (Flurstiick 2914/5)

im Osten
durch die westlichen Grenze des Flurstiicks 2913/4

im Sudosten und Siden
durch die nordwestliche und nordliche Grenze des Flursticks 1/2 sowie die

Godramsteiner HauptstralRe (Flurstiick 3010/2)
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im Westen
durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 2924/3

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 1/1.

1.2 Angrenzende Nutzungen
Angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich folgende Nutzungen:

Im Norden und Westen:
Wohnflachen mit Einzelhausbebauung

Im Osten:
Rebland sowie ein Weinbaubetrieb

Im Siuden
Kindergarten und Schwesternheim des Elisabethenstifts
1.3 Eigentumsverhéaltnisse

Die Flachen des Planungsgebietes befinden sich in Privateigentum.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Der am 6.1.1983 rechtswirksam gewordene Bebauungsplan "GS 4" der Stadt Landau in
der Pfalz umfasst Flachen im Nordwesten der Gemarkung Godramstein. Dort wurden im
wesentlichen Wohnbauflachen ausgewiesen, mit Ausnahme einiger Dorfgebiete im
Bereich alterer bestehender Bebauung, und einer Gemeinbedarfsflache im Bereich des
Elisabethenstifts. Die Gemeinbedarfsflache teilt sich dabei auf in einen Teilbereich, der
den damals schon vorhandenen Bestand abdeckt, sowie einen Teilbereich fur eine
Erweiterung.

Die Erweiterungsabsicht des Elisabethenstiftes wird jedoch schon seit langerer Zeit nicht
mehr weiter verfolgt. Daher erfolgte der Verkauf eines Teilgrundstiickes an eine
Privatperson, der auf dem Geléande eine Wohnbebauung beabsichtigt.

Da eine Wohnbebauung jedoch nicht den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes entspricht und die geplante Umnutzung des Gelandes von einer
Gemeinbedarfsnutzung in eine Wohnnutzung mit den stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Landau grundsatzlich vereinbar ist, wird flr die entsprechende Flache eine
Teilanderung des Bebauungsplans "GS 4" erforderlich.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Zielsetzungen verfolgt,
die bisherige Erweiterungsflache des Elisabethenstifts einer ortsangepassten
Wohnnutzung zuzufiihren. Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes soll dabei
insbesondere der angesichts seiner exponierte Lage stadtebaulich sensible Standort
Beachtung finden.
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5.

Einfigung in (Ubergeordnete Planungen wund Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

o Regionaler Raumordnungsplan
Der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz in der Beschlussfassung vom Dezember
2002 stellt das Planungsgebiet als , Siedlungsbereich Wohnen — Bestand“ dar.

In der Landespflegekarte zum RROP sind keine weiteren Aussagen zum Planungsgebiet
und seinem Umfeld enthalten.

) Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Landau stellt das Planungsgebiet als

Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung "Kindergarten" dar.

Angrenzend an das Planungsgebiet bestehen folgende Darstellungen:

o im Norden und Westen Wohnbauflache
) im Osten gemischte Bauflache
o im Suden Fortsetzung der Gemeinbedarfsflache

Das Planungsgebiet war bisher im Flachennutzungsplan, wie auch im rechtskraftigen
Bebauungsplan, als Teil der Flache des sidlich angrenzenden Kindergartens
vorgesehen. Daher widerspricht die Darstellung im Flachennutzungsplan der geplanten
Wohnbebauung. Deshalb ist eine Anderung des Flachennutzungsplans fiir den
entsprechenden Teilbereich im Parallelverfahren notwendig.

Urspringliches Baurecht

Das Bebauungsplangebiet liegt bisher im Geltungsbereich des am 6.1.1983 rechtskraftig
gewordenen Bebauungsplans ,GS 4“. Dort ist das Planungsgebiet zusammen mit den
sudlich angrenzenden Flachen des Elisabethenstifts als Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen. Die Flachen tragen die Zweckbestimmung Kindergarten, Sozialstation und
Schwesternheim. Weitere Festsetzungen bestehen fir diese Flachen nicht.

Fachgutachten zum Bebauungsplan
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Im Rahmen der Teilanderung des Bebauungsplanes "GS 4" wurden zwei Fachgutachten
erstellt, die Grundlage des Bebauungsplanes und seiner Festsetzungen sind:

e Landespflegerischer Planungsbeitrag zur Teilanderung des Bebauungsplanes "GS 4",
Planungsbiro PISKE, Ludwigshafen (2003)

e Entwasserungs- und Versickerungsgutachten zu den Versickerungsuntersuchungen
auf dem Flurstick 1/1 in Godramstein (Stadt Landau i. d. Pfalz) der
Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH, Karlsruhe, September 2003

Auf die Ergebnisse der Fachgutachten wird in den folgenden Kapiteln der Begriindung
naher Bezug genommen.

Die genannten Fachgutachten sind als Anlage der Begrindung beigefugt.

6. Bestehende und geplante Schutzgebiete

Im Bereich des Bebauungsplangebiets bestehen keine landespflegerischen
Schutzgebiete.

Unweit der norddstlichen Grenze des Planungsgebiets verlauft die Grenze eines
Wasserschutzgebiets Zone Ill. Aufgrund der Lage und der im Planungsgebiet
vorgesehenen Nutzungen, kann eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

7. Erforderlichkeit eines Umweltberichts

GemalR UVP-Gesetz ist fur Stadtebauprojekte ab einer zuldssigen Grundflache von
20.000 m2 und mehr zu priufen, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Ist dies der Fall, ist im Bebauungsplanverfahren eine UVP in Form eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB durchzufiihren.

Da der vorgesehene Bebauungsplan den Wert von 20.000 m?2 zuléassiger Grundflache
unterschreitet, wird ein Umweltbericht nicht erforderlich.
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8.1

8.2

8.3

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation und daraus abgeleitete
Planungsziele

Vorhandene bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit noch unbebaut. Auf den umgebenden Flachen besteht fast
durchgangig eine éltere ein- bis zweigeschossige Bebauung, meist als Einzelhauser und
Uberwiegend mit Wohnnutzung belegt. Trotz der Pragung durch die rundum vorhandene
Bebauung, besteht fir das Planungsgebiet eine besondere Situation durch die Lage "in
zweiter Reihe" ohne direkte Strafl3enfront, sowie durch die exponierte topographische
Lage.

Ziel des Bebauungsplans ist es, das Planungsgebiet entsprechend der Pragung der
Umgebung einer Bebauung zuzufihren, die dem Charakter dieser Umgebung nicht
widerspricht und die sich in die gegebene stadtebauliche Ordnung und Gestaltung einfiigt.

Vorhandene ErschlieRung

Das Planungsgebiet wird bisher tiber eine Zufahrt vom Kapellenweg aus erschlossen. Es
besteht ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Grundsticks des
Elisabethenstifts, das auch weiterhin benétigt wird. Eine ErschlieBung von der
Godramsteiner HauptstralRe aus ist angesichts der topographischen Lage nicht maglich.

Die Grundstiicke des Planungsgebiets missen somit weiterhin tber die bestehende
Zufahrt vom Kapellenweg aus erschlossen werden. Die Erschliel3ung soll jedoch nur als
private ErschlieRung erfolgen. Die private ErschlielBung muss den Anforderungen einer
geordneten verkehrlichen Anbindung genigen. Eine Befahrbarkeit durch Millfahrzeuge ist
jedoch nicht vorzusehen; ein Transport der Milltonnen zum Kapellenweg ist zumutbar.

Vorhandene technische Infrastruktur

Offentliche Mischwasserkanale bestehen im Kapellenweg sowie in der Godramsteiner
HauptstralRe. Gemaf den Aussagen der Entsorgungswerke Landau sind beide Kanale
geeignet, das im Planungsgebiet anfallende Schmutz- und Regenwasser aufzunehmen.
Das Planungsgebiet ist in den Berechnungen zum Einzugsgebiet der Kanéle jeweils
bereits beriicksichtigt.

Fur das Planungsgebiet besteht bereits ein privater Kanalanschluss vom Kapellenweg
aus. Dieser Kanal kann fiir den Anschluss der geplanten Gebaude grundsatzlich genutzt
werden, soweit die Tiefenlage ausreichend ist.
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8.4

8.5

Versorgungsleitungen fur Wasser, Strom und Gas, an die angeschlossen werden kdnnte,
verlaufen ebenfalls im Kapellenweg sowie in der Godramsteiner Hauptstraf3e.

Die ndhere Festlegung der Trassierung der Ver- und Entsorgungsleitungen kann im
Bebauungsplan nicht geregelt werden. Allerdings ist im Bebauungsplan dafiir Sorge zu
tragen, dass ein Anschluss der Ver- und Entsorgungsleitungen an die Godramsteiner
HauptstralRe technisch und grundstiicksrechtlich ermdéglicht wird.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft ist umfassend im
Landespflegerischen Planungsbeitrag zur TeilAnderung des Bebauungsplanes GS 4
(Planungsburo PISKE, 2003) dargestellt.

Gekennzeichnet ist das Planungsgebiet durch seine exponierten Lage in Bezug auf die
direkte Umgebung. Die Flache ist daher besonders empfindlich, was
Landschaftsbildveranderungen betrifft.

Die Vegetation besteht aus einer nahstoffreichen, regelmafig gemahten Wiesenflache,
die auf einem ehemaligen Weinberg entstanden ist. Der Bewuchs ist typisch, jedoch aus
landespflegerischer Sicht kurzfristig ersetzbar. Vorkommen seltener oder geféahrdeter
Pflanzenarten sind nicht zu verzeichnen.

Auch als Lebensraum fir die Tierwelt ist das Planungsgebiet aufgrund der Lage inmitten
umgebender Bebauung ohne nennenswerte Bedeutung.

Planungsziele des Landespflegerischen Planungsbeitrages

Der Landespflegerische Planungsbeitrag zum Bebauungsplan (Planungsbtro
PISKE,2003) formuliert aus der Sicht der Landespflege Zielvorstellungen ber den
anzustrebenden Zustand von Natur und Landschaft sowie die notwendigen Schutz-,
Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen. Fir die einzelnen Landschaftspotentiale werden
folgende Zielsetzungen formuliert:

o Klima

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

Fur das Planungsgebiet bedeutet dies insbesondere, dass die erhdhte Erwarmung
versiegelter Flachen durch eine ausreichende Begriinung und Beschattung dieser
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8.6

Flachen zu verringern ist.

e Boden /Wasser
Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Die Neuversiegelung im Planungsgebiet
ist daher auf das unbedingt notwendige Mal3 zu begrenzen.

Weiterhin ist daflir Sorge zu tragen, dass eine Belastung des Bodens und des
Grundwassers durch Verunreinigungen vermieden wird.

Das Wasserrlickhaltevermégen der Landschaft ist zu erhalten, zu verbessern oder
wiederherzustellen. Die im  Planungsgebiet anfallenden unverschmutzten
Niederschlagswasser sollen daher versickert bzw. zurtickgehalten und so wieder dem
natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden.

e Arten/Biotope
GemalR Landespflegegesetz sind wildlebende Tiere und Pflanzen und ihre
Lebensgemeinschaften als Teil des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebensstatten und Lebensrdume (Biotope)
sowie ihre Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
wiederherzustellen.

Das Planungsgebiet liegt derzeit weitgehend brach und besitzt den Charakter einer
extensiven nahrstoffreichen Wiesenflache. Durch diese isolierte Lage inmitten des
Siedlungsraums. beschrankt sich die landespflegerische Zielsetzung in diesem Bereich
auf die Sicherung einer Mindestbiotopqualitat fur typische Arten der Siedlungsraume.

e Landschaftsbild / Erholung

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

Aufgrund der gegenliber der Umgebung erhéhten Lage des Planungsgebiets ergibt sich
eine erhohte Empfindlichkeit in Bezug auf das Landschaftsbildpotential. Das bedeutet,
dass eine mdgliche Bebauung in der Héhe begrenzt werden muss, um den Charakter des
Landschaftsbilds nicht grundlegend negativ zu verandern.

Immissionen

Aufgrund des Charakters der bestehenden Nutzungen in der Umgebung ist davon
auszugehen, dass keine Emissionen von Luftschadstoffen schadlich auf das
Planungsgebiet einwirken. Firr das Planungsgebiet ist auch weiterhin keine Belastung
durch Luftschadstoffe zu erwarten.
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8.7

Potentielle Quellen fur Larmbelastigungen sind die Godramsteiner Hauptstralle, die
unmittelbar am Planungsgebiet vorbeifiihrt, sowie die Bundesstrafl3e 10, deren Trasse ca.
500 m vom Planungsgebiet entfernt liegt.

Zur Prifung der Erheblichkeit wurde eine Uberschlagiger Berechnung der Schallpegel der
Godramsteiner Hauptstral3e sowie der B 10 auf Grundlage der bestehenden und kinftig
zu erwartenden Verkehrsmengen durchgefiihrt. Die Beurteilung der Ergebnisse erfolgte
auf Grundlage der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" fur ein Allgemeines Wohngebiet.

Gemal den Ergebnissen der Uberschlagigen Berechnung wird insbesondere bei Nacht
der schalltechnische Orientierungswert fiir ein Allgemeines Wohngebiet am westlichsten
Baukdrper knapp unterschritten. Ein stadtebaulicher Handlungsbedarf besteht somit nicht.

Selbst bei einer geringfuigigen Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
fur ein Allgemeines Wohngebiet wére die Planung jedoch weiterhin stadtebaulich
vertretbar, da im Zuge der Bebauung von einer ausreichenden passiven Schalldammung
der AuRenbauteile der Gebaude auszugehen ist. Aktive SchallschutzmafRnahmen entlang
der B 10 sowie der Godramsteiner Straf3e sind aufgrund der ortlichen Situation von vorne
herein auszuschlieRen.

Bodenbelastungen

Nach Auswertung der Bauakten zum Planungsgebietergeben sich keine Hinweise auf
eine frihere bauliche Nutzung des Planungsgebietes. Fir das Planungsgebiet ist auch
kein Bunkerstandort kartiert.

Aus den vorliegenden Unterlagen ergeben sich somit keine Hinweise auf schadliche
Bodenverunreinigungen.

In einem historischen Lageplan befindet sich ein Hinweis auf die friilhere Existenz einer
Ziegelei im Umfeld des Planungsgebietes. Im Rahmen des Entwasserungs- und
Versickerungsgutachtens ergaben sich jedoch keine Hinweise auf eine derartige friihere
Nutzung. Vielmehr wurden ungestdrte Bodenverhaltnisse angetroffen.

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt — Abteilung Stadtplanung und  Seite 11
Stadtentwicklung — Satzungsfassung vom 09. Marz 2004



9.

Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan GS 4 - Begriindung

Stadtebauliches Konzept, Planinhalte sowie Planungsabwéagung

9.1 Bauliche Nutzung

9.1.1 Konzept

Grundlegende stadtebauliche Zielsetzung bei der TeilAnderung des Bebauungsplanes
"GS 4" ist die planungsrechtliche Zulassung einer angemessenen Wohnbebauung im
Planungsgebiet.

Dabei ist die Einbindung des Planungsgebiets in die umgebenden Siedlungsgebiete
sowie die Berlcksichtigung der besonderen Situation im Planungsgebiet (Bauen in
"zweiter Reihe", exponierter Standort) maf3geblich.

9.1.2 Festsetzungen

e Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht dem derzeit im
Wesentlichen bestehenden vorherrschenden Gebietscharakter.

Zum Schutz des bestehenden Gebietscharakters werden Schank- und Speisewirtschaften
sowie die gemal § 4 (3) 2 - 5 BauNVO ausnahmsweise mdglichen Nutzungen (sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) ausgeschlossen. Aufgrund der Grof3e und Position des Planungsgebiets
stellt das Planungsgebiet aus stadtebaulicher und verkehrstechnischer Sicht keinen
passenden Standort flr diese Nutzungen dar.

Die Einschrankung der zuldssigen Nutzungen ist in Hinblick auf die Ubergeordnete
Zielsetzung des Schutzes des Wohngebietscharakters, der GréRe und Lage des
Planungsgebiets vertretbar.

e Malf der baulichen Nutzung

Entsprechend der besonderen Lage des Planungsgebietes ist eine massive Bebauung
des Planungsgebietes stadtebaulich nicht vertretbar. Unter Bertcksichtigung der
Umgebungsnutzung und der nicht beabsichtigten 6ffentlichen VerkehrserschlieRung
erscheint eine Bebauung mit maximal drei Einzelhdusern in geringer baulicher
Verdichtung angemessen.

Die zulassige Grundflache wird daher anstelle der in einem Allgemeinen Wohngebiet
mdoglichen GRZ von 0,4 auf 0,25 begrenzt. Angesichts der planerisch beabsichtigten
Grundstlcksgrofien erlaubt auch eine GRZ von 0,25 eine ausreichende Grundflache fur

Stadtverwaltung Landau in der Pfalz — Stadtbauamt — Abteilung Stadtplanung und  Seite 12
Stadtentwicklung — Satzungsfassung vom 09. Marz 2004



Stadt Landau in der Pfalz - Bebauungsplan GS 4 - Begriindung

die einzelnen Gebaude (ca. 170 — 180 m?).

Die Lage der Gebaude ist durch Baufenster begrenzt. Der Gebaudestandort wird dabei
relativ genau vorgegeben, um eine gegenseitige Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen
von den jeweiligen Grundstiicken auf den Haardtrand zu minimieren.

Ebenfalls mit einem engen Rahmen vorgegeben werden die Flachen fur Stellplatze,
Garagen und Nebenanlagen. Diese dirfen nur innerhalb der Baufenster oder innerhalb
der gesondert fur Garagen und Stellplatze vorgesehenen Flachen errichtet werden. Diese
Regelungen dienen dazu, die Flache fir Neuversiegelungen zu begrenzen und
insbesondere eine groRe zusammenhangende Gartenflachen zu sichern. Gleichzeitig soll
eine dem Charakter des Gebiets und der Umgebung angepasste Bebauung sichergestellt
werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt, wobei jedoch durch die
Firsthohenfestsetzung sichergestellt wird, dass ein zweites Vollgeschoss nur im Dach
entstehen kann.

Die zulassige Firsththe wird fir jedes Grundstiick einzeln als Hohe tiber NN angegeben.
Eine Festsetzung Uber der Hohe des angrenzenden Gelandes ist nicht ausreichend
konkret bestimmt und erfolgt daher nicht. Grundlage der Firsththenfestsetzung ist jedoch
die Zielsetzung, nur eine Bebauung mit einer Héhe von ca. 8 m Uber vorhandenem
Gelande zuzulassen. Mit diesen Festsetzungen wird der exponierten Lage des
Planungsgebiets Rechnung getragen, die eine besondere Berlcksichtigung der
Auswirkungen der Bebauung auf das Landschaftsbild erfordert.

) Bauweise

Fur alle Grundsticke gilt die offene Bauweise. Gleichzeitig wird Einzelhausbebauung als
zulassige Bauweise festgesetzt. Damit soll der offene, groRzligige Baucharakter des
Gebiets gesichert werden.

o Zahl der Wohneinheiten

Zur Wahrung des Charakters der umgebenden Bebauung sowie angesichts der
ErschlieBungssituation erfolgt eine Beschrankung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten
auf zwei je Wohngebéude.

o Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend der Ubergeordneten Zielsetzung, die Festsetzungen auf das unbedingt

erforderliche MalRR zu begrenzen, erfolgen nur wenige bauordnungsrechtliche

Festsetzungen:

- Um eine raumbildende Gestaltung der Bebauung zu unterstiitzen und in Anbetracht
der besonderen Anforderungen an das Landschaftsbild wird die Hauptfirstrichtung
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festgesetzt.

- Zur Vermeidung gebietsuntypischer Dachformen und zu gro3er Dachflachen werden
nur Sattel- und Walmdacher mit 30° bis 35° Neigung zugelassen. Fir Garagen sind
zusatzlich auch Flachdéacher zulassig, wenn sie begriint werden.

- Zur Vermeidung einer UbermaRigen Zergliederung der Dachflachen werden
Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte auf die Halfte der Dachflache
begrenzt. Die Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte
darf 1/3 der zugehérigen Gebaudelange nicht Uberschreiten. Mit diesen Festsetzungen
wird sichergestellt, dass die Hauptdachflache gestalterisch wirksam bleibt.

- Die Hohe der Einfriedungen im Bebauungsplangebiet ist auf 1,80 m begrenzt. Die
Sockelhéhe darf maximal 0,30 m betragen. Einfriedungen aus Beton oder Mauerwerk
(aulRer fur den Sockel) sowie geschlossene Metallzdune werden nicht zugelassen.
Damit soll der Eindruck eines geschlossenen Charakters der Baugrundstiicke
vermieden werden.

- Mit den Festsetzungen zur Zahl notwendiger Stellplatze soll sichergestellt werden,
dass in ausreichendem Umfang auf den Privatgrundstiicken Abstellméglichkeiten fur
Pkw angelegt werden.

Die getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fihren zu Einschrankungen der
maglichen baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke. Diese Einschrankungen sind vor dem
Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung einer Erhaltung des Gebietscharakters
vertretbar.

9.1.3 Hinweise zur baulichen Nutzung

Neben den Festsetzungen zur zulassigen baulichen Nutzung werden mehrere Hinweise
zur baulichen Nutzbarkeit gegeben:

- Beiden Grindungen der Gebaude sind die Bestimmungen der DIN 1054 (Baugrund)
zu beachten.

- Beiden im Plangebiet durchzufiihrenden Tiefbauarbeiten sind die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und -pflegegesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor Beginn
dem Landesamt flir Denkmalpflege in Speyer anzuzeigen.

- Fur die geplante private ErschlieBungsstralle ergeben sich aus Griinden des
Brandschutzes fur die geplanten Gebaude Anforderungen, die bei der Realisierung zu
beachten sind.

- Es wird aufgrund der Hohenunterschiede zu den Nachbargrundstiicken darauf
hingewiesen, dass durch eine entsprechende Gestaltung der Bdschungsbereiche
sicherzustellen ist, dass vom Planungsgebiet keine nachteiligen Auswirkungen auf die
benachbarten Grundstiicke ausgehen.
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9.2

9.3

Dariber hinaus sind zur Klarstellung Hinweise zur Bezugshthe fur die
Firsth6henbestimmung sowie eine Auflistung der moglichen bei Bepflanzungen zu
verwendenden Pflanzenarten (s.a. Kap. 9.3) enthalten.

ErschlieBung

Der Anschluss des Planungsgebiets erfolgt wie derzeit bestehend an den Kapellenweg.
Eine offentliche VerkehrserschlieBung wird jedoch fir das Planungsgebiet nicht
vorgesehen, da eine offentliche ErschlieBung einerseits nicht erforderlich ist und
andererseits angesichts der beengten Zufahrtsverhéltnisse nicht in stadtebaulich
angemessener Weise hergestellt werden kann.

Daher wird eine private ErschlieBung des Planungsgebietes vorgesehen, wobei die
planungsrechtliche Absicherung durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes zugunsten der Baugrundsticke im Planungsgebiet erfolgt. Mit
abgesichert wird zudem das ohnehin bestehende Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Geladndes des Elisabethenstiftes, nachdem dieses Recht erforderlich ist, damit das
Gelande des Elisabethenstiftes auch von Norden her erreicht werden kann.

Die Breite des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes betragt in der Regel 4,00 m und ist nur an
der bestehenden Engstelle auf 3,50 m reduziert. Eine 4 m breite Verkehrsflache reicht fur
den Begegnungsfall Pkw/Pkw aus. Am westlichen Ende der privaten Verkehrsflache wird
eine Wendemaglichkeit vorgesehen, die fir Pkw dimensioniert ist. Eine regelmafige
Zufahrt von Lkw wird nicht ermdéglicht. Dementsprechend muss auch die Millentsorgung
unmittelbar am Kapellenweg erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die ndhere Festlegung der Trassierung der Versorgungsleitungen kann im
Bebauungsplan nicht geregelt werden. Allerdings wird mit der Festsetzung eines
Leitungsrechtes Richtung Godramsteiner Hauptstralle sichergestellt, dass eine
Leitungsfiihrung auch von bzw. nach Siden grundstiicksrechtlich mdglich ist.

Entsorgung

Zur Klarung der Art der Niederschlagswasserableitung wurde ein Entwasserungs- und
Versickerungsgutachten beauftragt (Prof. Czurda, September 2003). Gemal dem
Ergebnis der vor Ort durchgefuhrten Bodenuntersuchungen bzw. Versickerungsversuche
sind die vorhandenen Bodenschichten fr eine breitflachige Versickerung nicht geeignet.
Auch Alternativen zu einer breitflachigen Versickerung wie Versickerungsmulden,
Rigolen- oder Rohrversickerungen sowie Schachtversickerungen kommen angesichts der
Uberwiegend geringen Durchlassigkeiten des Untergrundes nicht in Frage.
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In Abstimmung mit den Entsorgungswerken Landau kann daher einer Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers in die o6ffentlichen Abwasserkanale zugestimmt
werden.

Die Entsorgungswerke verlangen jedoch dennoch, dass bei der Ableitung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser 8 2 Abs. 2 Landeswassergesetz zu
beachten ist. Es wird daher empfohlen
- die Oberflachenversiegelung auf das unvermeidbare Maf3 zu beschranken
- das Niederschlagswasser im Bereich der AuRenanlagen weitgehend mit offenen
Systemen (Mulden, Rinnen usw.) zu sammeln
- befahrbare Wege im Bereich der Aul3enanlagen, wenn sie tUberhaupt befestigt
werden und soweit technisch und/oder rechtlich nicht anders geboten, moglichst mit
wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen.

Weiter werden die Entsorgungswerke die Forderung erheben, dass der Einleitung des
Niederschlagswassers in den stadtischen Oberflachenkanal eine Auffanggrube bzw.
Zisterne mit einem nutzbaren Volumen von 25 | pro m2? Uberbauter Grundflache
einschlielich Garagen, jedoch von mindestens 3 m3 vorzuschalten ist. Das so
gesammelte Wasser kann als Brauchwasser dienen und/oder zur Gartenbewésserung
benutzt werden. Der Notuberlauf kann im Freispiegelgefdalle an den
Oberflachenwasserkanal angeschlossen werden, eine Entleerung der Grubensohle im
Freispiegelgefalle ist dagegen nicht gewahrleistet.

Ein Anschluss des Schmutz- wie auch des Regenwassers ist grundsatzlich sowohl an
den vorhandenen Kanal im Kapellenweg wie auch in der Godramsteiner Hauptstral3e
mdglich. An welchen Kanal angeschlossen wird, ist durch die kiinftigen Bauherren in
Abstimmung mit den EWL aufgrund der technischen Gegebenheiten (insbesondere
Anschlusshéhen der vorhandenen Leitungen) zu entscheiden.

9.4 Naturhaushalt, Landschaftsbild und Bodenschutz

Gemal 8§ la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen.
Grundlage fur die Berlcksichtigung der Vermeidung und des Ausgleichs der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ist der gemall 88 5 und 17
Landespflegegesetz von Rheinland-Pfalz erstellte Landespflegerische Planungsbeitrag
zum Bebauungsplan.

Ein Ausgleich ist gemal § 1a (3) BauGB jedoch nicht erforderlich fur Eingriffe, die bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Da aufgrund des
bisherigen Bebauungsplans von einer planungsrechtlichen Zulassigkeit einer Bebauung
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mindestens im Ausmal} der geplanten Bebauung auszugehen ist, entstehen somit keine
ausgleichspflichtige Eingriffe innerhalb des Planungsgebietes.

Im Landespflegerischen Planungsbeitrag sind griinordnerische Maflinahmen aufgefiihrt,
mit denen die Eingriffe in die Schutzguter Klima, Boden, Wasser, Arten und Biotope sowie
das Landschaftsbild vermieden bzw. vermindert werden kdnnen.

Konkret werden im landespflegerischen Planungsbeitrag folgende Festsetzungen
vorgeschlagen:

Begrenzung der Firsthéhen

Zur Minderung der Eingriffe in das Landschaftsbild wird die Firsth6he der zuléssigen
Gebaude begrenzt. Damit wird der exponierten Lage der Bebauung Rechnung getragen.
Die zulassigen Firsth6hen betragen ca. 8 m tiber Geldndeoberkante.

Abwéagungen und Umsetzungen im Bebauungsplan

Die vorgeschlagene Firsthbhenbegrenzung mindert die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und stellt sicher, dass nur eine eingeschossige Bebauung mit
ausgebautem Dachgeschoss entstehen kann. Die landespflegerische Zielsetzung
entspricht damit auch den stadtebaulichen Zielsetzungen. Die Umsetzung erfolgt in Form
einer Begrenzung der maximal zulassigen Gebaudehothe in Meter Uber NN.

Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung

Die zusétzliche Versiegelung im Planungsgebiet soll mdglichst weitgehend begrenzt
werden, ohne die angestrebte Nutzung unméglich zu machen. Daher soll die GRZ im
Bereich der zulassig werdenden Bebauung auf 0,25 festgesetzt werden.

Abwéagungen und Umsetzungen im Bebauungsplan

Die vorgeschlagene Reduzierung der GRZ auf 0,25 erlaubt angesichts der grofRen
Grundstiicksgrof3en eine angemessene Bebauung entsprechend den stadtebaulichen
Zielsetzungen. Der landespflegerischen Zielsetzung kann daher entsprochen werden. Die
Umsetzung erfolgt durch eine entsprechende Festsetzung der GRZ.

Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Grundsticksflachen

Zur Sicherung einer Mindestbegrinung der neu bebaubar werdenden Grundstiicksflachen
wird im landespflegerischen Planungsbeitrag vorgeschlagen, dass je angefangene 100 m?
der nach der festgesetzten GRZ nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den privaten
Baugrundsticken mindestens ein standortgerechter und heimischer Laubbaum bzw. ein
Obstbaumhochstamm regionstypischer Sorten zu pflanzen ist.

Abwéagungen und Umsetzungen im Bebauungsplan

Die Umsetzung erfolgt in Form einer Textlichen Festsetzung zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Da auf die festgesetzte GRZ Bezug
genommen wird, bedeutet die Festsetzung einer Mindestbegriinung keine grundlegende
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Einschrankung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstticksflachen.

Die geforderte Gehdlzbegrinung ist aus klimatischen und siedlungsgestalterischen
Grinden sowie aus Griinden der Erhaltung einer Mindestlebensraumqualitat fir Flora und
Fauna erforderlich.

Dachflachenbegriinung

Zur Minderung der Versiegelung sollen Flachdacher von Garagen nur als begriinte
Déacher ausgefuhrt werden. Vorzusehen st eine mindestens extensive
Dachflachenbegriinung mit einer Substratstarke von mindestens 5 cm.

Abwéagung und Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme wird als textliche Festsetzung Gbernommen, um auf diese Weise ein
Mindestmall an Bodenleben, an Standortqualitat fir Flora und Fauna sowie eine
Minderung der Erwarmung versiegelter Flachen zu erreichen.

Fassadenbegrinung

Fassadenabschnitte, die auf eine Lange von mehr als 5 m fenster- und tirlos sind, sollen
zur Minderung der Erwdrmung sowie zur Verbesserung der Einbindung in die Umgebung
mit je einer Kletterpflanze je 2 m laufender Fassade bepflanzt werden.

Abwéagung und Umsetzung im Bebauungsplan

Aus stadtebaulicher Sicht sind die Einbindung in das Landschaftshild sowie die
Sicherstellung eines kleinklimatischen Ausgleichs anzustreben. Daher erfolgt eine
Festsetzung als Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen.

Rickhaltung und Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser

Die innerhalb des Planungsgebiets auf Dach- und Verkehrsflachen anfallenden
Niederschlagswasser sollen getrennt vom hauslichen Schmutzwasser erfasst und
breitflachig auf den Grundstiicken zuriickgehalten und versickert werden, wobei fur die
anfallenden Dachflachenwasser auch eine Nutzung als Brauchwasser denkbar ist.

Abwéagung und Umsetzung im Bebauungsplan

Das zum Bebauungsplan erstellte Entwasserungs- und Versickerungsgutachten (Prof.
Czurda, September 2003) zeigt auf, dass der Untergrund im Planungsgebiet aufgrund
seiner Uberwiegend geringen Durchldssigkeit nicht fir eine dezentrale Versickerung
geeignet ist. Demzufolge kann der landespflegerischen Zielsetzung nicht gefolgt werden.

Begrenzung der Versiegelung der Stellplatzflachen

Zur Begrenzung der Versiegelung sollen die Stellplatzflachen mit wasserdurchléassigen
Belagen, wie z.B. Rasengittersteinen, offenfugigem Pflaster oder Mineralbeton, versehen
werden. Damit kann eine Versickerung der anfallenden Niederschlage und ein
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10.

11.

Mindestmal’ an Bodenleben sichergestellt werden.

Abwéagung und Umsetzung im Bebauungsplan

Eine entsprechende Regelung ist stadtebaulich sinnvoll und wiinschenswert. Die
entsprechende textliche Festsetzung als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft wird getroffen.

Auch nach Umsetzung der landespflegerischen Malinahmen bleiben im Planungsgebiet
Eingriffe in Natur und Landschaft maglich.

Eingriffe in Natur und Landschaft ergeben sich insbesondere durch eine verstarkte
Versiegelung und einen damit verbundenen Verlust natirlichen Oberbodens, eines
Verlustes versickerungsfahiger Oberflache, eines Verlustes von Lebensrdumen von Flora
und Fauna sowie einer verstarkten Erwarmung versiegelter Flachen. Diese Eingriffe sind
jedoch hinzunehmen, da sie bereits bislang baurechtlich zulassig sind.

Eine Uber die oben beschriebenen, nach AbwaAgung in den Bebauungsplan
Ubernommenen MalRnahmen hinausgehende Einschrankung der méglichen Eingriffe in
Natur und Landschaft wirde zu einer erheblichen Einschrdnkung der Nutzbarkeit der
Grundstucke fuihren. Eine solche Einschrankung ist jedoch nicht beabsichtigt. Vielmehr ist
es Zielsetzung der Stadt Landau, die bestehenden Bauflachen méglichst effektiv nutzbar
zu belassen.

Verfahren

Verfahrensschritt Datum

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 (1) BauGB) 25.02.2003
s - . 14.07.2003 bis

Frihzeitige Beteiligung der Birger (gem. § 3 (1) BauGB) 18.07.2003

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 4 ab 20.10.2003

BauGB)
Offenlagebeschluss 17.12.2003
Vom 02. Februar 2004
Offenlage (gem. § 3 (2) BauGB) bis einschlief3lich
02. Méarz 2004
Satzungsbeschluss (gem. § 10 (1) BauGB) 11.Mai 2004

Planumsetzung

11.1 Bodenordnung
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Im Planungsgebiet wird eine Grundstiicksneuordnung erforderlich. Diese soll jedoch ohne
ein férmliches Bodenordnungsverfahren auf privatrechtlicher Basis erfolgen.

11.2 Kosten
Die Umsetzung des Bebauungsplanes fuhrt zu keinem ErschlieBungsaufwand fir die
Stadt Landau.

Landau, den

Dr. Wolff
Oberblrgermeister
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