Stadt Landau in der Pfalz
NIEDERSCHRIFT

Uber die 3. Sitzung des Ausschusses fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
am Dienstag, 10.12.2019,
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Zu dieser Sitzung wurde unter gleichzeitiger Bekanntgabe der Tagesordnung
ordnungsgemaf eingeladen.

Ausschussmitglied Frau Kleemann beantragte, den Tagesordnungspunkt 2
»Baulandstrategie und Innenentwicklung (..)” aufgrund fehlender Informationen zu
vertagen.

Der Vorsitzende regte an, den Tagesordnungspunkt 2 zu behandeln und die
inhaltlichen Fragen im Verlauf der Diskussion zu klaren.

Damit bestand folgende Tagesordnung:

Tagesordnung

Offentliche Sitzung

1. Einwohnerfragestunde

2. Baulandstrategie und Innenentwicklung;
Ergebnisse der Baullickenabfrage im Stadtgebiet und Anwendung von
Innenentwicklungsinstrumenten
Vorlage: 610/590/2019

3. Bebauungsplan ,,C 40, EichbornstraBe / Ecke Hans-Boner-StraBBe”;
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
Vorlage: 610/591/2019

4, Satzung Uber die Veranderungssperre fir das Gebiet des Bebauungsplans
,C 40, EichbornstraBe / Ecke Hans-Boner-Stra3e” der Stadt Landau in der Pfalz
Vorlage: 610/593/2019

5. Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem Grundstick mit der
Flurstick-Nr. 951/1 in der Gemarkung Queichheim
Vorlage: 630/390/2019

6. Verschiedenes
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Offentliche Sitzung
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Niederschrift des Tagesordnungspunktes 1. (6ffentlich)
Einwohnerfragestunde

Es befanden sich keine Blrgerinnen und Blrger im Publikum, die Fragen hatten stellen
kénnen.
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Niederschrift des Tagesordnungspunktes 2. (6ffentlich)

Baulandstrategie und Innenentwicklung;
Ergebnisse der Baullckenabfrage im Stadtgebiet und Anwendung von
Innenentwicklungsinstrumenten

Der Vorsitzende rief die Sitzungsvorlage der Abteilung Stadtplanung und
Stadtentwicklung vom 02.12.2019, auf die verwiesen wird, auf und betonte, dass der
Auftrag des Stadtrates an die Verwaltung ,Innen- vor AuBenentwicklung” lautete und
die Stadtentwicklung, wie der folgende Vortrag von Herrn Kamplade verdeutlichen
werde, stark von der Innenentwicklung gepragt sei. Die Stadtverwaltung habe sich
ausdrucklich dem Thema ,Baulicken” angenommen, werde allerdings auch die
Ausweisung von Neubaugebietsflachen in den Stadtdérfern anstreben. Der Vorsitzende
Ubergab das Wort an Herrn Kamplade.

Herr Kamplade erlduterte zu Beginn seines Vortrages, welche Intentionen hinter der
~Baullickenabfrage” steckten und wie eine Baullicke zu definieren sei. Demnach musse
ein Grundstick erschlossen und verhaltnismaBig klein, d.h. < 2.000 gm, sein.

Anfangs, so Herr Kamplade, sei die SchlieBung von Baullcken dynamisch gewesen,
spater, also ab dem Jahr 2015, wurde die Entwicklung langsamer, weil die
Entwicklungshemmnisse auf den verbliebenen Baullicken starker seien. Zu beobachten
sei, dass es meist in den Stadtdorfern, insbesondere in alteren Neubaugebieten,
Baullicken gebe. Besonders die Stadtdorfer Arzheim, Dammheim und NuBdorf wirden
im Verhaltnis zu ihrer GroBe eine recht hohe Anzahl von Bauliicken aufweisen. Teuer
erschlossene Baugrundstlicke wurden bisher nicht bebaut, obwohl Baurecht bestiinde.
Die heutige Baulandentwicklung lieBe dies nicht mehr zu, betonte Herr Kamplade, da
die Stadt das Zwischenerwerbsmodell bzw. Ankaufsmodell bei Grundsticken anwende
und die Bauherren somit verpflichtet seien, innerhalb einer gewissen Zeit zu bauen
bzw. einen Bauantrag zu stellen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (SGD Sud) bestatigt, dass Landau
hinsichtlich der Reduzierung der innerértlichen Baullcken gut aufgestellt sei. Statistisch
gesehen befande sich Landau in der Region sogar auf den Spitzenpldatzen — obwohl
Konversionsflachen nicht bei der Betrachtung bertcksichtigt werden.

Weiterhin ging Herr Kamplade auf die Baulandentwicklungsstrategien der Stadt ein
und stellte die Methodik der Eigentimerbefragung vor. Die ermittelten
Eigentimerinnen und Eigentimer wurden zunachst schriftlich kontaktiert. Ihnen wurde
ein Fragebogen mit simplen Fragen Ubersandt, fur den es einen Ricklauf von ca. 59 %
gab. Die Abfrage ergab allerdings, dass etwa 80 % der Baullicken blockiert seien und
keine  Entwicklung  gewollt oder mdglich sei. Offensichtlich  seien
GrundstUckseigentimer zurickhaltend gegentber der Stadt, Entwicklungsbereitschaft
zu zeigen, da entgegen der Befragung, die vor Jahren ahnliche Ergebnisse brachte, die
Anzahl der Baullicken sinke. Letzteres sei fir ihn auch ausschlaggebend, das Tubinger
Modell hinsichtlich des Baugebots nicht in Betracht zu ziehen. Herr Kamplade empfahl,
von Baugeboten abzusehen und die Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentimer
nicht zum Grundsticksverkauf zu zwingen. Neben dem hohen Verwaltungsaufwand,
der damit einherginge, gebe es ein groBes Akzeptanzproblem, da es ein starker Eingriff
in das Eigentum der Menschen bedeute. Vielmehr sollten Bauwillige unterstitzt
werden. Auch hoheitliche Instrumente, wie z.B. die Einfihrung der Grundsteuer C,
sollten abgewartet werden.

Der Vorsitzende erganzte Herrn Kamplade um politische Betrachtungsweisen. Demnach
wirde die Zeit far die Stadt arbeiten und persénliche Verdnderungen der
GrundstUckseigentimer (Stichwort: Erbfall) kénnten zum Verkauf bzw. zur Bebauung
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von Grundstlcken fuhren. Auch die scharfere Besteuerung in Form der Grundsteuer C
fur unbebaute Grundstlicke, fur die bereits Baurecht besteht, kénnte mitunter zur
SchlieBung von Bauliicken fihren. AbschlieBend betonte der Vorsitzende, dass auf allen
Fachebenen das Recht in das Eigentum einzugreifen, diskutiert werde und dahingehend
die Entwicklung abzuwarten sei.

Ausschussmitglied Frau Heidbreder dankte Herrn Kamplade fir dessen Darstellungen.
Erfreulich sei die Halbierung der Baulicken. Doch wie sei dies zu erklaren? Welche
strategischen Ideen steckten dahinter?

Nachdenklich stimme Frau Heidbreder, dass die Anzahl der Baullicken in den
Stadtdoérfern hoch sei und zugleich hohe Leerstande Gberwiegend in den Ortskernen zu
verzeichnen seien. Was kénnte unternommen werden, um das ,Gut Boden” zu
schitzen?

Gebe es zusammenliegende Baullcken, die beispielsweise im Blick auf den
Verwaltungsaufwand gemeinsam entwickelt oder mit z.B. Urban Gardening Konzepten
versehen werden kénnten?

Herr Kamplade konnte auf Frau Heidbreders Frage hinsichtlich des Rickgangs der
Baullicken keinen wissenschaftlichen Nachweis fihren. Es handele sich um einen
.StrauB an Grianden”. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt und der in Landau
zugehaltene ,Deckel” fur die AuBenentwicklung fuhrten sicherlich zur SchlieBung der
Baulticken, auch wenn die Preise fur die erschlossenen Grundstlicke hoch seien. Aber
auch die hohen Preise wirden letztlich die Verkaufsbereitschaft der
Grundstickseigentimerinnen  und  -eigentimer  steigern.  Weiterhin  hatten
Ortsvorsteher Gespriache mit Verkaufsbereiten gesucht und Uberzeugungsarbeit
geleistet.

Eine Zwischennutzung der Grundstlicke sei schwierig, schatzte Herr Kamplade ein. Fur
.Urban Gardening” seien die Grundstlcke zu klein und es sei nicht empfehlenswert, die
Grundstlicke zu lange ruhen zu lassen. Denn sobald sich geschitzte Tier- oder
Pflanzenarten ansiedeln, wirden die Anforderungen an die Bauherren und Kosten
steigen.

Ausschussmitglied Herr Loffel sprach Herrn Kamplade seinen Dank aus und sah den
.Bauboom” in Landau durch die Prasentation bestatigt. Die Kehrseite sei allerdings,
dass allmahlich die bebaubaren Grundstlicke ausgehen und die Verwaltung sich auf
groBere Flachen wie z.B. den ehemaligen Rangierbahnhof konzentrieren sollte.
Weiterhin gab Herr L&ffel zu verstehen, dass er sich nicht mit dem Tubinger Modell
anfreunden kénne. Er empfahl, die ,Finger weg” von Eingriffen in das Eigentum zu
lassen. Vielmehr sollte das Augenmerk auf der Beratung von Bauwilligen liegen.
AbschlieBend teilte Herr Loffel mit, dass er und seine Stadtratsfraktion der
Sitzungsvorlage zustimmen werden.

Ausschussmitglied Herr Maier schloss sich seinem Vorredner gréBtenteils an und
vertraute der Verwaltung mit ihrer Einschatzung.

Herr Maier war davon Uberzeugt, dass sich die Verwaltung zukinftig die Abfrage zur
Bauwilligkeit der Grundstickseigentimerinnen und -eigentiimer sparen kénne. Auch
im Hinblick auf die stetige Reduzierung der Anzahl der Baulicken. Positiv sah Herr
Maier, dass die unbebauten Grundstiicke gut fur das Klima seien.

Ausschussmitglied Herr Freiermuth konnte nachempfinden, weshalb die Baubereitschaft
der Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer verhalten sei. So sei aufgrund der
Wertsteigerung ein Bauplatz eine , gute Bank” und oftmals werde das Baugeldande fur
Kinder oder Enkel reserviert.
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Herr Freiermuth sah weiterhin ein Problem mit der Anwendung des Baugebots bei
Altfallen. Im Ankaufsmodell hingegen kénnte die Anwendung sinnvoll sein. Die Stadt
sollte bewusst steuern. Die Einfihrung der Grundsteuer C sei zudem begruBenswert.
Zu guter Letzt hinterfragte Herr Freiermuth, ob denn alle Baullcken ,zugekleistert”
werden mussten. Oftmals gebe es dort eine 6kologische Vielfalt, die ebenfalls
erhaltenswert sei.

Ausschussmitglied Frau Kleemann monierte, dass eine Karte mit der Verortung von
BaullUcken und Leerstanden nicht zur Verfigung gestellt wurde. Wirden Baullicken in
den Bereich von Stadtebauférderungsgebieten fallen? Zudem hatte sie gerne eine
Gegenuberstellung der Kosten der Eigentimerabfrage und der ErschlieBung.

Herr Kamplade versicherte Frau Kleemann, dass sie Einsicht in das Kartenmaterial und
die umfassenden Auswertungen nehmen kénne, ihr jedoch aus Datenschutzgrinden
keine Unterlagen zur Verfliigung gestellt werden.

Zu Frau Kleemanns Frage hinsichtlich der Férderprogramme erklarte Herr Kamplade,
dass es in den Stadtebauférdergebieten der Innenstadt keine Baullcken gebe und in
den Sanierungsgebieten Arzheim / NuBdorf die Anzahl der Baulicken sehr
Uberschaubar sei. Die meisten Licken gebe es in den alteren Neubaugebieten.

In Bezug auf die Gegenulberstellung der Kosten antwortete Herr Kamplade, dass nur
eine grobe Schatzung gegeben werden kdnne, diese jedoch beachtlich sei, weil fur jede
Baullicke umfassende Gesprache gefihrt werden mussten.

Ausschussmitglied Herr Niederberger mahnte zur Vorsicht in Bezug auf das zur
Verfligung stellen von Daten. Zudem riet er davon ab, einen ,riesen Aufwand” fir das
»Nachtelefonieren” zu betreiben.

Ausschussmitglied Herr Eichhorn hatte eine Frage zum hoheitlichen Instrument des
Baugebotes. Weshalb wurde dieses Instrument nicht im Bereich der ehemaligen VR
Bank an der Ecke MarktstraBe/Martin-Luther-StraBe angewendet?

Herr Kamplade ging auf Herrn Eichhorns Frage ein und erklarte, dass im genannten
Beispiel ein zu hohes Risiko fir die Stadt bestand. Die Stadt musste in letzter
Konsequenz in Ersatzvornahme gehen, was bei bebauten Grundstlicken fir die Stadt
teuer werden kénnte.

Seitens der Ausschussmitglieder gab es keinen weiteren Klarungsbedarf, so dass der
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen einstimmig bei einer Enthaltung
die nachfolgenden Beschlussvorschlage dem Stadtrat empfahl.

Beschlussvorschléage:

1.  Der Schwerpunkt der Innenentwicklung soll weiterhin auf der Aktivierung
groBerer zusammenhangender Flachenpotenziale im Stadtgebiet und den
Stadtdorfern liegen.

2.  Die Aussprache von Baugeboten gegeniber Eigentimerinnen und Eigentimern
von Baullcken wird zurtickgestellt.

3. Bauwillige Eigentimer von Baullcken werden weiterhin mit hoher Prioritdt
beraten und von der Verwaltung bei der baulichen Nutzung von Baulicken und
der Beseitigung von Leerstdanden intensiv unterstitzt.
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Bebauungsplan e 40, EichbornstraBBe / Ecke Hans-Boner-StraBe”;
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Niederschrift des Tagesordnungspunktes 3. (6ffentlich)

Der Vorsitzende fihrte in die Sitzungsvorlage der Abteilung Stadtplanung und
Stadtentwicklung vom 22.11.2019, auf die verwiesen wird, gemeinsam mit dem
folgenden Tagesordnungspunkt 4 ,Satzung Uber die Veranderungssperre (..)” ein, da es
fur diese einen thematischen Zusammenhang gab. Der Vorsitzende tbergab sodann das
Wort an Herrn Kamplade fir weitere Ausfihrungen.

Herr Kamplade erklarte, dass der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan C 40
notwendig sei, um die Veranderungssperre, vgl. Tagesordnungspunkt 4, anzuwenden.
Herr Kamplade betonte, dass eine Bebauung nicht verhindert werden solle, sondern es
lediglich um die Steuerung hin zu einer maBvolleren Nachverdichtung gehe.

Ausschussmitglied Herr Léffel fragte, ob Gesprache mit den Bauherren gefihrt wurden,
was direkt bejaht wurde.

Weiterhin wollte Herr Loffel wissen, ob das Plangebiet bis zur StraBe Im Léhl erweitert
werden kénnte. Denn er kénne sich vorstellen, dass dies sinnvoller in Anbetracht der
Kosten sei. Insgesamt fand Herr Loffel begrtiBenswert, dass der Bebauungsplan C 35 die
Grundlage fur den Bebauungsplan C 40 sei.

Herr Kamplade ging auf Herrn Loffels Fragen ein und bestatigte, dass die Erweiterung
des Plangebiets denkbar erscheine. Jedoch sei diese nicht mit dem FNP 2030-Entwurf
und Naturschutz konform. Aufgrund dessen wurde der Ansatz einer einreihigen
Bebauung verfolgt.

Ausschussmitglied Frau Rocker bedauerte, dass die Gesprache mit dem Vorhabentrager
nicht zu einem anderen Ergebnis fihrten. |hr war noch wichtig zu erwahnen,
Umweltgutachten fur die weitere Betrachtung einzuholen.

Ausschussmitglied Frau Heidbreder sei im Allgemeinen fur Nachverdichtungen und
werde der Sitzungsvorlage deshalb nicht zustimmen. Es sei ihrer Ansicht nach nicht
erforderlich, den Villencharakter des Gebietes zu erhalten.

Ausschussmitglied Herr Freiermuth appellierte im Gegensatz zu Frau Heidbreder, den
gebietstypischen Charakter zu wahren und hielt daher auch eine Veranderungssperre
(vgl. Tagesordnungspunkt 4) fur sinnvoll.

Ausschussmitglied Herr Niederberger hinterfragte, ob die Entstehung von flnf
Wohneinheiten den hohen Aufwand und die Kosten fir ein Bebauungsplanverfahren
und eine Veranderungssperre rechtfertigen wirden.

Der Vorsitzende erinnerte daran, wie der Auftrag des Stadtrates an die Verwaltung
lautete und dieser nun mit den vorgelegten Sitzungsvorlagen vollzogen werde.

Ausschussmitglied Frau Kleemann hielt die Vorgehensweise fir gut, da diese als wichtig
fur die Akzeptanz von Antragen zu werten sei. Sie regte an, dennoch vorsichtig zu
bleiben.
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Weiteren Klarungsbedarf gab es nicht, so dass der Ausschuss fur Stadtentwicklung,

Bauen und Wohnen im Anschluss mehrheitlich bei vier Gegenstimmen und einer
Enthaltung dem Stadtrat die nachgenannten Beschlussvorschlage empfahl.

Beschlussvorschlége:

1. Fur das in der Anlage umgrenzte Gebiet der Gemarkung Landau, westlich der
EichbornstraBe wird gemaB § 2 Abs. 1 BauGB der Bebauungsplan ,C 40,
EichbornstraBBe / Ecke Hans-Boner-Stra3e” aufgestellt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss Uber die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,C 40, EichbornstraBe / Ecke Hans-Boner-Stra3” ortstblich
bekannt zu machen.
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Satzung Uber die Veranderungssperre fiir das Gebiet des Bebauungsplans
»C 40, EichbornstraBBe / Ecke Hans-Boner-StraBBe” der Stadt Landau in der Pfalz

Niederschrift des Tagesordnungspunktes 4. (6ffentlich)

Der Vorsitzende rief den Tagesordnungspunkt zur Sitzungsvorlage der Abteilung
Stadtplanung und Stadtentwicklung vom 22.11.2019 zusammen mit dem vorherigen
Tagesordnungspunkt 3 auf.

Seitens der Ausschussmitglieder gab es keinen weiteren Klarungsbedarf, so dass der
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen mehrheitlich bei vier
Gegenstimmen und einer Enthaltung die nachfolgenden Beschlussvorschlage dem
Stadtrat empfahl.

Beschlussvorschléage:

1. FUr das Gebiet der Gemarkung Landau, westlich der EichbornstraBe wird eine
Veranderungssperre gem. § 14 Abs. 1i. V. m. § 16 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss Uber die Satzung der
Veranderungssperre ortstiblich bekannt zu machen.
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Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick mit der
Flursttick-Nr. 951/1 in der Gemarkung Queichheim

Niederschrift des Tagesordnungspunktes 5. (6ffentlich)

Der Vorsitzende leitete in die Informationsvorlage der Bauordnungsabteilung vom
12.11.2019, die der Niederschrift als Anlage beigefiigt ist, ein und tGbergab das Wort an
Herrn Kamplade.

Herr Kamplade erwahnte, dass es sich zwar bei der geplanten Bebauung mit Flachdach
und hochformatigen Fenstern um einen Widerspruch zur gultigen Gestaltungssatzung
fur den Ortsteil Queichheim handele, sich das Wohnhaus jedoch gut in die vorhandene
Bebauung des Blumengeschafts einflUgen wirde.

Ausschussmitglied Herr Loffel war gespannt, wie der Ortsbeirat das Vorhaben bewerten
werde. Letztlich wirde das Bauvorhaben nicht im Ortskern liegen und das ortstbliche
Erscheinungsbild beeintrachtigen.

Ausschussmitglied Frau Kleemann fragte zum Verstandnis, ob es sich um eine
ruckseitige Bebauung handele.

Herr Kamplade ging auf Frau Kleemanns Frage ein und erklarte ihr, dass dies im Sinne
der Satzung so gesehen werden kénnte und bei Bebauungen in zweiter und/oder
dritter Reihe durchaus eine Errichtung von Flachddachern moglich sei, da die
Gestaltungssatzung nicht greife.

Ausschussmitglied Herr Maier hielt es fur sinnvoll, die Gestaltungssatzungen, wie bereits
von der Verwaltung veranlasst, zu Uberarbeiten.

Der Vorsitzende erklarte im Anschluss die Informationsvorlage als zur Kenntnis
genommen.
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Niederschrift des Tagesordnungspunktes 6. (6ffentlich)
Verschiedenes

Kaufhof-Areal

Herr Kamplade informierte den Ausschuss dariber, dass im Moment die Planungen im
Hintergrund laufen, man sich weitgehend im Zeitplan befinde und derzeit Gesprache
mit Anliegerinnen und Anliegern gefihrt werden. Ende Januar 2020 kénne die
frihzeitige Beteiligung des Bebauungsplanes angestoBen werden. Eine Sitzungsvorlage
zur Offenlage werde voraussichtlich im April 2020 in den Gremienlauf gehen.

Anhand eines Modells zeigte Herr Kamplade die aktuelle Planung. Das Tiefgeschoss
werde eine héhere Anzahl von Parkplatzen erhalten. Die Markthalle werde eine Ebene
hoéher angesiedelt. Weiterhin, so Herr Kamplade, werde das Nachbargrundstlick in die
Planung integriert, aber erst zwei bis drei Jahre spater bebaut.

Ausschussmitglied Herr Freiermuth fragte, weshalb es einen zeitlichen Versatz gebe.

Herr Kamplade antwortete auf Herrn Freiermuths Frage, dass dieser zeitliche Versatz
nicht auf ein Verschulden der Verwaltung zurickzufiihren sei. Vielmehr liege dies in
Gesprachen zwischen Marktbetreibern und den Eigentimern des Areals begrindet. Es
gebe jedoch keinen Grund misstrauisch zu sein. Die Entwicklung laufe insgesamt gut.

Ausschussmitglied Herr Niederberger hatte eine Frage zu dem noch zu integrierenden
Gebaude (,Zipfel”) bzw. Grundstick.

Herr Kamplade betonte, dass es sich um ein eigenstandiges Gebaude handeln werde,
das sich lediglich duBerlich dem Gebaudekomplex anpasse.

Ausschussmitglied Herr Schmidt wollte wissen, ob es AuBenparkplatze geben werde.

Herr Kamplade nahm Bezug auf Herrn Schmidts Frage und verneinte diese. Der derzeit
genutzte Parkplatz werde Uberbaut. Insgesamt sollen ca. 180 Tiefgaragenparkplatze
auf zwei Ebenen entstehen.

Ausschussmitglied Herr  Niederberger interessierte sich daftir, wo die
Tiefgarageneinfahrt verortet werde.

Herr Kamplade erlduterte Herrn Niederberger, dass es lediglich eine
Zufahrtsmoglichkeit in der LinienstraBe geben werde.
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Die Niederschrift Gber die 3. Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen der Stadt Landau in der Pfalz am 10.12.2019 umfasst 7 Teilprotokolle. Sie
enthalt die fortlaufend nummerierten Blatter 1 bis 26.

Vorsitzender

Thomas Hirsch
Oberbirgermeister

SchriftfUhrerin

Madlene Spielberger
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