Stadt Landau in der Pfalz
%

Sitzungsvorlage

680/219/2020
Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Bauverwaltung 60.40.03.01
Datum: 02.06.2020
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 08.06.2020 Vorberatung N
Ausschuss fur 16.06.2020 Kenntnisnahme O
Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen
Stadtrat 23.06.2020 Entscheidung O

Betreff:

Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan , B2 — Neuaufstellung, 1. Teilanderung”
fUr den Bereich OstbahnstraBe/MaximilianstraBBe/LinienstraBe (Kaufhofareal)

Beschlussvorschlag:

Dem in der Anlage beigefigten Entwurf des stadtebaulichen Vertrages zum
Bebauungsplan ,B2 - Neuaufstellung, 1. Teildanderung” fur den Bereich
OstbahnstraBe/MaximilianstraBe/LinienstraBe wird zugestimmt.

Begrindung:

Der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz hat am 21.5.2019 den Aufstellungsbeschluss
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,B2 - Neuaufstellung, 1. Teilanderung”
gefasst und damit dem Vorhaben zur Schaffung eines Gebaudekomplexes mit einer
urbanen Nutzungsmischung zur Aufwertung und Belebung des Bahnhofumfeldes und
der OstbahnstraBBe im Grundsatz zugestimmt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, den Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan , B2
— Neuaufstellung, 1. Teildanderung” vorzubereiten.

Da das Vorhaben - entgegen der urspringlichen Annahme — durch 2 unterschiedliche
Vorhabentrager (Vorhabentrager 1 und Vorhabentrager 2) realisiert wird, wird die
Planung nicht weiter als Vorhabenbezogener Bebauungsplan, sondern fortan als
Angebotsbebauungsplan mit flankierendem stadtebaulichen Vertrag aufgestellt (es
wird auf die Ausfihrungen in der Sitzungsvorlage 610/621/2020 verwiesen).

Die Umsetzung des Vorhabens durch 2 Vorhabentrager macht im stadtebaulichen
Vertrag eine Differenzierung zwischen Bauvorhaben 1 (Umsetzung durch
Vorhabentrager 1) und Bauvorhaben 2 (Umsetzung durch Vorhabentrager 2)
erforderlich.

Der mit den Vorhabentragern abgestimmte (die Zustimmung des Ausschusses fur
Bauen, Stadtentwicklung und Wohnen vorausgesetzt) und bereits einseitig durch die
Vorhabentrager unterzeichnete stadtebauliche Vertrag liegt dieser Sitzungsvorlage als
Anlage bei.

Die wesentlichen Vertragsinhalte werden im Folgenden aufgefihrt:




Durchfihrungsverpflichtung

Vorhabentrager 1 verpflichtet sich zu einer ziigigen Durchfihrung des Vorhabens
und strebt eine Fertigstellung des Vorhabens zum Stadtjubilaum im Jahr 2024 an. Da
ein Vorhaben dieser GroBenordnung aber zahlreiche Unwagbarkeiten mit sich
bringt und die zeitlichen Risiken bei der baulichen Umsetzung durch die Corona-
Krise gestiegen sind, sind die Fristen fir die Umsetzung der einzelnen Meilensteine
groBzlgig ausgelegt und lassen theoretisch auch einen langeren
Umsetzungszeitraum zu, ohne vertragsbrichig zu werden und bspw.
Vertragsstrafen zahlen zu mussen.

— Vorhabentrager 2 werden langere Umsetzungszeitraume eingeraumt. Er kann sein
Vorhaben auch noch nach der Umsetzung des Vorhabens von Vorhabentrager 1
umsetzen.

Es ist bereits jetzt abzusehen, dass die im Vertrag einzeln aufgeflhrten Fristen bei
Weitem nicht ausgeschopft werden und insbesondere Vorhabentrdager 1 schon aus
wirtschaftlichen Grinden das Vorhaben zlgig umsetzt. Nach dessen schriftlicher
Aussagewird mit der Genehmigungsplanung bereits jetzt begonnen, um mit dem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Ende 2020 den Bauantrag einreichen zu
kénnen. Der Gebaudeabriss soll im ersten Quartal 2021 unmittelbar nach Auslaufen des
Mietvertrages mit Kaufhof beginnen. Der Baustart fir das neue ,Stadttor Landau” ist
dann far das dritte Quartal 2021 vorgesehen.

Kostentragung/Datenaustausch

Der Vorhabentrager 1 hat die Kosten flur den stadtebaulichen Wettbewerb getragen.
Die Kosten fur das Bebauungsplanverfahren und den Bebauungsplan tragen die
Vorhabentrager gemeinsam und stellen der Stadt alle Unterlagen zur Verfiigung.

Geforderter Wohnungsbau

Ein Anteil von 25 % der neu geschaffenen Wohnflachen werden dem geférderten
Mietwohnungsbau zugefUhrt. Zur Absicherung dieser Vereinbarung verpflichtet sich
der Vorhabentrager zur Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zu
Lasten der jeweils betroffenen Grundstlicke fur die Dauer der Mietbindungsperiode.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde vor der ersten Fortschreibung
der Quotierungsrichtlinie gefasst. Aus diesem Grund sind lediglich 25 % und nicht 33 %
der neu entstehenden Wohnflache als sozial geférderter Mietwohnungsbau zu sichern.
Eine Unterscheidung zwischen dem sog. ersten und dem sog. zweiten Férderweg wurde
ebenfalls aus diesem Grund nicht vorgenommen.

Zugénglichkeit des Innenhofs

Der Vorhabentrager 1 verpflichtet sich, die 6ffentliche Zuganglichkeit des Innenhofs des
Bauvorhabens1 tags und nachts herzustellen und aufrechtzuerhalten. Zur Sicherung der
Verpflichtung zugunsten der Stadt Landau in der Pfalz wird eine beschrankt persénliche
Dienstbarkeit zu Lasten des jeweils betroffenen Buchgrundstiicks eingetragen. Obwohl
es sich um ein Privatgrundstiick handelt, soll die Platzflache bzw. der Innenhof damit
einen offentlichen Charakter erhalten und maBgeblich zur Belebung des gesamten
Stadtbereichs um den Bahnhof beitragen.



Im Gegenzug daflr, dass der Bereich tags-und nachtsiber 6ffentlich zuganglich bleibt,
verpflichtet sich die Stadt mit dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrages fir die
Ubernahme der Unterhaltungs- und Instandhaltungspflicht der Platzoberfliche
(Pflasterbelag mit Bettungsschicht). Der im Blockinneren liegende Platz wird damit so
behandelt wie ein o6ffentlicher Platzraum, ohne dass fiur die o6ffentliche Hand
Unterhaltungspflichten fur die unter dem Platz liegende Tiefgarage entstehen.

Stellplatzablose

Die im Sinne von § 47 LBauO erforderlichen Stellplatze kénnen aller Voraussicht nach
nicht alle vom Vorhabentrager in der doppelstéckigen Tiefgarage errichtet werden. Die
nicht realisierbaren Stellplatze sollen abgeldst werden. Hierzu werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens weitere Abstimmungen erfolgen.

Hohlraum unter der MaximilianstraBe

Bis zum Jahre 2014 bestand zwischen dem Bahnhofsvorplatz und der OstbahnstraBe
eine offentliche FuBgangerunterfihrung. In der Anfangszeit des Kaufhofs diente diese
Unterfihrung auch als 6ffentlicher Zugang zum Untergeschoss des Kaufhofgebaudes
und es bestand eine Schaufensterfront. Die Schaufensterfront und der Zugang wurden
bereits zugemauert. Neben der Unterfihrung erstreckt sich zudem das Kellergeschoss
des Gebaudes bis unter die Strafe.

Sowohl die Unterfihrung wie auch der Teil des Kellergeschosses unter der
MaximilianstraBBe sind Bestandteil des gesamten Untergeschosses des Bestandsgebaudes
und konstruktiv miteinander verbunden. Die Unterfihrung wurde vom damaligen
Bauherrn als Teil des Gebaudes errichtet und finanziert. Die Unterfihrung wurde nicht
als Verbindung zwischen dem Bahnhofsvorplatz und der OstbahnstraBe, sondern als
Zugang zum Kaufhofgebaude errichtet und in das Kellergeschoss integriert.

Es ist nicht mdglich, die Unterfihrung abzutrennen und im jetzigen Zustand zu
belassen. Die MaximilianstraBe ware dann nicht mehr standsicher. Aus diesem Grund
wird mit dem Vertrag geregelt, dass der Hohlraum vom Vorhabentrager 1 in
Abstimmung mit der Stadt Landau dauerhaft verfullt wird.

Weiteres:

Der stadtebauliche Vertrag umfasst zuziglich zu den aufgefihrten wesentlichen
Regelungsinhalten noch weitere Bestimmungen u.a. zur Baustellenabwicklung, zum
Datenschutz, zum Haftungsausschluss der Stadt, zur Projektbeendigung oder auch
Vertragsstrafen, die im Falle einer Uberschreitung der Durchfiihrungspflichten geltend
gemacht werden kénnen.

Keine finanzielle Auswirkung

Nachhaltigkeitseinschdtzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigefigt: Ja O/ Nein x

Begrindung:

Es handelt sich um ein laufendes Bebauungsplanverfahren, weshalb von der Erstellung
einer Nachhaltigkeitseinschatzung abgesehen wird.



Anlagen:

Durchfihrungsvertrag mit Anlagen

Beteiligtes Amt/Amter:

Dezernat Il - BGM

Dezernat Il - hauptamtlicher BGO
Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb
Finanzverwaltung/Wirtschaftsféorderung
Umweltamt

Schlusszeichnung:
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