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Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen

Hauptausschuss 03.11.2020 Vorberatung O
Stadtrat 17.11.2020 Entscheidung O
Betreff:

Bebauungsplan ,B 2 — Neuaufstellung, 1. Teildanderung” fir den Bereich OstbahnstraBe/
MaximilianstraBe/ LinienstraBe (Kaufhofareal); Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1
Baugesetzbuch

Beschlussvorschlag:

1. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB werden die im Rahmen der Beteiligung der Behoérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen zur
Entwurfsfassung vom Mai 2020 entsprechend den in der als Anlage 4 beigefugten
Synopse vom September 2020 niedergelegten Abwagungsvorschlagen der
Verwaltung abgewogen. Die Synopse ist Bestandteil dieses Beschlusses.

2. Der Bebauungsplan ,B2 - Neuaufstellung, 1. Teildanderung” fir den Bereich
OstbahnstraBe/ MaximilianstraBe/ LinienstraBe (Kaufhofareal) wird gemaB § 10
Abs. 1 Baugesetzbuch in der Fassung vom September 2020 als Satzung beschlossen
und die Begriindung gebilligt.

Begrindung:

1.  Planungsanlass und Planungsziele

Durch die Eré6ffnung eines groBBen , Kaufhof”-Warenhauses im Jahr 1964 entstand auf
dem Grundstick in der OstbahnstraBe 36 in Landau in der Pfalz ein markanter, dem
damaligen Zeitgeist entsprechender Stadteingang direkt am Bahnhofsvorplatz. Far
mehrere Dekaden Ubernahm der Kaufhof eine wichtige Funktion im
Einzelhandelsgeflige der Innenstadt. Mittlerweile wird das marode Gebaude nur noch
in drei Ebenen als Verkaufsflache genutzt, weite Bereiche stehen leer und weisen
erhebliche Bauschdaden auf. Der Gebdudekomplex wird der pradestinierten und
strategisch  wichtigen Lage im Stadtgefige =zwischen Hauptbahnhof und
Hauptgeschaftszentrum heute nicht mehr gerecht. Untersuchungen der Bausubstanz
ergaben, dass durch die fortgeschrittene Schadigung der Substanz eine Sanierung und
ein Erhalt des Gebaudes weder sinnvoll noch wirtschaftlich tragbar ist. Das Gebaude ist
nicht in die Denkmalliste eingetragen, so dass kein Denkmalschutz fur das Objekt
besteht.

2018 erwarb ein Projektentwickler aus Bayern die Immobilie. Die neue Eigentimer-
gesellschaft strebt den Abriss der bestehenden Bausubstanz an und méchte das Areal zu




einem pragenden, innerstadtischen Quartier entwickeln, das als besondere Adresse und
~Ostliches Stadttor” den Auftakt zur Innenstadt darstellen soll.

Um die bestmogliche Losung fir eine Neuentwicklung des Areals zu finden und um der
stadtstrukturellen und stadtraumlichen Bedeutung des Grundstickes im Zuge einer
Neuentwicklung ausreichend Rechnung zu tragen, wurde im Herbst/ Winter 2018 vom
Vorhabentrager in Abstimmung mit der Verwaltung ein Realisierungswettbewerb
durchgefliihrt, dem eine breite Blrgerbeteiligung vorgeschaltet war. Gefordert wurde
eine Konzeption, die eine urbane und flexible Nutzungsmischung aus Geschafts-, Blro-
und Wohneinheiten in anspruchsvoller Architektursprache bietet und das
Bahnhofsumfeld sowie den Boulevard OstbahnstraBBe in der dstlichen Innenstadt weiter
belebt und aufwertet. Wahrend in den unteren Etagen Nutzungen wie Einzelhandel
und Gastronomie implementiert werden sollten, waren fir die oberen Etagen Dienst-
leistungen, Blronutzungen, Wohnnutzungen sowie ggf. Freizeit- und Hotelnutzungen
vorgegeben. 25% (sog. , Altfall”, vor der Fortschreibung der Quotierungsrichtlinie) der
entstehenden Wohnungen mussten gemdB der Quotierungsrichtlinie als sozial
gefoérderter Wohnungsbau vorgesehen werden. Dariber hinaus galt es, eine sinnvolle
und gestalterisch hochwertige Verknlpfung des angrenzenden 6ffentlichen Raumes
mit dem neuen Quartier herzustellen.

Als 1. Preistrager des Realisierungswettbewerbes ging das Architekturbiro Tilman
Probst aus Minchen hervor. Der Siegerentwurf Gberzeugt als gestalterisch hochwertige,
funktionale und wirtschaftliche Lésung, so dass der Vorhabentrager beabsichtigt die
Neuentwicklung des Areals auf dieser Grundlage vorzunehmen.

2. Vorhabenbeschreibung

Die Planungskonzeption sieht eine Blockrandbebauung vor, die einen groBzlgigen
Innenhof umschlieBt und mit einem 10-geschossigen Hochhaus als stadtebauliche
Dominate im nordéstlichen Eckbereich den Auftakt bzw. die Eingangssituation zur
Innenstadt definiert. Der Block nimmt auf allen drei StraBenseiten die vorhandenen
Baufluchten auf und starkt dadurch mit klaren Raumkanten die jeweiligen
StraBenrdaume. An der OstbahnstraBe 6ffnet sich der Baublock mit einem breiten
Durchgang im Erdgeschoss zu einem groBzigigen, zentralen und 6ffentlich genutzten
Innenhof. Weitere Zugdnge von der MaximilianstraBe, von der StraBenkreuzung
MaximilianstraBe/ LinienstraBe und der LandwehrstraBBe vernetzen den Innenhof mit
der Umgebung. Das gesamte Erdgeschoss ist dem Einzelhandel vorbehalten.
BUronutzung wird in zwei Obergeschossen zur Maximilianstra3e hin etabliert. In den
oberen Geschossen ist Wohnnutzung vorgesehen. Im obersten Geschoss des Turmes
wird eine dem Publikumsverkehr zugdngliche Nutzung, in Form eines Restaurants,
Cafés, Bistros 0.a. untergebracht. Das oberste Geschoss wird Uber eine Aussichtsterrasse
verfigen.

Zur Deckung des Stellplatzbedarfes ist die Ausbildung einer zweigeschossigen
Tiefgarage angedacht. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Gber die LinienstraBe. Auch
die Ver- und Entsorgung wird Uber eine Anlieferzone im EG an der LinienstraBe
abgewickelt.

Eine genaue Konzeptbeschreibung kann der Begrindung zum Bebauungsplan
entnommen werden.

Planungsfortschritt seit dem Aufstellungsbeschluss/ Anderungen zum
Wettbewerbsergebnis

Trotz Beibehaltung der Gesamtkonzeption hat sich mit dem Fortschreiten der Planung
gezeigt, dass marginale Anpassungen des aus dem Wettbewerb hervorgegangenen
Entwurfes erforderlich wurden. Diese Anderungen werden nachfolgend skizziert:




- Die urspringlich geplante Einzelhandelsnutzung im 1. UG (Markthalle) entfallt,
sodass beide Untergeschosse ausschlieBlich fur die Deckung des Stellplatzbedarfes
in Anspruch genommen werden kdénnen.

- Der Wegfall der Einzelhandelsnutzung im Untergeschoss wird durch eine
VergroBerung der Einzelhandelsflaiche im Erdgeschoss kompensiert. Der
groBzlgig angedachte Platzbereich im Blockinnern erfahrt in diesem
Zusammenhang eine Verkleinerung seiner Flache im sudlichen Bereich. Da der
Innenhof in Ganze -nach wie vor- eine verhaltnismaBig sehr groBe Flache
verzeichnet, die es zu bespielen gilt, kann der Verkleinerung aus fachlicher Sicht
zugestimmt werden.

- Das oberste Turmgeschoss soll nicht nur Flachen fir eine gastronomische Nutzung,
sondern auch Flachen fur andere, der Offentlichkeit zuganglichen Nutzungen
erhalten. Die Vermietbarkeit einer Gastronomie, die eine solch umfangreiche
Flache — wie im Siegerentwurf des Wettbewerbs vorgesehen — zum Gegenstand
hat, wurde im Planungsverlauf vom Investor zunehmend in Frage gestellt. Die
Verwaltung schlagt vor, diesen Bedenken zu folgen. Die Problematik der
Vermietbarkeit gréBerer Gastronomieflachen wurde in der Vergangenheit bereits
an anderen Objekten im Stadtgebiet deutlich (siehe bspw. Deutsches Tor). Mit
dem stadtebaulichen Vertrag wird sichergestellt, dass die Gastronomie Uber einen
Gastraum von mindestens 150 m2 und einen offenen AuBenbereich/ Dachterrasse
verfligen wird.

- Das Turmgebaude an der Ecke MaximilianstraBe/ OstbahnstraBe wird mit 38m
geringflgig hoher ausgefuhrt als es das urspringliche Wettbewerbsergebnis
vorsieht (37,10 m). Die Gebaudeerhéhung ist als unwesentlich einzustufen und
wird nicht wahrnehmbar in Erscheinung treten. Sie ist deshalb aus stadtebaulicher
Sicht vertretbar.

3. Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Gemarkung Landau in der Pfalz.
Ostlich des in der &stlichen Innenstadt gelegenen Grundstiicks schlieBt der
Hauptbahnhof mit dem Bahnhofsvorplatz und der Busbahnhof an. Nérdlich des
Vorhabengrundstiicks befindet sich der bereits neu gestaltete Parkplatz an der
MaximilianstraBe. Stdlich und westlich des Areals grenzen Wohn- und
Geschaftsnutzungen an.

Der Geltungsbereich mit einer Flache von ca. 0,55 ha umfasst die Flursticke 5137/2,
5141, 5080/20 (teilweise), 2526/45 (teilweise) und 5156/1 (teilweise). Die genaue
Abgrenzung kann der beigefligten Anlage 1 entnommen werden.

Das Areal wird Uber die folgenden vier StraBenzlige erschlossen:
- OstbahnstraBe im Norden

- MaximilianstraBe im Osten

- LinienstraBe im Suden

- Landwehrstra8e im Westen

4. Grundstucksverhaltnisse und verfahrensrechtliche Besonderheiten/
Vorhabentragerkonstellation

Der o. g. Projektentwickler, der die Kaufhofimmobilie erwarb, ist Eigentimer des
Flurstuckes 5137/2.

Das Flurstick 5141, im Westen des Geltungsbereichs, gehért einem weiteren
Eigentimer, der ebenfalls als Projektentwickler auftritt. Jener hat sich mit der
Uberplanung und Entwicklung seines Areals einverstanden erklart. Da die



Zusammenlegung der beiden privaten Flachen ein hochwertiges stadtebaulich-
architektonisches Gesamtkonzept erlaubt, wurde die Uberplanung des Flurstiickes 5141
bereits im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens mitbehandelt.

Entgegen der urspringlichen Annahme verbleiben beide Grundstlicke weiterhin im
Eigentum des jeweiligen Eigentimers. Die Umsetzung der Planung erfolgt somit durch
zwei unabhdngige Projektentwickler, wobei jedem der beiden Eigentimer die
baulichen MaBnahmen zur Realisierung des Gesamtkonzeptes auf seinem Grundstlck
obliegen.

Verfahrenswechsel — vom VEP zum Angebotsbebauungsplan

Aufgrund der urspriinglichen Annahme, dass der Eigentiimer des Flurstlicks 5137/2 auch
das Flurstick 5141 erwirbt und samtliche baulichen MaBnahmen auf beiden
Grundstlcken realisiert hat der Stadtrat am 21.05.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes zunachst als Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB
beschlossen.

Da beide Flurstlcke im Eigentum des jeweiligen Eigentimers verbleiben, war es fachlich
geboten, dass der Bebauungsplan fortan als Angebotsbebauungsplan mit
flankierendem stadtebaulichen Vertrag fortgefuhrt wird. Der Verfahrenswechsel wurde
vom Stadtrat am 23.06.2020 zur Entwurfsfassung beschlossen. Auf die Sitzungsvorlage
610/621/2020 wird verwiesen.

Auch dem stadtebaulichen Vertrag hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen in seiner Sitzung am 16.06.2020 zugestimmt. Auf die Sitzungsvorlage
680/219/2020 wird verwiesen. Der stadtebauliche Vertrag umfasst u.a. eine
DurchfUhrungsverpflichtung mit zeitlicher Vorgabe fir beide Vorhabentrager sowie
Regelungen zum sozialen Wohnungsbau. Auch die 6ffentliche Zuganglichkeit des
geplanten Innenhofes wurde mit Hilfe des stadtebaulichen Vertrages gesichert. Dartber
hinaus wurde vertraglich geregelt, dass die Bauvorhaben auf beiden Flursticken
gestalterisch als einheitliche Baukoérper in Erscheinung treten. Das aus dem Wettbewerb
hervorgegangene Gesamtkonzept bleibt somit —auch im Falle der Realisierung durch
zwei Vorhabentrager- bestehen.

5.  Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit vom 21.07.2020 bis einschlieBlich
21.08.2020 gingen keine Stellungnahmen, Bedenken oder Hinweise ein. Eine
Abwiagung zur Offentlichkeitsbeteiligung ist deshalb nicht erforderlich.

6. Ergebnis aus der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 13.07.2020 bis einschlieBlich 21.08.2020. Es gingen insgesamt
24 Stellungnahmen ein. Von 24 eingegangenen Stellungnahmen beinhalten neun
Stellungnahmen weder Einwande noch sonstige Hinweise.

Nachfolgend werden die Stellungnahmen mit abwagungserheblicher Relevanz
zusammengefasst:

Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer vom 6.08.2020

Es wurden Bedenken gegen die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes im
westlichen Bereich des Plangebietes geduBert. Aufgrund der umliegenden
gewerblichen Nutzungen sollte der bezeichnete Bereich als urbanes Gebiet gemaB § 6 a
BauNVO festgesetzt oder in das geplante Sondergebiet einbezogen werden. Nur so




kénne eine adaquate Eingliederung in die bestehenden Strukturen gewahrleistet und
planungsrechtliche Nutzungskonflikte mit den angrenzenden gewerblichen Nutzungen
ausgeschlossen werden.

Den in der Stellungnahme geduBerten Bedenken wird nicht gefolgt, da die Flache tGber
die LandwehrstraBe erschlossen wird, welche durch Wohnnutzung gepragt ist.

Sowohl direkt gegenilber als auch in der stdlich benachbarten Haushalfte, an die die
neue Nutzung angeschlossen wird, ist im Bestand Wohnnutzung und keine gewerbliche
Nutzung vorhanden. Auch in den Obergeschossen entlang der OstbahnstraBBe befindet
sich vorwiegend Wohnnutzung, deren ruhige Sudseite sich zum Plangebiet hin
orientiert. Insofern wird durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes die
bestehende Nutzung fortgefihrt.

Nutzungskonflikte mit den in der Stellungnahme genannten gewerblichen Nutzungen
(Drogeriemarkt und Gastronomie mit Freischankflachen im Kreuzungsbereich
OstbahnstraBe/LandwehrstraBe) sind nicht zu erwarten, da sich jene Betriebe zur
OstbahnstraBe hin orientieren. Erfahrungsgemaf entstehen in Innenstadtlagen, die
noch in wesentlichen Teilen dem Wohnen dienen, Nutzungskonflikte mit den
innenstadttypischen gewerblichen Nutzungen. Die 6rtlichen Verhaltnisse in der
LandwehrstraBe entsprechen jedoch bereits jetzt einer WohnstraBe, so dass den
bestehenden Betrieben durch die erganzende Wohnbebauung bzw. die Ausweisung
des Allgemeinen Wohngebietes keine weitere Beschrankung auferlegt werden bzw.
neue Konflikte zu erwarten sind.

Die vorgeschlagene Ausweisung eines Urbanen Gebietes ist planungsrechtlich nicht
moglich, wenn wie vorgesehen nur Wohnnutzung angesiedelt werden soll. Die
Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet” hat zwar keine Vorgabe zum Grad der
Nutzungsmischung, setzt aber ebenfalls eine Mischung aus Wohnen, Gewerbebetriebe
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen voraus.

Von einer Einbeziehung der Flachen an der LandwehrstraBBe in das Sonderbiet wurde
ebenfalls Abstand genommen, da der Charakter der Bebauung (Erganzung des
bestehenden Mehrfamilienhauses im Sinne eines Doppelhauses) nicht dem Gebietstyp
des festgesetzten Sondergebietes mit differenzierten Regelungen zu Wohnen, nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und den festgesetzten Einzelhandels-
nutzungen entspricht.

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Schallgutachten erstellt, welches die ggfs.
vorhandenen gewerblichen Gerduschvorbelastungen mit pauschal reduzierten
Immissionsrichtwerten bericksichtigt und bei den auf das Plangebiet einwirkenden
Gewerbegerauschen von einer Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen
ausgeht (Muller-BBM GmbH, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom
23.04.2020 S.20).

Insofern wird eine Anderung der festgesetzten Nutzungsart WA aus
Larmschutzgrinden als nicht erforderlich angesehen und der Gebietstyp Allgemeines
Wohngebiet beibehalten.

Stellungnahme des Landesbetriebs Mobilitdt Speyer vom 10.08.2020

Der Landesbetrieb Mobilitéat Speyer fihrt in seiner Stellungnahme vom 10.08.2020 an,
dass eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung erforderlich wird, aus der hervorgeht,
inwiefern sich das kunftige (mit dem Vorhaben einhergehende verdnderte)
Verkehrsaufkommen auf die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Maximilian- / L 509
(Rhein-/ Queichheimer-) / Paul-von-Denis-StraBBe auswirkt.

Eine gesonderte Leistungsfahigkeitsbetrachtung wird - wie auch schon zum
Verfahrensstand des Entwurfsbeschlusses — nicht als erforderlich erachtet. Zwar sind
aktuell die oberen Geschosse des ehemaligen Kaufhof-Gebdudes weitgehend
leerstehend; das durch die Folgenutzungen Biro und Wohnen in den zukinftigen



Obergeschossen verursachte zusatzliche Verkehrsaufkommen wird sich jedoch
zeitversetzt zum bereits jetzt bestehenden Kundenverkehr des Einzelhandels
entwickeln. Die noch bestehende Einzelhandelsnutzung selbst wird flachenmaBig
deutlich reduziert und damit im Vergleich geringere Kundenverkehre auslésen.

Das multifunktionale Nutzungskonzept in Innenstadtlage beginstigt dartber hinaus in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Bahnhof und Busbahnhof die Nutzung des OPNV und
kann zuklnftig somit zu einer wiinschenswerten Reduzierung des Individualverkehres
beitragen.

Mit einer unvertraglichen Belastung im StraBennetz bzw. auf den angrenzenden
offentlichen StraBen wird daher auch durch die gednderte Nutzung nicht gerechnet.

Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdérde vom 14.08.2020
Die untere Naturschutzbehérde fordert in lhrer Stellungnahme das Anbringen von
Niststeinen fir Mauersegler sowie einer Nisthilfe fir Wanderfalken.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden 2018 eine artenschutzrechtliche Relevanz-
untersuchung und in 2019 vertiefende faunistische Kartierungen durchgefihrt. Im
Ergebnis wurden im Geltungsbereich prinzipiell geeignete Habitatstrukturen far
gebaudebritende  Vogelarten, insbesondere Haussperling, Hausrotschwanz,
StraBentaube, Mauersegler und gebaudebesiedelnde Fledermausarten festgestellt.

Die faunistischen Nachuntersuchungen in 2019 haben zwei Brutpaare des Haussperlings
und ein Brutpaar des Hausrotschwanzes ergeben. Um zu vermeiden, dass es zu einer
Zerstdrung von Lebensstatten nach BNatSchG § 44 Abs. 1 Nr. 3 kommt, wurden daher
unter Ziffer 2.7.8 der Satzung MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat (CEF- MaBnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) festgesetzt
(6 Nistkasten fur Haussperling und 3 Halbhdhlenkasten fir den Hausrotschwanz).
Weitergehende MaBnahmen sind auf Grund der Befundlage nicht erforderlich.

Die in der Stellungnahme angeregten Niststeine fir Mauersegler und Nisthilfen fur
Wanderfalken sind wiinschenswerte zusatzliche MaBnahmen zur Verbesserung der
okologischen Funktionalitdt in der Innenstadtlage und werden daher unter Ziffer 4 -
Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen (4.7 Artenschutz) - ergadnzend als
Empfehlung aufgenommen.

Stellungnahme der unteren Bauaufsichtsbehdrde vom 21.08.2020

Die untere Bauaufsichtsbehérde fordert in ihrer Stellungnahme, das der gegenseitige
Anbau entlang der Grundstlicksgrenze beider Vorhaben mit Hilfe einer Anbaubaulast
gesichert wird.

Die Eintragung der erforderlichen Anbaubaulast wurde bereits in die Wege geleitet
und wird bis zur Vorlage der Baugenehmigungsunterlagen abgeschlossen.

Aufgrund der Stellungnahme der unteren Bauaufsichtsbehérde wurden dariber hinaus
redaktionell MaBBangaben in die Planzeichnung eingetragen.

Die ubrigen der eingegangenen Stellungnahmen bringen lediglich Hinweise bzw.
Anregungen zum Ausdruck, die zu keiner Plananderung fihren.

7. Weiteres Vorgehen
Nachdem die o.a. Beschllsse gefasst worden sind, werden die Planunterlagen durch den

OberblUrgermeister ausgefertigt. Mit der ortsiblichen Bekanntmachung dieses
Beschlusses im Amtsblatt tritt der Bebauungsplan in Kraft.



Nachhaltigkeitseinschatzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigeftigt: Ja

Anlagen:

Anlage 1: Planzeichnung

Anlage 2: Textliche Festsetzungen

Anlage 3: Begriindung

Anlage 4: Synopse zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Beteiligtes Amt/Amter:

Dezernat Il - BGM

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

Umweltamt

Schlusszeichnung:
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