Stadt Landau in der Pfalz
%

Sitzungsvorlage

200/335/2021
Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung | 80.22.01 und
Datum: 25.03.2021 630-B1
63.01.01/Az.
BAN0017/2021
An: Datum der Zustandigkeit | Abstimmungsergeb.
Beratung
Stadtvorstand 29.03.2021 Vorberatung N
Stadtrat 13.04.2021 Entscheidung O
Ortsbeirat Queichheim 06.05.2021 Kenntnisnahme O
Betreft:

Realisierung eines Gewerbekomplexes zur Ansiedlung eines Medienunternehmens auf
dem Grundstick B4 im Gewerbepark ,Am Messegelande, (D10), FLNr. 3290,
Gemarkung Queichheim

Beschlussvorschlag:

1.

Der Stadtrat stimmt der Anderung des am 20. Februar 2018 beschlossenen
Bebauungs- und Nutzungskonzepts zu. Anstelle eines Gewerbekomplexes mit
mehreren Einheiten soll auf dem im Betreff genannten Grundstick ein
Gewerbekomplex fir ein Unternehmen aus der Medienbranche entstehen.

Der Stadtrat stimmt dem Vorhaben einschlieBlich den Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes D 10 hinsichtlich

— der Uberschreitung der maximal zuldssigen Geb&udehdhe (10,50 m) im Bereich
der Normalgeschosse um 1,00 m und im Bereich des Staffelgeschosses um 3,40 m
(Technikraume) bzw. 4,50 m (BUroraume),

— der Unterschreitung der Mindestbebauung (50%) der stdlichen Baulinie bzw. der
Unterschreitung der stdlichen Baulinie bis 1,80 m als Ausnahme,

— der teilweisen Uberbauung der &stlichen privaten Granflaiche (M6) mit
Fahrgassen, Pkw-Stellpldtzen und Fahrrad-Abstellplatzen,

— der Uberschreitung der max. zulassigen Geb&udeldnge von 50 m in der offenen
Bauweise um ca. 5,50 m (einschl. der 6stlichen Fluchttreppe),

— der Uberschreitung der stdlichen Baulinie im éstlichen Bereich mit Uberbauung
der stdlichen privaten Grinflache (M5) (Gebdude/Fluchttreppe, Pkw-Stellplatze),

— der fehlenden Baumpflanzungen im Bereich der Pkw-Stellplatze Nr. 1 bis 11
sowie

— der teilweisen Uberbauung der stdlichen privaten Grunflache (M5) mit einer
aufgestdanderten und wasserdurchlassigen nicht Gberdachten Terrasse,

ZU.




Begrindung:

Die beiden Beschlisse sollen ausnahmsweise auf Grundlage einer gemeinsamen
Sitzungsvorlage der Wirtschaftsférderung und des Stadtbauamtes im Zuge eines
Gremienlaufes herbeigefihrt werden, um die fachlichen Uberschneidungen und
Zusammenhange sowie die Bedeutung dieser Ansiedlung fir den Wirtschaftsstandort
nachvollziehbar darzulegen. Aus diesem Grund beschlieBt in diesem Fall auch nicht der
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Uber die Befreiungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes, sondern ausnahmsweise der Stadtrat als
Ubergeordnetes Gremium.

Den nachfolgenden Begriindungen zu den beiden Beschlussvorschlagen moéchten die
Wirtschaftsférderung und das Stadtbauamt vorwegnehmen, dass die gemeinsam
initilerten und gefihrten Gesprache mit dem Bauherrn und dem potenziellen Nutzer
stets offen und zielfihrend waren. Im Ergebnis stand innerhalb verhaltnismaBig kurzer
Zeit ein einvernehmlich abgestimmtes Bebauungs- und Nutzungskonzept fir das in
Rede stehende Grundstick, das aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht die
positive Entwicklung und Attraktivitat des Wirtschaftsstandortes Landau und des
Gewerbeparks ,Am Messegeldande” widerspiegelt.

Die Verwaltung empfiehlt unter Berlcksichtigung der nachfolgenden Begriindungen,
den beiden Beschlussvorschlagen zuzustimmen.

Zu 1.

Der Hauptausschuss stimmte in seiner Sitzung vom 20. Februar 2018 (Sitzungsvorlage
Nr. 200/277/2018) dem Verkauf des Grundsticks B4 im Gewerbepark ,Am
Messegelande” (D10), FI.Nr. 3290, Gemarkung Queichheim (Anlage 1) an die Fa.
Element Fertigteile Speeter GmbH & Co. KG zu. Der Grundstiicksverkauf wurde sodann
mit Kaufvertrag vom 27. Marz 2018 beurkundet.

Verkaufszweck und damit Gegenstand der damaligen Beschlussfassung sowie der im
Kaufvertrag geregelten Baupflicht war die Realisierung eines Gewerbekomplexes mit
mehreren Einheiten zur Ansiedlung verschiedener Unternehmen. Die Kauferin stand
zum damaligen Zeitpunkt bereits in konkreten Ansiedlungsgesprachen mit
Uberwiegend dienstleistungsorientierten Betrieben, wobei die Wirtschaftsférderung
stets beteiligt wurde.

Die Verhandlungen zwischen der Kauferin und potenziellen Nutzern konnten nicht
erfolgreich abgeschlossen werden. Parallel war die Kauferin von mehreren der sich im
D10 ansiedelnden Unternehmen mit der Planung und Realisierung derer Bauvorhaben
beauftragt, sodass zunachst deren Umsetzung einvernehmlich als prioritar eingestuft
wurde. Nicht zuletzt die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrankungen
ab Marz 2020 fuhrten zu einer weiteren Verzégerung der Fortentwicklung des
Vorhabens auf dem Grundstick B4.

Vor wenigen Monaten erkundigte sich ein hochinteressantes Unternehmen aus der
Medienbranche bei der Wirtschaftsforderung nach Gewerbegrundstiicken in Landau.
Ziel des Unternehmens ist es, deren Stammsitz, d.h. die Verwaltung ohne Produktion,
nach Landau zu verlegen. Das regional verwurzelte Unternehmen ist europaweit
schwerpunktmaBig im Bereich Werbung tatig und beschaftigt Gber 1.500 Menschen,
wovon ca. 150 auf den Verwaltungsbereich — und somit den umzusiedelnden Stammsitz
— entfallen.



Da die Stadt derzeit Uber keine eigenen vermarktungsfahigen Gewerbegrundstiicke
mehr verfugt, stellte die Wirtschaftsférderung den Kontakt zwischen dem Interessenten
und der Fa. Element Fertigteile Speeter GmbH & Co. KG her. Die Firma Speeter und der
Kaufinteressent einigten sich im engen und standigen Austausch mit der
Wirtschaftsférderung darauf, dass die Fa. Element Fertigteile Speeter GmbH & Co. KG
die Planung und den Bau des neuen Firmensitzes des Unternehmens auf dem
Grundstick B4 Gbernimmt und das Gebaude samt Grundstick sodann zur Ansiedlung
des Unternehmens weiterverauBert.

Aus Sicht der Wirtschaftsférderung ist die Ansiedlung sehr zu begriBen. Die
Arbeitsplatzintensitat (Beschaftigte pro m2 Grundstick) ist sowohl mit Blick auf die
ansprechende  Architektursprache als auch auf flachenschonendes Bauen
Uberdurchschnittlich positiv zu werten. Auf dem Grundstick soll ein stadtebaulich
attraktiver Burokomplex, direkt an der kinftigen Hauptzufahrt zum Gewerbepark ,Am
Messegelande” Uber den Kreiselast des Kreisels Landau-Zentrum-West, entstehen.

Es soll ein moderner, L-formiger Neubau mit Staffelgeschoss realisiert werden, der somit
die Gebaudeform des westlich davon entstehenden Objektes aufgreift und in seiner
Hohe einen vom Blrocenter auf dem Grundstick C1 aus betrachtet in der
Gebaudehohe gestaffelte, rdumliche Fassung des Kreiselastes bewirkt. Aus dem
beigefliigten Bebauungs- und Nutzungskonzept (Anlagen 2-6) wird die Stellung des
Baukorpers und die Gestaltung ersichtlich. Es ist eine Photovoltaik-Anlage sowie eine
Fassadenbegriinung im Bereich der auBenliegenden Fluchttreppe vorgesehen.

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept wurde im Vorfeld mit der Verwaltung
abgestimmt. Notwendige Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden unter Ziffer 2 dieser Sitzungsvorlage behandelt.

Die Verwaltung empfiehlt, dem geanderten Konzept zuzustimmen.

Zu 2.

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
D 10 der Stadt Landau, so dass die bauplanungsrechtliche Beurteilung nach § 30
Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt. Nach § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben u. a. zulassig,
wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widerspricht und die
ErschlieBung gesichert ist.

GemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes betragt die maximal zulassige
Gebaudehohe 10,50 m. Wie bereits mehrfach im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen berichtet, ist diese Gebaudehdhe flr ein 3-geschossiges Blrogebaude
nach dem aktuellen Stand der Technik nicht ausreichend.

Aufgrund der gestiegenen technischen Anforderungen an die Luftungs- und
Klimatechnik, die Informationstechnik oder die notwendige Flexibilitat fur spatere
Umstrukturierungen innerhalb des Gebaudes, werden heute Geschosshéhen von

ca. 3,50 m bis 3,65 m zzgl. Gebaudeattika bendtigt, so dass sich fur ein 3-geschossiges
Blrogebaude eine Hohe von ca. 11,00 m bis 11,50 m ergibt.

Weiterhin méchte der Antragsteller alle Mitarbeiter und Funktionen seines Betriebes in
dem geplanten Neubau unter einem Dach zusammenfihren. Aufgrund dessen kénnen
die far den Betrieb bendtigten Biro- und Nebennutzflachen, unter anderem wegen der
ebenso erforderlichen Freiflachen fiar Begrinung und Stellplatze, nicht in drei
Geschossen untergebracht werden.



Daher soll hier zuséatzlich ein Staffelgeschoss mit einer Grundflache von maximal 2/3 der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses fur die Unterbringung von weiteren
BUrordumen sowie der umfangreichen Liftungs- und Klimatechnik errichtet werden.
Die geplante Einhausung der Luftungs- und Klimatechnik auf dem Dach stellt hierbei
eine vorbildliche gestalterische Lésung dar, da die technischen Aufbauten von auBen
nicht einsehbar sind.

Das Staffelgeschoss erreicht eine Gebaudehéhe von 15 m im Bereich der Buroflachen
und ca. 14 m im Bereich der Technikflachen.

Weiterhin setzt der Bebauungsplan im stdlichen Bereich eine gekrimmte Baulinie fest.
Aus funktionalen und wirtschaftlichen Grinden kann das Gebaude nicht mit
bogenférmigen AuBenwanden ausgefihrt werden. Zudem sollte aus gestalterischen
Grinden die einfache klare Struktur des Blrogebaudes favorisiert werden. Dadurch
wird die Baulinie bis zu 1,80 m unterschritten. Folglich wird auch die festgesetzte
Mindestbebauung (50%) der sadlichen Baulinie unterschritten. GemaB den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ist das Zurlckbleiben von Baulinien bis zu einer
Tiefe von 2 m ausnahmsweise zulassig.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen gegen die Zulassung der Ausnahme bzw. Befreiung
keine Bedenken, da das stadtebaulich gewlinschte Bild der StraBenflucht dennoch
erreicht wird.

Aufgrund des vermehrten Bedarfs an Biroflachen erhéht sich in der Folge auch die
Anzahl der notwendigen Pkw-Stellplatze, da diese nach der Gesamtnutzflache der
BUroraume berechnet wird. Um die notwendigen Pkw-Stellplatze mit ihren Fahrgassen
auf dem Baugrundstlck unterbringen zu kénnen, soll die éstliche private Grinflache
(M6) hierfar teilweise in Anspruch genommen werden. Ebenso sollen in diesem Bereich
die nachzuweisenden Fahrrad-Abstellplatze untergebracht werden. Die entfallende
Grunflache wird in Abstimmung mit dem Umweltamt an anderer Stelle auf dem
Baugrundstick hergestellt oder durch zusatzliche Baumpflanzungen kompensiert.

Wie vor beschrieben hat der ansiedelnde Betrieb einen hohen Bedarf an Buroflachen.
Um diese Flachen generieren zu koénnen, ergibt sich durch die optimierte
Grundrissgestaltung eine Gebdudelange von mehr als 50 m, insbesondere durch die
offene Fluchttreppe auf der Ostseite, welche als zweiter baulicher Rettungsweg
unabdingbar ist. Dadurch kann die maximal zulassige Gebdudeldange von 50 m in der
festgesetzten offenen Bauweise nicht eingehalten werden. In stadtebaulicher Hinsicht
bestehen gegen diese Uberschreitung keine Bedenken.

Aufgrund der vor genannten Uberschreitung der Geb&udelange wird zwangsléaufig
auch die sudliche Baulinie im &stlichen Bereich durch das Gebaude, die offene
Fluchttreppe und die Pkw-Stellplatze Uberschritten und die stdliche private Grianflache
(M5) Uberbaut.

Um aus 6stlicher Richtung kommend den direkten Blick auf die auBenliegende offene
Fluchttreppe, welche den geschlossenen Charakter des Gebaudes etwas beeintrachtigt,
abzumildern, wird die Treppenanlage gemaB den beiliegenden Ansichtszeichnungen
mit einer Fassadenbegrinung aus geeigneten Rankpflanzen versehen, was als
Nebeneffekt auch eine Okologische Aufwertung mit sich bringt (Mikroklima,
Luftreinigung, Artenvielfalt etc.).

Die Pkw-Stellplatze Nr. 1 bis 11 sollen entlang der nérdlichen Fassade des Birogebaudes
angeordnet werden. Die im Bebauungsplan geforderte Pflanzung von hochstammigen
Baumen zwischen den Pkw-Stellpldtzen ist an dieser Stelle aufgrund der Nahe zur
hohen Gebaudefassade nicht zweckmaBig. Auf die durch das Baumpflanzgebot unter
anderem gewtunschte Verschattung der Stellpldtze kann hier verzichtet werden, da die



Stellplatze auf der Nordseite liegen und groéBtenteils durch das Gebaude selbst
verschattet werden. Die fehlenden Baumpflanzungen sind in Abstimmung mit dem
Umweltamt an anderer Stelle auf dem Baugrundstiick auszufihren.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Ein geringfligiges Abweichen von max.

1 m kann in begriindeten Fallen ausnahmsweise zugelassen werden.

Der geplante Freisitz im sudlichen Bereich stellt eine solche Nebenanlage dar und
Uberschreitet die stdliche Baulinie um bis zu 2,50 m. Der Freisitz befindet sich zudem im
Bereich der festgesetzten privaten Grinflache (M5).

Der Freisitz soll den angrenzenden Besprechungs- und Aufenthaltsraumen dienen und
den Beschaftigten und Kunden eine Pause an der frischen Luft erméglichen.

Die Terrasse wird in Abstimmung mit dem Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau
als aufgestanderte Holzkonstruktion naturnah gestaltet, um die Funktion der
darunterliegenden Versickerungsmulde nicht zu beeintrachtigen.

Eine Beschattung des Freisitzes kann im Bedarfsfall Uber tempordare MaBnahmen
erfolgen (z. B. Sonnenschirme), so dass durch den Freisitz keine gebdudeahnliche
Wirkung entsteht.

Die ErschlieBung des Grundstlcks erfolgt Uber die nérdlich angrenzende und im
Bebauungsplan als o6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesene Hermann-Staudinger-
Straf3e.

Aus vor genannten Grinden ist das Vorhaben nur Uber Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes D 10 zulassig.

GemaB § 31 Abs. 2 BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplanes befreit
werden, wenn die Grundzige der Planung nicht berGhrt werden, die Abweichung
stadtebaulich vertretbar ist und wenn die Abweichung auch unter Wiurdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Diese
Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.

Finanzielle Auswirkung:

Keine finanziellen Auswirkungen.

Nachhaltigkeitseinschdtzung:

Die Nachhaltigkeitseinschatzung ist in der Anlage beigefiigt: Ja X/ Nein O
Begriindung:

Anlagen:
Anlage 1 - Lageplan D10

Anlage 2 - Lageplan und AuBBenanlagen
Anlage 3 - Baugrenzen, Baulinien
Anlage 4 - Staffelgeschoss

Anlage 5 - Schnitte

Anlage 6 - Ansichten

Beteiligtes Amt/Amter: Schlusszeichnung:

Stadtbauamt
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