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Sitzungsvorlage
610/689/2021

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung 610_32/St 10
und Stadtentwicklung
Datum: 10.11.2021

An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 22.11.2021 Vorberatung N

Hauptausschuss 30.11.2021 Entscheidung O

Betreff:

Stadtumbaugebiet " Aktives Stadtzentrum Landau®;
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahme MarktstraBe 92 gem. § 164 a BauGB
i.V.m.§ 177 BauGB; Haus zum Maulbeerbaum

Beschlussvorschlag:

1.  Die Modernisierung und Instandsetzung des Anwesens MarktstraBe 92 gemal
dem als Anlage 2 beigefiigten Nutzungskonzept wird aus Mitteln der
Stadtebauférderung und auf Basis einer Kostenschatzung nach DIN 276
vorbehaltlich der Zustimmung der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD)
mit max. 500.000 € unterstUtzt.

2.  Mit dem Eigentimer ist eine Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung
gem. § 164 a BauGB i. V. m. § 177 BauGB abzuschlieBen, welche den Zielen der
StadtumbaumaBnahme ,Aktives Stadtzentrum Landau” entspricht.

Begrindung:

Das Haus zum Maulbeerbaum befindet sich in zentraler Lage der Landauer Altstadt in
unmittelbarer Nahe zur Stiftskirche. Es handelt sich um das alteste erhaltene und
zugleich eines der renommiertesten historischen Gebaude der Stadt. Es steht nicht
genau fest, wann das Gebaude konkret gebaut wurde, es existiert jedoch eine Urkunde
aus dem Jahr 1322, die belegt, dass der ,, hoff zum Mulbawn” im 14. Jhd. im Besitz des
Klosters KlingenmUnster war. Wichtige Bedeutung erlangte das Haus zum
Maulbeerbaum seinerzeit als Nobelherberge. Verschiedene historisch bedeutsame
Ereignisse (bspw. die Grindung des Landauer Bundes unter Vorsitz des Ritters Franz von
Sickingen 1522) sind mit dem Gebaude verknlpft. Der rechteckige Gebaudegrundriss ist
ca. 22 x 13 m groB, auf der Sudseite ist mittig ein Treppenturm vorgelagert. Das
Gebaude besitzt zwei voneinander unabhangige Keller und zwei Obergeschosse. Das
Satteldach hat nach Osten einen Vollwalm und nach Westen einen Halbwalm. Die
AuBenwande des Hauses zum Maulbeerbaum bestehen aus verputzten
Bruchsteinmauerwerk, lediglich die Eckquader und die Tir- und Fensterleibungen
bestehen aus scharriertem Sandstein. Der Treppenturm, als einziger ErschlieBungskern,
beinhaltet eine steinerne Wendeltreppe, wie man sie aus der Renaissance kennt. Die
Nordfassade ist mit den strengen Fensterachsen als Schauseite zu bezeichnen, wahrend
auf der Ruckseite/Stdseite die Fenster eher funktional angeordnet sind. Es ist davon
auszugehen, dass der Treppenturm in der Vergangenheit auch zur ErschlieBung eines




auBenliegenden Laubengangs genutzt wurde. Das gesamte Innengerlist und das
Dachtragwerk bestehen aus Fachwerk bzw. Holz. Fur wichtige Bauteile wurde
Eichenholz verwendet, fir untergeordnete Nadelholz. Das Dachwerk wurde als doppelt
liegender Stuhl ausgebildet. In der unteren Ebene gibt es eine Stitzenreihe unterhalb
des Firsts. Im Erdgeschoss bestehen zurzeit zwei gro3e Sale mit verzierten Holzstitzen.
Jedes Geschoss hat einen zentralen Flur quer in der Mitte des Gebaudes. Von ihm aus
werden die einzelnen Rdume erschlossen. In den Obergeschossen gibt es jingere
Raumaufteilungen, die jeweils durch einen Mittellangsflur erschlossen werden. Das
Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. In den Fassaden befinden sich noch einfach verglaste
Holzfenster aus verschiedenen Bauzeiten. Auf den Innenseiten der AuBenwande finden
sich Fassungen und Inschriften, deren genaues Alter noch zu bestimmen ist. Das
Gebaude, das seit vielen Jahren leer steht ist folglich stadtbildpragend und wichtig far
die Starkung des innerstadtischen Wohn- und Einzelhandelsstandorts.

Nach dem 2. Weltkrieg verlor das Gebdaude an Bedeutung, verschwand aus der
offentlichen Wahrnehmung und verfiel zunehmend. Ein erstes wichtiges Signal zur
Erhaltung erfolgte 1984: das ,Haus zum Maulbeerbaum” wurde unter Denkmalschutz
gestellt.

Die Stadt Landau erwarb das Gebaude zu Beginn der 2000er Jahre, um es zu erhalten
und fuhrte NotsicherungsmaBnahmen aus. Nachdem die Hoffnung, private oder
institutionelle Investoren fur die Sanierung zu finden, sich nicht erfillte, drohte 2016
endgiiltig der Abriss. Die Verwaltung entwickelte mit dem Verein der ,Freunde des
Hauses zum Maulbeerbaum” die Idee, das fiir die Sanierung nétige Eigenkapital durch
die Burgerschaft Uber die Rechtsform einer eingetragenen Genossenschaft und durch
offentliche Férdermittel aufzubringen. Die Genossenschaftsidee fand sofort eine breite
politische Akzeptanz in der Stadt und erwies sich als einzig verbliebene Alternative zur
Sanierung des Hauses. Landaus engagierte Blrgerschaft hat in der Folge das Objekt ins
Eigentum Ubernommen und flhrt die Sanierung und auch den spateren Betrieb in
Eigenregie durch.

Im Januar 2020 hat die Genossenschaft mit dem ersten Bauabschnitt, der statischen
Instandsetzung des einsturzgefahrdeten Gebaudes, begonnen. Diese umfasste alle
statisch relevanten Reparaturen und Sicherungen, damit das Gebaude wieder ohne
Notsicherung steht und sicher zuganglich ist. Fur die Finanzierung der statischen
Instandsetzung wurde eine Bundes- und Landeszuwendung aus Mitteln des
Denkmalschutz-Sonderprogramms VI der Beauftragten der Bundesregierung fr Kultur
und Medien (BKM) bereitgestellt.

In einem nun anstehenden zweiten Bauabschnitt soll das Gebaude umfassend
modernisiert und instandgesetzt werden. Das aktuelle Nutzungskonzept sieht im
Erdgeschoss eine gastronomische Nutzung vor, im ersten Obergeschoss sollen
BlUroraume, vornehmlich far Existenzgrinder und im zweiten Obergeschoss Zimmer fur
Erasmus-Studenten entstehen. In den Semesterferien, vor allem im Sommer kénnten die
Zimmer Jakobspilgern angeboten werden. Dieses Nutzungskonzept ist noch nicht
endgliltig beschlossen, die abschlieBenden Verhandlungen mit potenziellen Nutzern
stehen noch aus.

Die Genossenschaft Haus zum Maulbeerbaum e.G. ist trotz intensiver Einwerbung von
Drittmitteln und den Foérdermitteln der Denkmalpflege nicht in der Lage die
Modernisierung und Instandsetzung komplett zu finanzieren. Da die Modernisierung
und Instandsetzung des historisch bedeutsamen Gebaudes ein zentraler Baustein im
Zuge der Umsetzung der StadtumbaumaBnahme darstellt, soll die MaBnahmen
zusatzlich mit Stadtebauférdermitteln unterstitzt werden.



Férderung und Finanzierung:

Der Stadtrat der Stadt Landau in der Pfalz hat am 26.01.2016 — auf Grundlage des
Innenstadtentwicklungskonzeptes (ISEK), das von der  Aufsichts- und
Dienstleistungsdirektion mit Schreiben vom 11.12.2015 als Leitlinie fGr das
Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadtzentren” anerkannt wurde — den Stadtkern
von Landau als Stadtumbaugebiet (,,Aktives Stadtzentrum Landau”) festgelegt.

Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als Orte zum Wohnen
und Arbeiten, der Erhalt der innerstadtischen Nutzungsvielfalt, sowie der Erhalt und die
Pflege des Stadtbildes sind wichtige Ziele des Programms , Aktive Zentren” und des
Landauer ISEK. Um diesen Zielsetzungen gerecht zu werden, wurde im ISEK eine
Vielzahl von MaBnahmen festgeschrieben. Eine wesentliche MaBnahme stellt die
Férderung von Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen stadtbildpragender
Gebaude dar, die fur das historische Erscheinungsbild der Innenstadt Landaus von hoher
Bedeutung sind. Die Sanierung von historisch bedeutsamen Bestandsgebauden ist
zudem wichtig fur den Erhalt der gewachsenen Stadtstruktur und far den Erhalt und
die Foérderung einer stadtischen Identitat und des Stadtimages (vgl. ISEK S. 71). Die
Instandsetzung des ,Haus zum Maulbeerbaum” nimmt — aufgrund der herausragenden
historischen und kulturellen Bedeutung des Gebaudes — in diesem Zusammenhang
einen besonderen Stellenwert ein. Die MaBnahme ist in der Anlage zum ISEK explizit
dargestellt (Rahmenplanung MaBnahme 3.1.2).

Fiar das Stadtumbaugebiet ,Aktives Stadtzentrum Landau” gibt es keine
Modernisierungsrichtlinie. Die Stadt gewahrt die Fordersumme deshalb als eine auf den
Einzelfall bezogene Pauschale (pauschalierter Kostenanteil). Anhand der aktuell von der
Genossenschaft vorgelegten Kostenschatzung nach DIN 276 ergeben sich
berlcksichtigungsfahige Modernisierungs- und Instandsetzungskosten in Héhe von
1.740.954,09 €. Die Stadt beteiligt sich vorbehaltlich der Zustimmung durch die
Forderbeh6érde an  den  berlcksichtigungsfahigen ~ Modernisierungs-  und
Instandsetzungskosten durch die Gewdahrung eines grundsatzlich nicht rickzahlbaren
pauschalierten Kostenerstattungsbetrages in Héhe von 40 % dieser Kosten, maximal:
500.000 €.

Bei privaten Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in der Alt- und
Innenstadt  wurden  die  Forderzuschlsse (eine  Ausnahme  Dbildet die
SanierungsmaBnahme Deutsches Tor) bislang auf 30.000 € begrenzt. Die nun
vorgesehene, verhaltnismaBig hohe Férdersumme ist darauf zurlickzufahren, dass fur
die MaBnahmen bereits im Zuge der Durchfihrung der SanierungsmaB3nahme , Altstadt
Landau Sud-West” vom Land ein Férderzuschuss in Héhe von 500.000 € fur die
Modernisierung und Instandsetzung des ,Hauses zum Maulbeerbaum” in Aussicht
gestellt wurde. Aufgrund der o.a. und lange Zeit bestehenden wirtschaftlichen
Entwicklungshemmnisse  konnte das Projekt nicht mehr im Zuge der
SanierungsmafBnahme, die bereits 2015 zum Abschluss gebracht wurde, angegangen
und umgesetzt werden. Der Foérderzuschuss Uber die Stadtsanierung blieb somit aus.
Seinerzeit wurde mit der ADD vereinbart, dass die Fordermittel deshalb im
Folgeprogramm ,Aktive Stadtzentren” weiter zur Verfigung gestellt werden -
unabhangig von der Férderkulisse des Programms.

Die Projektumsetzung obliegt einer Blirgergenossenschaft, und die Finanzierung erfolgt
zu 100 % Uber Spenden, Einlagen und Férdermitteln. Insofern besteht fir die Hohe des
Foérderzuschusses eine andere Bewertungsgrundlage, als die finanziellen und
forderrechtlichen Gegebenheiten anderer Modernisierungs- und



InstandsetzungsmaBnahmen, bei denen regelmaBig ein Uberwiegend privater Nutzen
generiert wird.

Die Mittel werden bereits in der Kosten- und Finanzierungsibersicht far die
GesamtmaBnahme , Aktives Stadtzentrum Landau” fir die Jahre 2022 und 2023 (jeweils
250.000 €) gefuhrt und bei der Stellung der kinftigen Programmantrage fir die
kommenden Jahre berlcksichtigt. Im Rahmen der Finanzplanung fiar den Haushalt 2022
wurden Mittel far 2022 in Héhe von 250.000 € und fur 2023 in Hohe von ebenfalls
250.000 € berucksichtigt. Der Zuschuss soll entsprechend dem Baufortschritt in den
kommenden Jahren in insgesamt 6 Teilzahlungen geleistet werden. Die vorgesehenen
Mittel in H6he von 500.000 € werden wiederum vom Land Rheinland-Pfalz im Zuge der
0. g. GesamtmaBnahme ,Lebendige Zentren” anteilsmaBig mit 90 Prozent geférdert.
Sofern und soweit der vorgesehene Zuschussbetrag seitens des Landes als komplett
zuwendungsfahig angesehen wird, verbleibt bei einem Férderbetrag in Hohe von
450.000 € ein stadtischer Eigenanteil in Hohe von 50.000 €.

Die Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBBnahme ist innerhalb von 2 Jahren nach
Abschluss der Modernisierungs-/Instandsetzungsvereinbarung zu beenden. Sollten sich
unvorhersehbare Verzégerungen im Bauablauf ergeben, besteht die Moéglichkeit der
Verlangerung. Die fachtechnische Begleitung bzw. Abwicklung der Modernisierungs-
bzw. Instandsetzungsvereinbarung erfolgt Uber ein externes Biro. Hierfir werden
Kosten in H6he von 3.570 € (inkl. 19 % MwSt.) beziffert. Diese werden entsprechend im
Haushalt und auch in der Gesamtfinanzierungsibersicht der MaBnahme abgebildet und
wiederum anteilsmaBig mit 90 Prozent gefordert.

Die MaBBnahme ist bereits mit der ADD vorabgestimmt. Der Antrag auf férderrechtliche

Anerkennung liegt der ADD vor, die offizielle Zustimmung kann erst nach Zustimmung
der stadtischen Gremien erfolgen.

Finanzielle Auswirkung:

Produktkonto: 5113.019006

Haushaltsjahr: 2022 und 2023

Betrag: 2022 und 2023 je 250.000 €, zzgl. Der Kosten fur die Abwicklung durch ein
externes Bliro von ca. 3.570 € (brutto)

Uber- oder auBerplanmé&Bige Ausgaben: nein

Mittelbedarf ist Gber die genehmigten Haushaltsansatze gedeckt:  Ja [0/ Nein X

Bei InvestitionsmaBnahmen ist zusatzlich anzugeben:
Mittelfreigabe ist beantragt: JaO/ Nein X

Es handelt sich um eine férderfahige MaBnahme: Ja X /Nein O

Sofern es sich um eine férderfahige MaBnahme handelt:
Foérderbescheid liegt vor: JaO/ Nein X

Drittmittel, z.B. Forderh6he und Kassenwirksamkeit entsprechen den veranschlagten
Haushaltsansatzen und wirken nicht krediterhéhend: Ja X / Nein [

Sonstige Anmerkungen:



Bezuschussung der MaBBnahme vorbehaltlich der férderrechtlichen Anerkennung durch
die ADD. Der stadtische Eigenanteil fur die Férderung betragt 50.000 € (10 % von
500.000 €)

Nachhaltigkeitseinschdtzung:

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

Anlagen:

Anlage 1: Entwurf der Instandsetzungs- und Modernisierungsvereinbarung
Anlage 2: Nutzungskonzept/Bauplane

Beteiligtes Amt/Amter:

Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung

Schlusszeichnunag:
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