Interessensbekundungsverfahren
zum Baufeld 36

an der Paul-von-Denis-StraBe in Landau in der Pfalz

Exposé — Oktober 2021
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Standort

Im Rahmen der Landauer Konversionsentwicklung wurden in den vergangenen 25 Jahren
groBe Flachenpotenziale aktiviert und zur positiven Entwicklung Landaus als Stdpfalz-
metropole mit hoher Lebensqualitdt genutzt. Die Revitalisierung der Flachen ,,Quartier

Vauban” und Gewerbepark ,Am Messegelande” zeigen gelungene Quartiersentwicklun-
gen sowohl im Wohn- als auch Gewerbebereich.

Mit der Umsetzung des ,,Wohnparks Am Ebenberg”, der durch seinen hohen gestalteri-
schen Anspruch, unterschiedliche Bauherrenmodelle, groBzlgigen Frei- und Sportflachen
und die Landesgartenschau 2015 Uber die Landesgrenzen hinaus bekannt wurde, soll nun
nach Fertigstellung der ErschlieBung, auch die bauliche Entwicklung eines kleineren
Mischstandortes in direkter Nahe, an der Paul-von-Denis-StraBBe abgeschlossen werden
(rot umkreist im Gesamtvermarktungsplan auf Seite 3). Die Paul-von-Denis-StraBBe verbin-
det den ,Wohnpark Am Ebenberg” mit der Innenstadt, befindet sich in direkter raumli-

cher Nahe zum Hauptbahnhof und ist sehr gut an das tGberértliche StraBennetz angebun-

den.
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Der Bereich entlang der Paul-von-Denis-StraBe ist seit 2008 Teil eines sogenannten ,stad-
tebaulichen Entwicklungsbereiches” gemaB § 165 Abs. 6 BauGB. Er dient der stadtebau-

lichen Neuordnung einer historischen Gemengelage, die sich wie im Fall der 6stlichen
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Sudstadt aus der ehemaligen Guterbahnhofsnutzung, verschiedener aufgegebener Ge-

werbebetriebe und Wohnnutzungen ergeben hat.

Die Revitalisierung des Gebietes ist seitdem weit fortgeschritten. So wurden die baulichen
Grundlagen (samtliche Versorgungsleitungen, inkl. Glasfaser) fir den baldigen Endaus-
bau der HaupterschlieBungsachse , Paul-von-Denis-StraBe” gelegt und die ehemaligen
Bahnflachen berdumt. In den letzten Jahren entstand hier bereits die neue Polizeiinspek-
tion Landau sowie Gebaudekomplexe fur nicht stérende Gewerbebetriebe. Zu weiteren
kinftigen Nutzungen entlang der Paul-von-Denis-StraBe zdhlen Mischnutzungen, u.a.
ein Gesundheitszentrum nebst medizinischem Versorgungszentrum mit rund 10.000 m?
Nutzflache, die Ansiedlung eines Technologieunternehmens aus dem Gesundheitsbe-
reich, verschiedene Wohnformen (bspw. studentisches Wohnen) und verschiedene, nicht
stérende gewerbliche Nutzungen, z.T. mit Gesundheitsschwerpunkt sowie ein Lebensmit-

telmarkt.
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e
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Gesamtvermarktungsplan, Stand Juli 2021
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Baufeld

Das Baufeld 36 (rot umkreist in Gesamtvermarktungsplan auf Seite 3) liegt auf der West-
seite der Paul-von-Denis-StraBe und verfigt Uber eine Gesamtflache von ca. 5.725 m2 (im
Gesamtvermarktungsplan auf Seite 3 wird die GrundstlcksgréBe mit einer kleinen Diffe-

renz beziffert).

Der Kaufpreis belduft sich auf 336 € qm (Verkehrswert in Hohe von 280 €/gm + 20% Auf-
schlag). Damit ergibt sich ein Gesamtpreis von 1.923.600 €. Der vorgenannte Aufschlag
auf den Verkehrswert wird verwendet, um MaBnahmen im 6ffentlichen Raum mitzufi-
nanzieren und damit insgesamt die Qualitat der Gebietsentwicklung nochmals zu erhé-
hen. Der Verkauf erfolgt erschlieBungskostenbeitragsfrei. Die ErsterschlieBung des
Grundstlicks mit StraBen und Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitat, Fernwarme, Was-

ser sowie Ableitung von Abwasser befindet sich in der Durchfihrung.

Der Hausanschluss fr die Entwasserung wird grundsatzlich bis hinter die Grenze des Bau-
grundstlckes verlegt (im Kaufpreis ist ein Abwasseranschluss enthalten, weitere Kanal-
hausanschlUsse tragt der Kaufer). Die Verlegung der HausanschlUsse der Versorgungslei-
tungen erfolgt nach Auftragserteilung vom Kaufer durch den jeweiligen Versorger. Es
gelten die Bedingungen der Versorgungstrager. Die Versorgungs- und die Telekommuni-

kationsleitungen stellen die entsprechenden Versorgungstrager her.

Die Verkaufsflache ist Altstandort im Sinne des § 2 Abs. 5 Ziffer 2 Bundes-Bodenschutz-
gesetz vom 17. Marz 1998 (BBodSchG). Die festgestellten Gefahrdungen wurden im Rah-
men der Freilegung des Gelandes durch die Verkauferin beseitigt, so dass davon ausge-
gangen wird, dass die Grundsticksflachen frei von Altlasten im Sinne des BBodSchG sind.
Sollte darliber hinaus im Rahmen von AushubmaBnahmen fir die Neubebauung verun-
reinigtes Bodenmaterial anfallen, so gelten die Regelungen aus dem Kaufvertrag. Detail-
lierte Auskunft Uber die Grundstickssituation bietet die Investoreninformation. Diese
kann bei der DSK angefragt werden bzw. wird mit dieser Interessensbekundung zum

Download bereitgestellt.

Es ist moglich, dass auf dem Kaufgrundstlick streng geschitzte Tierarten vorkommen, die

durch die BaumaBBnahme nicht zu Schaden kommen durfen.
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Das Grundstiick liegt im Bereich des Grabungsschutzgebietes Festung Landau. Bodenein-
griffe bedurfen der denkmalrechtlichen Genehmigung. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass bei den vom Kaufer durchzufihrenden Bauarbeiten (Erdarbeiten) Kultur-

denkmale wie Mauern und andere Funde entdeckt werden.

Im Bebauungsplan ist die Flache als Mischgebietsflache festgesetzt, sodass grundsatzlich
Wohnnutzungen und nicht stérende Gewerbenutzungen in einem angemessenen Ver-
haltnis moglich sind. Der Anteil der Wohnnutzung sollte 50% der Gesamtnutzflache je-
doch nicht Uberschreiten. Ein Schwerpunkt der Nutzungen, mit Ausnahme reiner Wohn-
nutzungen, sollte dem medizinischen/pflegerischen Bereich zugeordnet werden, welcher
derart betrieben werden soll, dass er dem Gewerberecht zugeordnet werden kann. Er-
ganzende Nutzungen der sog. freien Berufe sind méglich, bedirfen jedoch einer Einzel-
fallprifung im Rahmen des Gesamtkonzeptes; sie sollten mit Blick auf die Gesamtnutz-
flache jedoch deutlich untergeordnet sein und werden bei der Berechnung des prozen-
tualen Nutzungsverhaltnisses nicht als gewerbliche Nutzflache berlcksichtigt. Fir den
Anteil des geschaffenen Wohnraums gilt die stadtische Quotierungsrichtlinie. Wohnahn-
liche Angebote im medizinisch / pflegerischen Bereich kénnen vorbehaltlich der Zustim-
mung der stadtischen Beschlussgremien / Einzelfallprifung eine (teilweise) Befreiung von

der Quotierungsrichtlinie begrinden.

Hinsichtlich etwaiger Nutzungen im pflegerischen Bereich, werden die Ergebnisse aus der
Pflegestrukturplanung der Stadt (https://www.landau.de/index.php?ob-
ject=tx|2644.2&ModID=10&FID=1815.58.1) der Beurteilung der jeweiligen Interessensbe-

kundung zugrunde gelegt. Dementsprechend sind seitens der Stadt folgende pflegeri-

sche wohnbauliche Nutzungen - vorbehaltlich etwaiger Einzelfallprifungen — grundsatz-

lich denkbar:

- Betreutes Wohnen, sofern es sich um Einrichtungen mit einer untergeordneten An-
zahl an Platzen und keine groBe Einrichtung mit mehreren Einheiten handelt.

- Betreutes Wohnen mit spezialisierter Ausrichtung, wofir es derzeit noch kein (ausrei-
chendes) Angebot in Landau gibt.

— Stationare Platze, die temporar durch Patienten medizinischer Einrichtungen belegt
werden.

Unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten hinsichtlich Fachkraftesituation, Er-

weiterungspotenziale ansassiger Betriebe und insbesondere den Inhalten der Pfle-

gestrukturplanung, wird die Ansiedlung klassischer Pflegeheime oder groBBer Einrichtun-

gen fur betreutes Wohnen auf dem Baufeld 36 nicht verfolgt.

[J.- STADT Stadt Landau in der Pfalz
A | ENTWICKLUNG 5 3‘-,?5

<



Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Medizinische Nutzungen, die nicht direkt dem pflegerischen Bereich zuzuordnen sind,
bleiben von diesem Beurteilungsmafstab zunachst unberlhrt; hier bedarf es im Zweifel

einer Einzelfallprtfung.

Im Rahmen der EntwicklungsmaBnahme definierte die Stadt Landau stadtebauliche Ziele,
die in Form zweier Bebauungspldne und eines stadtebaulichen Rahmenplanes rechtlich
festgelegt sind. Die Festsetzungen sind bei der Planung zu berlcksichtigen. Als allge-
meine Zielstellung gilt jedoch die Ausbildung einer héheren Blockrandbebauung entlang
der Paul-von-Denis-StraBBe, z.B. mit einem Staffelgeschoss und einer Abstufung in den
rickwertigen Baufeldbereich, die einen angemessenen stadtebaulichen Ubergang zur
ein- bis zweigeschossigen Bestandsbebauung im Westen bildet. Die entstehenden Hofe
sind ausreichend zu begriinen, sodass die fur die Sudstadt markante grine Innen-

hofstruktur und die damit verbundenen Wohnumfeldqualitat fortgefuhrt wird.

Der durch die entstehenden Neubauten gepragte, hohe Anspruch an Architektur und

Stadtebau ist fortzufuhren.

Auf die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird besonders hingewie-
sen: Anordnung von Fenstern von Aufenthaltsraumen und Orientierung der AuBenwohn-

bereiche bei Wohnnutzungen und vergleichbar schutzwirdigen Nutzungen.

Es sind nur Flachdacher zulassig, die i.S. einer klimagerechten Stadtentwicklung zu be-

grunen sind bzw. fir Solaranlagen zur Verfiigung stehen sollen.

Der Bewerber akzeptiert die Vorgaben und Inhalte der stadtischen Quotierungs- und So-
larrichtlinie, was in den Unterlagen zur Interessensbekundung schriftlich zu bestatigen
ist.

Nachfolgend einige Ausziige zum Baufeld 36 aus den Planungsgrundlagen:
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e
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Rahmenplan B4c — Auszug
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Verfahren

Bereits im Jahr 2016 konnte der GUberwiegende Teil der Misch- und Gewerbeflachen an
der Paul-von-Denis-StraBe im Rahmen eines Interessensbekundungsverfahrens vermark-
tet werden. Es zeichnet sich eine hochwertige Entwicklung entlang des StraBenzugs mit
einem Schwerpunkt verschiedener medizinischer Nutzungen ab. Nunmehr soll das Bau-

feld 36 in einem gleichgearteten Verfahren vermarktet werden.
Phase 1: Interessensbekundung

In dieser Phase wird der Markt abgefragt und eine Vorauswahl geeigneter Projekte ge-
troffen. Bei entsprechender Nachfrage entscheidet der Stadtrat der Stadt Landau Uber
die Vergabe von Grundstlckskaufoptionen fir ein Vorhaben, das fur den Standort ge-

eignet erscheint.

Die Interessensbekundung kann formlos unter Abgabe der folgenden Projektinformati-

onen erfolgen:

- Konkrete Beschreibung des Vorhabens hinsichtlich der Nutzungen und grobe prozen-
tuale Aufteilung der Nutzungen auf die geplante Gesamtnutzflache.

— FUr Interessenten, die das Objekt nicht selbst nutzen (Bautrager, Investoren etc.): Es
ist anzugeben, ob bereits jetzt Nutzergruppen vorhanden sind, die ein konkretes Ver-
wirklichungsinteresse haben. Wenn dies nicht der Fall ist, muss erlautert werden, wie
und in welchem zeitlichen Rahmen die Aktivierung der Nutzergruppen vorgesehen
ist und welche Betreiber der medizinisch/pflegerischen Nutzung angesprochen wer-
den sollen. Mit Abschluss des Kaufvertrages ist vom Investor ein zuvor einvernehmlich
abgestimmtes Betreiberkonzept vorzulegen, das Bestandteil des Kaufvertrages wird.

- Projektskizze des geplanten Vorhabens / Ansichten zur Darstellung der stadtebauli-
chen Idee

- Referenzen des Investors und des Architekten (Nichtvorlage von Referenzen ist kurz
zu begrinden).

— Schriftliche Bestatigung, dass die stadtische Quotierungs- sowie die Solarrichtlinie ak-

zeptiert werden.

Die Interessensbekundung ist an die Stadtverwaltung Landau, Wirtschaftsférderung,
Herrn Jonas Brachat, MarktstraBe 50, 76829 Landau in der Pfalz oder per E-Mail an jo-

nas.brachat@landau.de zu richten. Eine vertrauliche Behandlung wird zugesichert.
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Zeitplan (vorbehaltlich eventueller Verschiebung der Gremiensitzungen):

1. Abgabe der Interessensbekundung bis zum 15.01.2022

2. Schriftliche Mitteilung Uber das Prifergebnis der Verwaltung bis zum 15.02.2022
3. Beschluss Uber die Vergabe der Grundstiickskaufoption im Stadtrat am 08.03.2022

Das Verfahren wird 6ffentlich bekannt gemacht, so dass sich jeder Interessent fur die

Flache bewerben kann.

Die Stadt Landau hat die DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH - Blro Rhein-Main (DSK GmbH), als treuhanderischen Entwicklungstrager gemaR
§ 167 BauGB eingeschaltet. In dieser Eigenschaft ist die DSK Eigentiimerin des zu verau-
Bernden Grundstlcks und damit Vertragspartner des abzuschlieBenden Grundsticks-
kaufvertrages. Im Ubrigen wird auch die Stadt Landau Vertragspartner, da zur Begradi-
gung der stdlichen Grundstiicksgrenze des Baufeldes 36, eine kleine Teilflache eines stad-
tischen Grundstlcks fur den u.a. auf Seite 3 dargestellten Grundstlckszuschnitt hinzuer-
worben wird. Die DSK trifft alle verfahrensbezogenen Entscheidungen im Einvernehmen

mit der Stadt Landau, deren Weisungsrecht sie insoweit unterliegt.

Bei Riuckfragen kénnen Sie sich an die Ansprechpartner der DSK, der Wirtschaftsférde-

rung und des Stadtbauamtes wenden (siehe letzte Seite).
Phase 2: Optionszeitraum / Konzepterarbeitung

Nach dem Beschluss Gber die Optionsvergabe wird ein Optionsvertrag zwischen dem In-
teressenten und der DSK geschlossen. Uber dessen Dauer (angestrebt 6 bis maximal
12 Monate) soll das Projekt weiterentwickelt sowie die Planungen in Abstimmung mit
der Stadtverwaltung konkretisiert werden. Als Grundlage dienen die bereits im Zuge der
Phase 1 eingereichten Unterlagen. Parallel hierzu wird mit fortschreitender Vorhaben-

konkretisierung der Kaufvertragsentwurf abgestimmt.

Erwartet wird ein skizzenhaftes Gesamtkonzept im Maf3stab 1:500 (Lageplan, Perspekti-
ven, Ansichten), das sodann Grundlage fur den Verkaufsbeschluss und verbindliche An-

lage des zu beurkundenden Grundstickskaufvertrages (Phase 3) wird.
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Das Konzept soll Aussagen enthalten zu:

- grundlegende Baustruktur, Raumkanten

- Freiraumfunktionen, abhangig von der Nutzung

- ErschlieBung des Gelandes (Zu-/Ausfahrt, Stellplatze etc.)
- Hohe der Gebaude, Hohenentwicklung

- geschossweise Aufteilung der Nutzungen

- textliche und/oder graphische Darstellung der angebotenen Nutzungsschwerpunkte
Phase 3: Grundstlcksverkauf

Sobald das Gesamtkonzept und die Grundzlige des Kaufvertrages einvernehmlich zwi-
schen Interessent und Stadtverwaltung abgestimmt wurden, spatestens jedoch zum Ende
des vereinbarten Optionszeitraums (Phase 2), entscheidet der Stadtrat der Stadt Landau
in der Pfalz abschlieBend Uber den Grundsticksverkauf. Der Interessent handelt insoweit
auf eigenes Risiko und auf eigene Rechnung - eine Anspruchsgrundlage wird bis zum

GrundstUcksverkauf nicht begrindet.

Nach Entscheidung in den Gremien soll der Erwerb des Baufeldes beurkundet oder das
Grundstlck anderen Interessenten angeboten werden, sofern in der Phase 2 kein Einver-

nehmen hergestellt werden konnte.

Das Grundstiick wird nur mit einer Regelung zur Baupflicht, sowohl hinsichtlich des Kon-
zeptes (Phase 2) als auch aus zeitlicher Sicht (Einreichung Bauantrag, Baufertigstellung)

veraufBert.
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Exposé Baufeld 36 an der Paul-von-Denis-Stral3e

Zusammenfassung
GrundstlicksgroBe Ca. 5.725 m2
GrundstUckspreis 1.923.600 €
Nutzungsart Mischgebiet, MI

Vermarktungsziel: Nutzungsschwerpunkt im me-
dizinisch/pflegerischen Bereich

Uberbaubare Grundstiicksfliche Gem. Bebauungsplan 60%, Tiefgaragen und
Stellplatze sind auch auBerhalb des Baufensters
zulassig, sofern keine griinordnerischen oder
sonstigen Festsetzungen entgegenstehen,
und die oberirdischen Stellplatze die straBenab-
gewandte Bauflucht der angrenzenden
Hauptgebaude nicht Gberschreiten.

Besonderheiten Die im Bebauungsplan festgesetzte Traufhohe
kann um 1,0 m auf insg. 10,5 m (zzgl. Staffelge-
schoss) Uberschritten werden, wenn das Gebaude
durch eine Tiefgarage unterbaut wird.

Die Langsfassade von Hauptbaukdrpern ist paral-
lel zu den eingetragenen Baulinien und Baugren-
zen auszurichten.

Baufenster
06 i
TH=10
; TH srarFeL<13
Anlagen Ein Lageplan des Baufeldes zur Einzeichnung des

Baukorpers sowie die Allgemeinen Verkaufsbe-
dingungen der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafBnahme, sind als Anlagen beigefligt bzw. ste-
hen separat zum Download bereit.

Interessensbekundungen richten Sie bitte bis spatestens 15.01.2022 an die Wirtschafts-
férderung der Stadt Landau in der Pfalz.
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Wir freuen uns auf lhre

Interessensbekundung!
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Stadt Landau in der Pfalz

Kontakt
Deutsche Stadt- und Grund-  Wirtschaftsféorderung der Stadt Stadtbauamt der Stadt Landau in
stiicksentwicklungs-gesell- Landau in der Pfalz der Pfalz

schaft mbH (DSK)

Ronald Becker | Marco Frank  Martin Messemer | Jonas Brachat ~ Christoph Kamplade | Juliane Letz

Tel. 0611/3411-3165 | -3167 Tel. 06341/13-2000 | -2003 Tel. 06341/13-6000 | -6112
Mail Mail Mail
ronald.becker@dsk-gmbh.de | martin.messemer@landau.de | christoph.kamplade@landau.de |

marco.frank@dsk-gmbh.de jonas.brachat@landau.de juliane.letz@landau.de



