Stand: 12.12.2022

Vertragliche
Vereinbarung
zum Bauvorhaben
HorststraBe 19

Stadt Landau in der Pfalz
und

Projektgeselischaft Landau 24mbH



Vereinbarung zum Bauvorhaben Horststrale 19

zwischen:

(1)

(2)

1.1

Stadt Landau in der Pfalz, MarktstraBe 50, 76829 Landau in der Pfalz, vertreten
durch den Oberbirgermeister Herrn Dr. Dominik GeiBler

- im Folgenden ,Stadt” genannt -

Projektgesellschaft Landau 24mbH, Paul-von-Denis-StraBe 7, 76829 Landau in der
Pfalz, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Landau unter 33502, ver-
treten durch den Geschéaftsfihrer Christian Bosherz

- im Folgenden ,Vorhabentrager” genannt -

Der Vorhabentrager und die Stadt werden gemeinsam auch als Parteien bezeich-
net.

§1
VORBEMERKUNG

Das Vertragsgebiet umfasst das Grundstiick Gemarkung Landau, Flurstiick 3495/2,
HorststraBe 19. Der Vorhabentrager ist Eigentimer dieses Grundstiicks. Das
Grundsttick ist mit einer Gewerbehalle bebaut, die derzeit als Mobelhaus genutzt
wird. Der stdliche Bereich des Flurstiicks wird als Stellplatzflache genutzt. Auf-
grund der Nutzungsaufgabe des Mébelhauses soll das Gebaude abgebrochen und
das Grundstlick neu bebaut werden.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 8.300 m? und befindet sich nérdlich der
Landauer Innenstadt. Es ist von heterogenen Bebauungsstrukturen umgeben und
liegt innerhalb des Férdergebietes ,Sozialer Zusammenhalt Landau Nord”. Ostlich
grenzen ein eingeschossiger Lebensmittelmarkt sowie eine dreieinhalb geschos-
sige Mehrfamilienhausbebauung an. Westlich grenzt eine dreigeschossige Mehr-
familienhausbebauung an. Sadlich und nérdlich des Marktes entlang der Horst-,
bzw. der Hermann-Sauter-StraBe befinden sich kleinteiligere Strukturen in Form
von zweieinhalbgeschossigen Doppel-, und. Reihenhausern. Die heterogene um-
gebende Bebauung wurde bei der Uberplanung des Gebiets beriicksichtigt und in
ein adaquates Maf an Dichte und Héhe fur die Bebauung Gbersetzt. Die zukinf-
tige Bebauung soll bzgl. der Hohenentwicklung zwischen der umgebenden Nach-
barbebauung vermitteln und zur stadtebaulichen Ordnung des Gebiets beitragen.
Zur Verbesserung der fuBlaufigen Anbindung wird eine Nord-Sid Durchwegung
des Plangebiets vorgesehen.

Hinsichtlich der Nutzungen wird angestrebt, eine Mischnutzung aus gewerblichen
Nutzungen in den Erdgeschosszonen sowie Wohnnutzungen und Sonderformen
wie inklusives Wohnen oder junge Pflege zu realisieren. GemaB stadtebaulichem
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Konzept sollen rund 105 Wohnungen unterschiedlicher GréBe und flr unter-
schiedliche Bedarfe auf insgesamt ca. 8.250 gm Wohnflache umgesetzt werden.
Mind. 33,3 % der neu geschaffenen Wohnflache wird gemaB der Quotierungs-
richtlinie im geférderten Mietwohnungsbau nach Landeswohnraumférderungs-
gesetz (LWoFG) realisiert und gesichert, die Halfte davon Uber den ersten Forder-
weg. Die Bereitstellung von gewerblichen Flachen ist ein weiterer wichtiger Be-
standteil der Konzeption. Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
raum ist seit langerem ein Riickgang von gewerblichen Flachen, insbesondere auch
in innenstadtnahen Bereichen, zu verzeichnen. Um eine weitere Ausdiinnung des
Gewerbeanteils zu verhindern, sollen rund 310m2 Gewerbeflache vorgesehen wer-
den.

1.2 Die nachzuweisenden Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht, die
sich Uber die gesamte Lange des Grundstiicks erstreckt. Die Ein- Und Ausfahrt zur
Tiefgarage ist von der HorststraBe aus vorgesehen.

1.3 Aufgrund der GréBe und Lage des Grundstucks sind sich beide Parteien einig, dass
bei der Neuplanung des Gebiets stadtebauliche Ziele umzusetzen sind. Neben der
oben beschriebenen Nutzungsmischung sowie der Unterbringung der Stellplatze
in einer Tiefgarage gehéren dazu die Beschrankung der baulichen Dichte und die
Realisierung einer 6ffentlich zuganglichen Durchwegung des Gebiets. Durch die
Begrtinung der Dachflachen und die Errichtung von Photovoltaik- oder solarther-
mische Anlagen werden klimatische Aspekte beriicksichtigt. Die Fassaden sollen
durch die Verwendung unterschiedlicher Farben und Materialien gegliedert wer-
den. Als Grundlage zur Umsetzung der zuvor beschriebenen Ziele wird diese Ver-
einbarung geschlossen. Durch die Berticksichtigung der vereinbarten Regelungen
wird ein Planerfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht ausgelést.

§2
BESTANDTEILE DER VEREINBARUNG

Die nachfolgend genannten Anlagen werden vollumfanglich Bestandteil dieser Ver-
einbarung. Im Falle von Widersprichen geht der Vereinbarungstext vor.

Anlage | 1 Lageplan (Stand: 12.12.2022)




3.1

3.2

§3
VORHABENBESCHREIBUNG & MASSGABEN ZUR UMSETZUNG

Grundsatzlich sind sich beide Parteien einig, das Vorhaben gemaB Lageplan
vom 12.12.2022 umzusetzen. Dartber hinaus haben sich die Parteien far die
Neuplanung des Gebiets auf die Umsetzung folgender Ziele geeinigt:

Ziele der Planung

Es wird eine 6ffentlich fuBlaufig zugdngliche Nord-Std Durchwegung des
Plangebiets zwischen der Herrmann-Sauter-StraBe im Norden und der Horst-
straBe im Suden hergestellt. Fur die Durchwegung wird eine Mindestbreite
von 3,0 m bzw. von 4,0 m inkl. Begriinungsstreifen vorgesehen.

Die bauliche Dichte wird auf ein vertragliches MaB mit einer GRZ von maximal
0,4 und einer GFZ von maximal 1,2 beschrankt.

Die Dachflachen werden unter Berlcksichtigung der zu errichtenden Solaran-
lagen mindestens extensiv begrint.

Die Vorgaben der Richtlinie zur verpflichtenden Errichtung von Photovoltaik-
oder solarthermischen Anlagen auf Neubauten werden eingehalten.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Die
Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage erfolgt von der HorststraB3e aus. Hinzu kom-
men max. 8 oberirdische Stellplatze an der Hermann-Sauter-StraBe fir Carsha-
ring/Kunden/Besucher.

Der Vorhabentrager strebt an, im Erdgeschoss entlang der HorststraBe Flachen
fur gewerbliche Nutzungen vorzusehen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im zentralen Punktgebaude Sonderwohn-
formen fiir soziale Nutzungen zu verwirklichen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich sein Bauvorhaben vor Bauantragsstellung
mit Abteilung Stadtplanung und Stadtentwicklung des Stadtbauamtes Landau
in der Pfalz unter Vorlage von Lageplan, Ansichten, Material-, Farb- und De-
tailbeschreibung, sowie Freiraumgestaltung abzustimmen.

Die Fassaden werden untergliedert, um die groBflachigen Blockstrukturen ge-
stalterisch aufzubrechen. Hierfur werden die unterschiedlich hohen Gebaude-



4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

teile auch hinsichtlich ihrer Farb-, und / oder Materialwahl gestalterisch unter-
schieden. Die Balkonanlagen an den Gebaudefassaden auf der Innenhofseite
werden ,berankt” (Fassadenbegrinung).

§4
GEFORDERTER WOHNUNGSBAU

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, mindestens 33,3 % der auf dem Bau-
grundstiickverwirklichten Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
zeitlich befristet als geférderten Wohnraum zur Verflgung zu stellen. Sofern
keine anderslautenden Vereinbarungen getroffen und in diesem Vertrag fest-
gehalten wurden, gelten die Bestimmungen des Landeswohnraumférderungs-
gesetzes (LWoFG).

Die nach Ziffer 4.1 als geférderten Wohnraum errichteten Wohnungen sind zu
mind. 50 % Haushalten mit geringem Einkommen (bis zu einer Einkommens-
grenze nach § 13 Abs. 2 LWoFG) und im tbrigen Haushalten mit Einkommen
zur Verfugung zu stellen, dessen Einkommen die Einkommensgrenze nach § 13
Abs. 2 LWoFg nicht mehr als 60 v.H. tbersteigt.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die nach Ziffer 4.1 als geférderten Wohn-
raum errichteten Wohnungen nur an Personen zu vermieten, die einen giltigen
Wohnberechtigungsschein nach § 17 LWoFG vorlegen kénnen. Ein Nachweis in
Form eines giltigen Wohnberechtigungsscheins muss vom Vorhabentrager
zum Mietbeginn jeder Vermietung innerhalb des Forderzeitraums der Stadt un-
aufgefordert unverziglich in Kopie vorgelegt werden. Die Stadt darf die Mieter
der Wohnungen tber die Verpflichtungen des Vorhabentragers nach § 4 unter-
richten. Ein Mieter kann Verpflichtungen des Vorhabentragers zum geférder-
ten Wohnungsbau (insbesondere Miethdhe) unmittelbar gegen diesen geltend
machen (echter Vertrag zugunsten Dritter).

Die Miet- und Belegungsbindung fur Wohnraum far Haushalte mit geringem
Einkommen (bis zu einer Einkommensgrenze nach § 13 Abs. 2 LWoFG) betragt
mindestens 25 Jahre, bei abweichendem Férderprogramm 20 Jahre, fir Wohn-
raum fur Haushalte, deren Einkommen die Einkommensgrenze nach § 13 Abs.
2 LWoFg nicht mehr als 60 v.H. Gbersteigt mindestens 15 Jahre nach Bezugsfer-
tigstellung. Nach Ablauf der Mietbindungsperiode kann der Vorhabentrager
die Wohnungen zu den tblichen Marktbedingungen und unter Beachtung des
BGB anbieten. Die tibrigen Wohnungen unterliegen dieser Bindung nicht.

Zur Absicherung der Vereinbarung aus Nr. 4.2 verpflichtet sich der Vorhaben-
trager zur Bauantragstellung auf seine Kosten zur Eintragung einer beschrankt
persénlichen Dienstbarkeit zu Lasten des betroffenen Baugrundsticks und zu
Gunsten der Stadt Landau mit folgendem Inhalt:



.lch bewillige und beantrage zu Lasten der FL.St.Nrn.... der Gemarkung....
Zu Gunsten der Stadt Landau die Eintragung einer befristeten beschrénk-
ten persdnlichen Dienstbarkeit folgenden Inhalts:

Es ist zu unterlassen, mehr als 66,6 % der in den Wohnungen geschaffenen
Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WfIVO) fur die Dauer von 25
Jahren fur Haushalte mit geringem Einkommen (bis zu einer Einkommens-
grenze nach § 13 Abs. 2 LWoFG) sowie fur die Dauer von mindestens 15
Jahren fur Haushalte, deren Einkommen die Einkommensgrenze nach § 13
Abs. 2 LWOFG nicht mehr als 60 % (ibersteigen, ab Bezugsfertigkeit an an-
dere Personen zu Uberlassen, als solche, die einen entsprechenden giiltigen
Wohnberechtigungsschein nach § 17 LWoFG vorlegen kénnen, oder an sol-
che — sollten die Wohnungen lénger als drei Monate nicht vermietet wer-
den -, die von der Stadt Landau in der Pfalz bestimmt werden.

Es ist ferner zu unterlassen, mehr als 66,6 % der in den Wohnungen ge-
schaffenen Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WflVO) zu ande-
ren als nach den Bestimmungen des Landeswohnraumférderungsgesetzes
(LWoFG) zulassigen Mietbedingungen, insbesondere zu einer h&heren
Miete, zu tiberlassen.”

Schuldrechtlich vereinbaren die Parteien, dass sich die Frist flr die Miet-
preis- und Belegungsbindung nach der entsprechenden Vereinbarung mit
der Investitions- und Strukturbank Rheinland-Pfalz richtet. Die Bindung be-
tragt danach mindestens 20 Jahre, nicht aber notwendigerweise 25 Jahre,
so dass sich die Dauer der Dienstbarkeit nach der Dauer der tatsachlichen
Mietpreis- und Belegungsbindung zu richten hat.

Sollte die beschrankte persénliche Dienstbarkeit mit dem vorstehenden In-
halt nicht eintragungsfahig sein, verpflichten sich der Vorhabentrager bzw.
sein Rechtsnachfolger gegeniiber der Stadt, an einer Anderung des Inhalts
der beschrankt persénlichen Dienstbarkeit unter Bertcksichtigung des da-
mit beabsichtigten Zwecks mitzuwirken, damit diese eintragungsfahig ist.

Soweit im Rahmen des Bauvorhabens Wohnungseigentum begriindet wird,
kann die Verpflichtung zur Eintragung der Dienstbarkeit auch dadurch er-
fullt werden, dass in den Wohnungsgrundbiichern von Wohnungen, deren
Wohnfliche mindestens 33,3 % der in den Wohnungen nach Wohnflachen-
verordnung (WfIVO) geschaffenen Wohnflache ausmacht, die entspre-
chende Dienstbarkeit eingetragen wird. In diesem Fall gelten fur die Ein-
tragung und Léschung der Dienstbarkeit in den Wohnungsgrundbiichern
die in diesem stadtebaulichen Vertrag getroffenen Regelungen fir die be-
schrankt personliche Dienstbarkeit zu Lasten der zum Bauvorhaben gehé-



renden Baugrundstiicke entsprechend. Bei der Bestellung der Dienstbarkei-
ten an konkreten Wohneinheiten ist in Abweichung zum vorstehend vor-
gegebenen Inhalt der Dienstbarkeit der Inhalt des Rechts so zu gestalten,
dass fur die jeweilige Wohneinheit geltende Nutzungsbeschrankung auf-
grund der jeweiligen Mietpreis- und Belegungsbindung gemaB Ziffer 4.2.
konkret benannt wird.

4.6  Mit der Bezugsfertigkeit simtlicher der auf dem in der Vorbemerkung genann-
ten Grundbesitz zu errichtenden Wohnungen ist das vorstehende Belegungs-
recht auf die konkret betroffenen Wohneinheiten zu beschranken. Die Aus-
wahl der konkret betroffenen Wohneinheiten erfolgt nach Benennung des
Vorhabentragers.

4,7 Die beschrankt-persénliche Dienstbarkeit ist in Abteilung Il an erster Stelle ein-
zutragen.

4.8 Der Vorhabentrager zeigt der Stadt die erstmalige Bezugsfertigkeit der Woh-
nungen unverziglich an. Die Stadt verpflichtet sich, die Bezugsfertigkeit zur
Berechnung der Frist in 6ffentlicher Form zu bestatigen und nach Ablauf der
Frist beztglich vorstehend genannter Dienstbarkeit die Loschungsbewilligung
abzugeben. Vorab hat die Stadt die Bezugsfertigkeit der Wohnungen vor Ort
in Augenschein zu nehmen und die ordnungsgemaBe Ausfiihrung auch aus for-
derrechtlicher Sicht zu bestatigen. Die Stadt verpflichtet sich, Flachen, die von
der vorstehend genannten Dienstbarkeit nicht betroffen sind, also auBerhalb
des o. g. Bauraumes liegen, unverziglich freizugeben.

4.9 Nach Ablauf der Bindungsfrist gem. 4.4 verpflichtet sich die Stadt Landau die
Loschungsbewilligung der Dienstbarkeiten gem. 4.5 zu erteilen.

4.10 Die Vertragsstrafen richten sich nach den §§ 25 und 26 LWoFG.

§5
ERRICHTUNG VON PHOTOVOLTAIK- ODER SOLARTHERMISCHEN ANLAGEN

5.1 Der Vorhabentrager verpflichtet sich auf mindestens 50 % der geeigneten
Dachflachen der zu errichtenden Gebaude Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie (Warme/Kélte und/oder Strom) zu errichten und auf Dauer zu nutzen (So-
larpflicht). Diese Pflicht kann auch durch Dritte erfiillt werden, denen die Dach-
flachen vertraglich Gberlassen werden. Fur die Einhaltung der folgenden Best-
immungen ist auch in diesem Fall der Vorhabentrager verantwortlich.

5.2  Grundsatzlich sind alle Dacher fur Solaranlagen geeignet. Bei flach geneigten
Dachern mit einer Neigung von bis zu 15 Grad ist die gesamte Dachflache ge-
eignet. Bei Pult-, Walm- und- Satteldachern zahlen die nach Ost tber Stiden bis
West ausgerichteten Dachflachen zur geeigneten Dachflache. Unginstig im



5.3

54

5.5

6.1

6.2

7.1

7.2

Sinne der Solarrichtlinie ausgerichtet sind Dachflachen nach Norden (Ostnord-
ost bis Westnordwest). Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfenster zéh-
len nicht zur geeigneten Dachflache.

Bei solarthermischen Anlagen ist der Flichennachweis Uber die Bruttokol-
lektorflache, bei Photovoltaikanlagen und kombinierten Anlagen tber die Ge-
samtmodulflache zu erbringen.

Die Solaranlage ist bis spatestens sechs Monate nach Fertigstellung des Baus zu
installieren (und in Betrieb zu nehmen).

Bei der Errichtung der Anlagen sind die einschlagigen Bestimmungen der Lan-
desbauordnung Rheinland-Pfalz zu beachten.

§6
ZUGANGLICHKEIT DER DURCHWEGUNG

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, eine éffentliche Zugénglichkeit far den
nicht motorisierten Verkehr (Nord — Siid Durchwegung) auf seinem Grundstick
herzustellen und tags und nachts dauerhaft zugéanglich zu halten. Material und
Ausfuhrung sind mit dem Stadtbauamt der Stadt Landau in der Pfalz einver-
nehmlich rechtzeitig vor Herstellung ‘abzustimmen. Die Unterhaltungs-, In-
standsetzungs- und Verkehrssicherungspflicht sowie aller Entwésserungsein-
richtungen obliegen dem Eigentumer. Die Reinigung, sowie die Rdum- und
Streupflicht der Wege- und Innenhofflachen obliegt gemaB der StraBenreini-
gungssatzung dem Vorhabentrager.

Zur Sicherung der Bestimmungen in Ziffer 6.1 verpflichtet sich der Vorhaben-
trager zulasten des Baugrundstiicks und zugunsten der Stadt spatestens zur
Bauantragstellung eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit mit erstem Rang
in grundbuchmaBiger Form. unwiderruflich zu bewilligen und zur Eintragung
zu bringen.

§7
DATENSCHUTZ

Der Vorhabentrager nimmt mit der Unterzeichnung zustimmend zur Kenntnis,
dass diese Vereinbarung in 6ffentlicher Sitzung des Bauausschusses und Stadt-
rates beraten und beschlossen wird.

Der Vorhabentrager stimmt der namentlichen Nennung des Unternehmens
bzw. des eigenen Namens, der Betreiber und des Architekten in sdmtlichen
Planunterlagen zu, sodass diese unverdndert in 6ffentlichen Sitzungen/ Veran-
staltungen genannt/ gezeigt werden kénnen. Der Vorhabentrager sichert zu,



7.3

8.1

8.2

8.3

8.4

9.1

die entsprechenden Einwilligungen von den jeweiligen Vertragspartnern vor
der Unterzeichnung eingeholt zu haben.

Dem Vorhabentriger ist bekannt, dass die Stadt dem Landestransparenzgesetz
(LTranspG) unterliegt und den in § 2 des LTranspG genannten Personen und
Vereinigungen Zugang zu amtlichen Informationen und zu Umweltinformatio-
nen gewahrleisten muss. Sollten Informationen des Vorhabentragers Betriebs-
und Geschiftsgeheimnisse enthalten, weist der Vorhabentrager die Stadt aus-
drticklich darauf hin. Die bis zur Unterzeichnung erstellten Unterlagen enthal-
ten derartige Informationen nicht.

§8
NEBENABREDEN, VERTRAGSANDERUNG, UNWIRKSAMKEIT

Die Vereinbarung wird nebst Anlagen zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der
Vorhabentrager erhalten je eine Ausfertigung.

Nebenabreden bestehen nicht. Verdnderungen, -ergadnzungen und -aufhebun-
gen der Vereinbarung bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen der Vereinbarung berihrt die
Wirksamkeit der Gbrigen Regelungen dieser Vereinbarung nicht. Die Parteien
verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem
Sinn und Zweck der Vereinbarung rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

Die getroffenen Vereinbarungen gelten unbeschadet etwaiger Rechte Dritter.

§9
WIRKSAMWERDEN

Diese Vereinbarung wird mit Unterzeichnung wirksam.

Unterzeichner

Landau in der Pfalz, den /f‘ﬂ//?«?aez Landau in der Pfalz, den

Fiir die Stadt Landau in der Pfalz

“Projektgesellschaft Lapeat 24mbH ver- Dr. Dominik GeiBler, Oberbirgermeister
tréten durch n Christian Bésherz
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Projektgeselischaft Landau 24 mbH

Paul-von-Denls-Strake 7
76829 Landau

BAU4 Architelten GmbH

Alter Schfachthof 47, 76131 Karlsruhe .‘

0721 628889-0, Fax -29

Neuplanung Harststr. 19

Horststr. 19
76829 Landau i.d. Pfalz
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