Stadt Landau in der Pfalz
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Sitzungsvorlage
Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Gebdudemanagement 820
Datum: 08.09.2011
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 12.09.2011 Vorberatung
Bauausschuss 20.09.2011 Vorberatung
Stadtrat 27.09.2011 Entscheidung
Betreff:

Tiefgarage unter dem Quartiersplatz im "Wohnpark Am Ebenberg®

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat stimmt dem durch die Verwaltung modifizierten Entwurf fiir den Neubau der
Tiefgarage unter dem Quartiersplatz im Wohngebiet Ebenberg mit insgesamt hochstens 182
Stellpldatzen und einem Kostenvolumen gemdfl der Kostenschiatzung in Hohe von brutto 4,1
Mio. EURO zu (Anlage 1 und 2).

2. Mit dem Bau, der Unterhaltung und Bewirtschaftung dieses Bauwerkes wird der Eigenbetrieb
»Gebdudemanagement Landau® beauftragt.

3. Die Finanzierung dieses Bauvorhabens erfolgt iiberwiegend iiber die EntwicklungsmafBnahme
»Konversion Landau Siid“ sowie im Bereich der stiddtischen Eigenanteile auch iiber den
Haushalt der Stadt Landau. Die entsprechenden Mittel sind hierfiir zu veranschlagen.
Notwendige Kreditaufnahmen zur Zwischenfinanzierung sind ebenfalls in diesen Bereichen
abzubilden.

4. Die Vermarktung der insgesamt 138 privaten Stellpldtze erfolgt in Verbindung mit der
Vermarktung der umliegenden Bestandsgebdude und Grundstiicksfldchen durch die DSK, als
Treuhdnder der Stadt Landau. Hierbei soll in den abzuschlieBenden Kaufvertragen geregelt
werden, dass die privaten Stellplatznachweise fiir die umliegenden Gebdude soweit moglich
iiber die Tiefgarage erfolgen sollen.

5. Die derzeit 44 Offentlichen Stellplidtze werden umsatzsteuerpflichtig bewirtschaftet und
miissen in Verbindung mit der Neueinfiihrung des Parkraumbewirtschaftungskonzeptes fiir die
gesamte Siidstadt kostendeckend gefiihrt werden.

Begriindung:
Bereits mit der Sitzungsvorlage vom 23. Mérz 2011 des Entsorgungs- und Wirtschaftsbetriebs Landau

in der Pfalz wurde durch den Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und Landespflege einem Neubau
einer eingeschossigen Tiefgarage unter dem Quartiersplatz im Wohnpark am Ebenberg zugestimmt
und die Verwaltung beauftragt, die notwendigen Arbeiten zur Umsetzung dieses Projektes
auszuarbeiten und dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorzulegen.

Nachdem die Unterhaltung und der Betrieb eines solchen Gebdudes beim Gebdudemanagement
Landau Synergieeffekte erwarten lassen, wurde dieses in der Folgezeit mit der Weiterfiihrung der

Planung und der Ausarbeitung eines Nutzungskonzeptes beauftragt.

1. Notwendigkeit der Tiefgarage

Nachdem die Notwendigkeit fiir die Tiefgarage bereits in den bisherigen Beschliissen begriindet
wurde, soll hier nur nochmals kurz auf diesen Punkt eingegangen werden.

Leitgedanke des Ende 2009 beschlossenen stédtebaulichen Rahmenplans Konversion Landau Siid ist




die Umsetzung gartenstidtischer Prinzipien in ein modernes Stadtquartier, die Schaffung hoher
Lebens- und Aufenthaltsqualitét, die Umsetzung des Prinzips der ,,Stadt der kurzen Wege* sowie die
Schaffung eines autoarmen Wohnparks. Vor diesem Hintergrund sollen im gesamten Wohnpark die
Stellplitze fiir die Autos soweit moglich auBerhalb des offentlichen Verkehrsraumes untergebracht
werden. Eine Moglichkeit hierzu stellt die nun vorgesehene Tiefgarage dar.

Allein bei den den zukiinftigen Quartiersplatz fassenden Gebduden, Cornichonstrae 16, Georg-
Friedrich-Dentzel-StraBe 1 und Otto-KieBling-StraBe 2, sowie den unmittelbar angrenzenden
Gebéduden, Gebdaude 013, Gebdude 006 entsteht ein Stellplatzbedarf von geschétzt 174 privaten
Stellpldtzen. Der genaue Bedarf an Parkplitzen kann erst dann festgelegt werden, wenn die konkreten
Nutzungen fiir alle Objekte feststehen. Vor dem Hintergrund der Grundstiickszuschnitte kann dieser
Bedarf fiir diese Gebdude weitgehend nur in Form einer Tiefgarage unter dem zentralen Platzbereich
abgedeckt werden.

Dariiber hinaus sind noch 6ffentliche Stellplétze fiir den ersten Bauabschnitt zu errichten. In der Regel
geht man davon aus, dass fiir Besucher und Kunden rund 5 bis 10 % der privaten Stellplétze zusitzlich
als o6ffentliche Platze angeboten werden miissen. Bei einem Bedarf von rund 750 privaten Stellplatzen
im gesamten ersten Bauabschnitt wiirde dies zwischen 40 und 75 6ffentliche Parkplitze bedeuten.

2. Tiefgaragenplanung

In der nun vorliegenden Planung des beauftragten Planungsbiiros AP 88 aus Heidelberg wurde der
bisherige Vorentwurf des Biiros Sand + Partner aufgenommen und weiterentwickelt. Wie auch in der
bisherigen Vorplanung ist eine Tiefgarage unter dem gesamten Quartierplatz zwischen den oben
genannten Gebduden vorgesehen, welche sich nun jedoch noch unter die Velo-Route im Siiden
erstreckt. Hierdurch konnte eine Erhohung der Stellplatzanzahl von 149 auf nunmehr 182 erreicht
werden. Weiterhin wurde innerhalb der Tiefgarage auf eine komfortable Umfahrung der Stellflichen
verzichtet, um die grotmogliche Flachenauslastung zu erzielen.

Um ein Befahren des Platzes auch mit Transportern und kleinen LKW zu ermdglichen, wurde die
Deckenlast auf 7,5 Tonnen ausgelegt. Damit ist auch die Mdglichkeit geschaffen, auf dem Platz
kleinere Mérkte oder Veranstaltungen abzuhalten.

Durch das weitgehende Abriicken der Tiefgarage von den westlichen und nordlichen Gebauden sollen
die Kosten fiir eine Unterfangung dieser Gebdudeteile weitestgehend vermieden werden. Weiterhin ist
vorgesehen, dass mit Ausnahme der Zufahrt die eigentliche Parkfliche mit Verbundpflaster (dhnlich
oberirdischen Parkfldchen) hergerichtet wird. Diese Oberfldche ist kostengiinstiger zu verlegen und zu
unterhalten. Sofern die beteiligten Fachbehdrden in den weiteren Planungsstufen dies genehmigen,
soll in diesem Zusammenhang auch auf eine Entwisserung der Parkfliche verzichtet werden. Eine
eigentlich notwendige Hebeanlage kann hierdurch vermieden werden, da fiir die Entwésserung des
Quartiersplatzes eine Losung an der Tiefgaragendecke und damit iiber der Riickstauebene gefunden
wurde.

Wie im Bauausschuss beschlossen, hebt sich die Platzfliche um rund 1 Meter i. M. (von der
Cornichonstrale aus gesehen) ab. Die Kellergeschosse der drei Gebaude werden direkt iiber die
Tiefgarage erschlossen. Dieser Punkt, die zu beachtende Gestaltung des Quartiersplatzes, welche mit
der LGS gGmbH abgestimmt wurde, sowie die durchgingige Mindesthéhe innerhalb der Garage von
2,10 Metern, machen es aber erforderlich, dass das Parkdeck insgesamt rund 3,40 Meter unterhalb der
Planstralie D (Georg-Friedrich-Dentzel-Stra3e) liegt. Fiir die Einfahrt wurde daher eine zwar recht
steile aber trotzdem noch komfortable Losung geplant.

Im Zuge der Planung hat sich herausgestellt, dass eine rein natiirlich beliiftete Stellplatzebene nicht
realisiert werden kann. Die Griinde hierfiir sind der einzuhaltende Schallschutz fiir die umliegenden
Gebidude, welcher durch viele Offnungen in der Garagendecke und an den AuBenwinden der
Tiefgarage nur sehr schwer und kostenintensiv umgesetzt werden konnte. Weiterhin hétten die



erforderlichen Offnungen im Deckenbereich eine starke Einschrinkung der Nutzung des Platzes
bedeutet und eine umfangreiche Entwésserung der Parkebene mit einer Hebeanlage erforderlich
gemacht. Die notwendige Beliiftung der Tiefgarage soll nun durch eine kontrollierte Abluftanlage
unterstiitzt durch Liifter (Jets) an der Garagendecke erfolgen. Diese Anlage soll bedarfsgerecht
gesteuert werden, so dass sich die Betriebskosten hierfiir in Grenzen halten lassen. Die Zuluft wird
durch schallgeddmmte Schachtbauwerke an der westlichen und 6stlichen Platzkante sichergestellt.

Die Vorentwurfsplanung fir den Quartiersplatz wird derzeit auf der Grundlage des
Landschaftsarchitektenwettbewerbsergebnisses durch den ersten Preistriger unter der Federfiihrung
der LGS gGmbH durchgefiihrt und ist auf die Tiefgaragenplanung abgestimmt. Die Weiterfithrung der
Planung sowie der Bau des Platzes einschlieBlich der Zustindigkeiten wird Gegenstand einer
gesonderten Vorlage sein.

3. Kosten und Finanzierung

Trotz der vielféltigen Optimierungsversuche betragen die Kosten der Tiefgarage nach der derzeit
vorliegenden Kostenschitzung nunmehr 4,1 Mio. EURO, was bei 182 geplanten Einzelstellpldtzen
rund 22.500 EURO pro Stellplatz entspricht.

Unter Zugrundelegung der bisherigen Stellplatzanzahl von 149 Einzelplatzen entspricht dies einer
Kostensteigerung zur bisher vorgelegten Vorplanung von rund 600.000 EURO. Die Griinde hierfiir
sind die erhohten Kosten des  Erdaushubes, die notwendigen  Schall- und
Emmisionsschutzmaffinahmen, die statisch aufwindigere Konstruktion der Decke und die
Entliiftungsanlage. Vor diesem Hintergrund sollen im Zusammenhang mit der derzeit zu erstellenden
Entwurfsplanung nochmals Optimierungsmoglichkeiten sowohl in der Platz- als auch in der
Tiefgaragengestaltung ermittelt und berechnet werden. Erst durch die im Rahmen der
Entwurfsplanung aufzustellende Kostenberechnung nach DIN 276 koénnen die kostentrdchtigen
Parkplitze identifiziert werden und damit dann auch nach Mdglichkeiten der Vermeidung gesucht
werden. Hierdurch konnte sich dann die Anzahl der Stellpldtze verringern.

Es bleibt abzuwarten, inwieweit die erhohten Stellplatzkosten sich gegebenenfalls auf die
bevorstehenden Grundstiicksverhandlungen und damit auf die gesamte Einnahmesituation auswirken.

Da die Kosten fiir die Herstellung der 138 privaten Stellplitze maximal fiir 3 Jahre iiber die
EntwicklungsmaBnahme vorfinanziert werden und in diesem Zeitraum gemeinsam mit den Gebaduden
an die privaten Investoren verduflert werden sollen, sind fiir den Anteil der privaten Stellplétze
lediglich die forderfahigen Zwischenfinanzierungskosten in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht
der EntwicklungsmaBBnahme abgebildet — die eigentliche Finanzierung der Kosten erfolgt iiber einen
gesonderten Kredit, welcher in der MaBnahme dargestellt wird. Die in der Sitzung des Stadtrates vom
23. August 2011 beschlossene Erhéhung der Biirgschaft fir die DSK auf 9,0 Mio. EURO deckt die
Erhéhung des Kreditrahmens ab, allerdings wird hierdurch der bisherige Spielraum deutlich
eingeschrinkt. Es ist daher beim derzeitigen Volumen nicht auszuschlieBen, dass es bei
Zahlungsspitzen zu Engpéssen kommen kann.

Die derzeit vorgesehenen 44 offentlichen Parkpldtze werden mit einem Kostenvolumen von rund
990.000 EURO zu Buche schlagen. Von dieser Summe werden netto 10.084 EURO pro Stellplatz
(Hochstbetragsforderung) iiber Fordermittel aus der Entwicklungsmafinahme mit einer Quote von
80/20 (Landesmittel 354.957 EURO/ Eigenanteil 88.739 EURO) bzw. 85/15 (Landesmittel 377.142
EURO / Eigenanteil 66.554) einbezogen. Weiterhin soll fiir diesen Teilbereich die
Optierungsmoglichkeit auf die Umsatzsteuer genutzt werden, so dass mit einer Vorsteuererstattung
von 158.000 EURO gerechnet werden kann. Fiir die Stadt Landau wére daher fiir die 6ffentlichen
Parkplétze insgesamt ein Figenanteil in Hohe von 88.739 EURO bzw. 66.554 Euro sowie die
Restfinanzierung von 388.304 EURO iiber einen Kommunalkredit bereitzustellen. Dies bedeutet eine
Erhohung des stidtischen Eigenanteils fiir nicht forderfahige Kosten um 106.704 EURO. Diese
Erhohung weist einen entsprechenden Kreditbedarf aus und muss bei Zustimmung zu dieser



Sitzungsvorlage im Haushalt 2012 beriicksichtigt werden.

Diese stidtischen Kosten sowie auch eventl. Unterdeckungen im Rahmen der Bewirtschaftungsphasen
kénnen nur im Zusammenhang mit einem Parkraumbewirtschaftungskonzept fiir die gesamte Siidstadt
refinanziert werden. Hierbei ist zur Vermeidung weiterer Kosten fiir die Stadt Landau eine
kostendeckende Bewirtschaftung anzustreben.

4. Organisation, Unterhalt und Betrieb

Bei der Tiefgarage unter dem Quartiersplatz handelt es sich um ein Bauwerk, welches sowohl eine
offentliche Tiefgarage als auch private Stellpldtze enthdlt und sich unterhalb eines 6ffentlichen Platzes
befindet.

Vor diesem Hintergrund kommt fiir dieses Gebdude nur eine Bewirtschaftung innerhalb der
Stadtverwaltung Landau in Frage.

Favorisiert wird hier das Modell der Begriindung von Nutzungsrechten an Tiefgaragenstellplitzen
durch Bestellung von Grunddienstbarkeiten zu Gunsten der zu verkaufenden Baugrundstiicke (§§
1018 ff. BGB). Die Stadt Landau bleibt in diesem Fall weiterhin Grundstiickseigentiimer und bendtigt
fir notwendige Entscheidungen keine Mehrheitsentscheidung, da keine Eigentiimergemeinschaft
entsteht. Die Stadt bendtigt in diesem Falle auch keinen gesetzlichen Verwalter, so dass die
Verwaltung der Tiefgarage in eigener Hand behalten werden kann.

Die Grunddienstbarkeit ist wie das Dauernutzungsrecht ein dingliches Nutzungsrecht. Da es jedoch
nicht einer Person zusteht wie das Dauernutzungsrecht, sondern dem jeweiligen Eigentiimer des
herrschenden Grundstiicks, ist rechtlich die Verbindung mit dem herrschenden Grundstiick hergestellt
und kann -nur- mit diesem verduflert werden. Die Bestellung der Grunddienstbarkeit kann ohne
besonderen Aufwand im Kaufvertrag liber die Baugrundstiicke erfolgen.

Wenn ein Bautrdger kauft, der seinerseits sein Grundstiick in Eigentumswohnungen aufteilen und
diese verkaufen will, kanner in seiner Teilungserkldirung einzelne Stellpldtze, d.h. das durch
Grunddienstbarkeit gesicherte Nutzungsrecht an einzelnen Stellplitzen, als Sondernutzungsrecht den
einzelnen Wohnungen zuweisen und dadurch mit diesen grundbuchméBig verbinden. Damit gehort der
Stellplatz als "quasidingliches" Nutzungsrecht zur Wohnung und kann mit dieser verkauft und
belichen werden. Ein getrennter Verkauf der Stellpldtze an aullen stehende Personen ist nicht mdglich
und soll ja gerade auch nicht méglich sein.

Die notwendigen PKW Stellplétze fiir die einzelnen Bauvorhaben sind in der geplanten Tiefgarage
unter dem Quartiersplatz zusétzlich durch Baulast 6ffentlich rechtlich zu sichern.

Nachdem beim Gebdudemanagement Landau Erfahrungen mit dem Betrieb und der Unterhaltung von
Bauwerken sowie mit der Abrechung der Betriebskosten vorhanden sind, sollte das GML auch mit der
Unterhaltung und dem Betrieb der Tiefgarage betraut werden.

Das Gebidudemanagement Landau wird in diesem Zusammenhang beauftragt, in Verbindung mit der
DSK sowie einem Notar die entsprechenden vertraglichen Regelungen hierfiir auszuarbeiten und
hierbei auch die Kostenverteilung der Betriebs- sowie Unterhaltskosten zu regeln.

Die offentlichen Stellplidtze werden im Rahmen des bei der Stadt Landau einzufiihrenden Mieter-

Vermieter-Modells der Abteilung ,,Strale” beim Stadtbauamt zur weiteren Bewirtschaftung
iibergeben.

Auswirkung:

Produktkonto:



Haushaltsjahr: 2011/2012

Betrag: 4,1 Mio. EURO

Uber- oder auBerplanmiBige Ausgaben:

Mittelbedarf ist iiber die genehmigten Haushaltsansétze gedeckt: Jal//Nein[]

Bei InvestitionsmaBnahmen ist zusitzlich anzugeben:
Mittelfreigabe ist beantragt: Ja [/Nein [

Es handelt sich um eine forderfahige MaBinahme: Ja 7/Nein [

Sofern es sich um eine forderfihige Mallnahme handelt:

Forderbescheid liegt vor: Ja [1/Nein [

Drittmittel, z.B. Férderhohe und Kassenwirksamkeit entsprechen den veranschlagten
Haushaltsansétzen und wirken nicht krediterhohend: Ja [J/Nein [J

Sonstige Anmerkungen:

Anlagen:
- Vorentwurfsplanung Tiefgarage ,,Estienne Foch*

- Kostenschitzung 27.07.2011

Beteiligtes Amt/Amter:

Projektgruppe Landesgartenschau
Stadtbauamt
Finanzverwaltung/Wirtschaftsférderung
Biirgermeister

Schlusszeichnung:
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