Anlage 2

Stadt Landau in der Pfalz

Q?Stadtverwaltung
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Verpflichtungserklarung zur ,Richtlinie zur Festsetzung von geférdertem
Mietwohnungsbau nach Landeswohnraumférdergesetz (LWoFG) im Rahmen der
Baulandbereitstellung in der Stadt Landau (Quotierungsrichtlinie)”

& '
Der Projekttrager

vertreten durch
erklart, dass er beabsichtigt, auf den im beigefiigten Lageplan gekennzeichneten
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zu realisieren und aus diesem Grund an der Aufstellung eines (vorhabenbe-
zogenen) Bebauungsplanes fiir die vorgenannten Grundstuicke interessiert ist. Zur
Konkretisierung des geplanten Investitionsvorhabens wird auf die beigeflugte
Vorhabenbeschreibung verwiesen.
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Der Projekttrager hat zur Kenntnis genommen, dass die Stadt Landau
Planungsinhalte nicht verbindlich zusagen kann. Dementsprechend bestehen keine
Anspriiche auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie Schadensersatz bei
Abbruch des Planverfahrens oder bei einem anderen Inhalt des Bebauungsplanes
als dem erwarteten. ' :
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Die Anlage 2 (,Richtlinie zur Festsetzung von geférdertem Mietwohnungsbau nach
Landeswohnraumférdergesetz (LWoFG) im Rahmen der Baulandbereitstellung in
der Stadt Landau (Quotierungsrichtlinie)”, in Kraft getreten am 08.03.2017) wurde
- dem Projekttrager tibergeben und erortert.

Der Projekttrager erkennt die darin aufgefihrten Eckpunkte an.
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Der Projekttrager erklart, 25 % der neu geschaffenen Wohnfliche im geférderten

Mietwohnungsbau nach LWoFG zu sichern. BezugsgréBe ist die Wohnfliche nach
Wohnflachenverordnung (WoFIV).

Unterschrift Proje)(tfy.ager

Anlagen "
* Anlage 1: Vorhabenbeschreibung und Geltungsbereich-

* Anlage 2: Quotierungsrichtlinie der Stadt Landau in der Pfalz vom
- 08.03.2017
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Bauvorhaben: Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage und 5
Reihenhiusern auf den Flurstiicken mit den Nummern 2241/4, 2242/1 und 2243/1 sowie
auf Teilbereichen der Flurstiicke mit den Nummern 2240/1, 2240/2 und 2240/5 in der
Gemarkung Landau-Wollmesheim.

Vorhabenbeschreibung

Die beabsichtigt die Errichtung von Wohngeb&uden auf den oben
genannten Flurstiicken. Beabsichtigt ist die Errichtung eines Mehrfamilienhauses und von
Reihenhausern. Zur Veranschaulichung unseres Vorhabens haben wir [hnen den Vorentwurf
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans beigefligt.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 3.412 m? und umfasst unter anderem bestehende
Gebiude. Es befindet sich im von der Wollmesheimer Strale abgewandten Teil der
bestehenden Grundstiicksnutzungen Landhaus Lang.

Mit dem Vorhaben sind folgende Maf3hahmen verbundén:

Zur ErschlieBung des Gelandes soll mit Anschluss an die Wollmesheimer StraRe eine
SticherschlieRung realisiert werden, die tiber den bisherigen Wirtschaftsweg (Schlittweg) zu
den Grundstiicken fuhrt. Der Ausbau der StichstraRe erfolgt vorerst als Anwohnerweg im
erforderlichen reduzierten Ausbau mit einer Breite von rund 5,50 m. Der Anschluss an die
Wollmesheimer StraRRe ist dabei im Zuge einer Fachplanung zu konzipieren.

Fur die Umsetzung von ErschlieBung und Bauvorhaben sind bestehende Gebaude
niederzulegen und Gehdlzstrukturen zu entfernen. Uber mégliche ErsatzmaBnahmen
mochten wir uns gerne im Zuge der konkreten Planung mit Ihnen austauschen.

Nérdlich an das Planvorhaben schlieBt sich das kurzlich bereits genehmigte
Mehrfamilienwohnhaus an (Wollmesheimer Héhe 5), welches zeitnah in die Realisierung
gehen soll. Dieses Vorhaben greift bereits eine Veranderung der baulichen Situation in
diesem Bereich auf. Entsprechend der genehmigten Struktur soll auch die hier vorgelegte
Bebauung konzipiert werden, so dass die Nutzungen ein schliissiges Gesamtbild vermitteln.

In diesem Sinne sollen stdlich der ErschlieBungsstrae ein Mehrfamilienhaus und finf
Reihenhiuser entstehen. Beide Strukturen sollen zweigeschossig mit Staffelgeschoss
(Penthouse) oder Pult-Dachgeschoss ausgebaut werden.

Im Mehrfamilienhaus wird es voraussichtlich 25 Wohneinheiten geben. Diese belaufen sich
auf 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen unterschiedlicher GréRe. Unter dem Geb&ude sollen die
Keller- und Technikraume untergebracht und eine Tiefgarage errichtet werden, die einen
Stellplatzumfang von rund 29 Stellplatzen aufweisen wird. Dabei erfolgt die
Tiefgarageneinfahrt unmittelbar an der Zufahrt zum Grundstuck Neun weitere Stellplétze
werden vor dem Gebaude positioniert.

Rund um das Gebaude sowie im Innenbereich des U-féormigen Baukorpers des
Mehrfamilienhauses sollen teilweise der Gemeinschaft zugéngliche und teilweise prlvate
Grinflachen entstehen.

Ostlich des Mehrfamilienhauses sollen 5 Reihenhduser entstehen. Diese erstrecken sich
iiber zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss. Die Geb&dude sind voll
unterkellert. '

Vor der Gebaudezeile sowie im Anschluss an den ErschlieBungsweg befinden sich
insgesamt zehn Stellplétze, die den Wohneinheiten zugeordnet werden.

Jede Nutzungseinheit verfligt Uber eine Dachterrasse, eine ebenerdlge Terrasse und einen
privaten Gartenanteil. ’



Details der Planung koénnen Sie dem beigefiigten Vorentwurf des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans entnehmen.

Derzeit sind wir dabei die Themen Entwé&sserung und Standsicherheit untersuchen zu
lassen. Eine erste Abhandlung des Artenschutzes im Rahmen einer Vorbereitenden
Artenschutzprifung liegt seit Juni 2016 bereits vor. Samtliche Erkenntnisse aus den
Planungen und Gutachten méchten wir gerne in die weitere Planung einbringen.

Im weiteren Verfahren sind wir gerne bereit mit der Stadt Landau gemeinsam nach der
Losung einzelner bauplanungsrechtlicher Fragestellungen zu suchen. Insbesondere sind wir
bereit dazu, die Kosten fir die durch unser Vorhaben ausgeldsten Planungen und
MaRnahmen zu Ubernehmen. Dies betrifft vor allen Dingen die Aufstellung des . hier
beantragten Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, tber den die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen fiir das Vorhaben geschaffen werden sollen.

Wir gehen davon aus, dass sich im Zuge der anstehenden Planung Verdnderungen am
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergeben kénnen und maoglicherweise auch an der
architektonischen Gesamtplanung. Insofern sind wir gerne bereit entsprechende Anderungen
nach den gesetzlichen Anforderungen vorzunehmen und in Abstimmung mit der Stadt
Landau in der Pfalz ein ergebnisoffenes Planverfahren einzuleiten. Sicherlich wird im Zuge
~ des Verfahrens auch detaillierter tiber das Vorhaben berichtet werden kénnen, wenn wir alle
Rahmenbedingungen kennen und diese in die Planung einbinden kénnen.



|

l

27

43

B Ea—
s I

— !
U P }-
3 ) .
I

A | . .
~ Yob(mesheiner Hohe @




Anlage 2
zu Anlage 3

~ Stadt Landau in der Pfalz

9H Stadtverwaltung

Richtlinie

zur Festsetzung von geférdertem Mietwohnungsbaip .
nach Landeswohnraumférdergesetz (LWoFG) im

~ Rahmen der Baulandbereitstellung in der Stadt
Landau (Quotierungsrichtlinie) ‘

Stand 08.03.2017




Der Stadtrat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 07.03.2017 folgende Richtlinie
zur Festsetzung eines Anteils von gefordertem Mietwohnungsbau gemaB
Wohnraumférdergesetz des Landes Rheinland- Pfalz (LWOFG) als Voraussetzung fur
die Schaffung, Anpassung oder Erhéhung von Baurecht fur wohnbaulich nutzbare
Grundstiicke in Zusammenarbeit mit privaten Anbietern, bzw. Bauherren im
Rahmen der Baulandbereitstellung in der Stadt Landau (im Folgenden
»Quotierungsrichtlinie” genannt) beschlossen:

4 Praambel:

Eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung ist eines der wichtigen Ziele der
Stadtentwicklung der Stadt Landau in der Pfalz. Der Verbesserung der
_ Versorgungssicherheit der Landauer Bevolkerung mit bezahlbarem und
preisgiinstigem Mietwohnraum wird eine hohe Bedeutung beigemessen. Dazu
gehért eine entsprechend aktive Steuerung des Wohnungsbaumarktes und dessen
sinnvoller Mischung hinsichtlich Preissegment und Bautypologien in neuen und
bestehenden Quartieren.

Bedarfsgerechte Wohnraumveerrqunq als Bestandteil der ,Initiative Landau baut
Zukunft” und die Landauer Bauland- und Wohnraumstrategie

‘Aufbauend ‘auf einer Analyse des Landauer Wohnungsmarktes, einer
Bevélkerungsprognose fur Landau fur das Jahr 2030 sowie einer intensiven
Auseinandersetzung mit den im Rahmen der Baulandstrategie herausgearbeiteten
vorhanden und aktivierbaren Wohnbauflachenpotenzialen im Stadtgebiet wurden
seitens des Stadtrates am 01.03.2016 wohnungspolitische Handlungsfelder,
Zielzahlen und  konkrete MaBnahmenvorschlage als  zukunftsweisende
Wohnraumstrategie beschlossen. Sie bilden die Grundlage fir die , Initiative Landau
baut Zukunft”, die die hohe Wohn- und Lebensqualitat fur alle Birgerinnen und
Burger auch in den néachsten 15 Jahren in der Stadt und den acht Landauer
Ortsteilen erhalten und verbessern soll.

Auf Grund der zunehmenden Wohnungsknappheit, den deutlich steigenden
Mieten, Grundstiicks- und Immobilienpreise und der Verringerung der Anzahl der
Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen in Landau stellt die
Forderung des sozialen und bezahlbaren Wohnungsbaus ein wichtiges
Handlungsfeld innerhalb der Wohnraumstrategie dar. Deshalb ist die Aktivierung
von Wohnbauflachenpotenzialen in der Stadt und allen Stadtdérfern von zentraler
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Bedeutung, die zugleich sicherstellt, dass eine sozial ausgewogene und stabile
Bevélkerungsstruktur entsteht bzw. erhalten wird.

Durch eine Wohnflachenentwicklung aus rein wirtschaftlichen Aspekten heraus mit
~dem Ziel von Gewinnmaximierung und der Erfillung groBtméglicher
Renditeerwartungen, kann eine Kompensation des Mangels an bezahlbarem
Wohnraum ohne kommunale Gegensteuerung nicht erreicht werden.

Die Landauer Baulandstrategie sieht als Grundvoraussetzung far die Einleitung von
Baurechtsverfahren die Entwicklungsbereitschaft der Grundstiickseigenttimer der
jeweiligen Potenzialflache vor.

Dartiber hinaus ist bei der Entwicklung von Arrondierungs- und AuBenpotenzialen
zwingend die Verkaufsbereitschaft aller Eigentimer an die Stadt Voraussetzung.
Nur mit diesem Zwischenerwerb kann die Stadt eine zeitnahe Baulandentwicklung
und auch Bebauung der Baugrundstiicke gewahrlelsten (Ankaufmodell)

Beim Verkauf stadtischer Grundstiicke auf neu ausgewiesenen Wohnbauflichen hat
die Stadt die Méglichkeit unmittelbar Einfluss zu nehmen auf die kiinftige Nutzung
und damit auch auf die Integration von bezahlbarem Wohnraum
(Konzeptvergabe).

Die vorliegende Quotierungsrichtlinie stellt nun ein erganzendes Instrument zur
Sicherstellung eines Anteils an geférdertem Mietwohnraum dar, im Rahmen
privater  Wohnbaulandentwicklungen auf Innenpotenzialflichen, - fir die
Planungsrecht durch Bebauungspline mit stadtebaulichem Vertrag geschaffen,
angepasst oder erhéht wird. Danach sollen sich Planungsbegiinstigte mit der
Bereitstellung von 25 % der neu geschaffenen Wohnflache im geférderten
Mietwohnungsbau anteilig am sozialen Wohnungsbau beteiligen. Als Grundlage
dafir dienen die jeweils geltenden Wohnungsbauforderungsbestlmmungen im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung des Miet- und Genossenschafts-
wohnungsbaus Rheinland-Pfalz.



Quotierungsrichtlinie

2.2

2.3

Gegenstand der Sicherung

Gegenstand der Quotierungsrichtlinie ist die Forderung und Sicherung an
gefordertem Mietwohnungsbau nach LWoFG in Landau in der Pfalz.

Anwendungsbereich

Private Wohnbauflachen

Anzuwenden ist die Quotierungsrichtlinie regelméaBig auf sogenannte
Innenentwicklungsflichen in privatem Eigentum, die ohne Ver&uBerung an
die Stadt entwickelt werden kénnen (kein Ankaufmodell im Rahmen der
Landauer Baulandstrategie). Sie bezieht sich auf Planungsgebiete mit
(anteiligem) Wohnungsbau, ab einer Bebauung von vier Wohneinheiten/
Plangebiet und ab einer Gesamtwohnflache von 400 m? Wohnflache/
Plangebiet. : '
Die Anwendung der Quotlerungsnchthnle ist Voraussetzung fur die
Schaffung, Anpassung oder Erhéhung von Planungs- und Baurecht far die
vorgenannten Flachen durch den Stadtrat.

Bautypologien

Der Anteil an geférderten M|etwohnungen ist im Geschosswohnungsbau
nachzuweisen. :

In begriindeten Ausnahmeféllen kann der geforderte Anteil auch in
vermieteten  Einfamilien/ Doppel/ Ketten- und Reihenhdusern
nachgewiesen werden. Wird in diesem Fall das Planungsgebiet
gesamtwirtschaftlich bebaut und vermarktet, bezieht sich die Untergrenze
der Wohneinheiten/ Wohnflaiche (sieche 2.1 Satz 2) auf das
Gesamtplanungsgebiet. '

Geltungsbereich

Die Quotierungsrichtlinie ist fur die Gesamtstadt Landau einschlieBlich der
Stadtteile anzuwenden.
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3.

4.2

Hohe der Quote

Es sind 25 % der neu geschaffenen Wohnfliche auf den unter 2.1 genannten
Innenentwicklungsflachen im geférderten Mietwohnungsbau nach LWoFG
zu sichern. BezugsgréBe ist die Wohnflache nach Wohnflachenverordnung
(WOFIV)

Sicherung der Quote und Umsetzung

Sicherung

Grundlage fiir den Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplans zur
Schaffung, AnpasSung oder Erhéhung von Baurecht durch Private ist eine -
Verpflichtungserklarung zur Einhaltung der Quotierungsrichtlinie, die der
Stadt Landau seitens des Planungsbegtinstigten zusammen mlt dem Antrag
auf Baurechtschaffung ‘vorzulegen ist.

Die Quotierung ist im Folgenden im Rahmen der Baurechtschaffung mittels
Stadtebaulichem Vertrag und/ oder Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach
§§ 11, 12 Baugesetzbuch (BauGB) zu sichern.

Umsetzung

Die Umsetzung des zu erbringenden Anteils an geférdertem Mietwohnraum
hat durch Inanspruchnahme der Férdermittel fir den Neubau von
Mietwohnungen im Rahmen des jeweils giiltigen Mietwohnungs-
bauprogramms des Landes Rheinland-Pfalz zu erfolgen.

In begriindeten Ausnahmefillen kann eine Bindungsubertragung des
geforderten  Anteils auf freie Bestandswohnungen der/ des

' Planungsbeginstigten im Stadtgebiet Landau in der Pfalz erfolgen. Hierbei

sind die jeweiligen landesrechtlichen Regelungen und die entsprechenden
stadtischen Beschlisse zwingend maBgebend.

Ausnahmen und Abweichungen

Ausnahmen |
Von den Vorgaben der Quotierungsrichtlinie kénnen solche Ausnahmen
zugelassen werden, die hierin ausdriicklich vorgesehen sind.
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5.2 Abweichungen
Von den Vorgaben der Quotierungsrichtlinie kann in begriindeten
Einzelfallen abgewichen werden, wenn die ‘Ubernahme der sozialen
Verantwortung zur Wohnraumversorgung durch die/ den
Planungsbegiinstigte/n durch geeignete ErsatzmaBnahmen nachgewiesen
wird und die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist.

5.3 Genehmigung von Ausnahmen und Abweichungen
Die Ausnahme/ Abweichung ist durch die/ den Planungsbeglnstigte/n im
Rahmen des Antrags auf Bauleitplanung zu beantragen und zu begriinden.
Gleichzeitig ist die alternative Ubernahme der sozialen Verantwortung zur
Wohnraumversorgung schlissig darzulegen.

Uber Abweichungsantrage entscheidet der Stadtrat per Beschluss.

6. Inkrafttreten
Die Quotierungsrichtlinie tritt am 08.03.2017 in Kraft.
Sie ist anzuwenden auf Vorhaben, fiir die bis zum 08.03.2017 noch kein
Aufstellungsbeschluss nach § 2 BauGB getroffen wurde. Fur alle Vorhaben,
fur die bis zum 08.03.2017 lediglich ein Antrag auf die Aufstellung eines
Bauleitplans nach § 12 (2) BauGB vorlag, ist die Quotierungsrichtlinie
ebenfalls anzuwenden. -

Gesetzliche Grundlagen:

Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Baugesetzbuch (BauGB), sowie Vorhabén- und
ErschlieBungsplan nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags
insbesondere die Zielformulierung der Deckung des Wohnbedarfs = von
Bevélkerungsgruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie des
Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevélkerung sein.

Die Gesetzesgrundlage und Férderungsbedingungen  fur geforderten
Mietwohnraum finden sich im Landeswohnraumférdergesetz . (LWoFG), den
Verwaltungsvorschriften zu den Jahresférderprogrammen des Landes Rheinland-
Pfalz, sowie in den zugehdrigen Landesférderprogrammen der Investitions- und
Strukturbank Rheinland-Pfalz (ISB).
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Weitere Informationen unter:

https://fm.rlp.de/de/themen/bauen-und- _
wohnen/wohnraumfoerderung/landeswohnrau mfoerderungsgesetz/

http://isb.rlp.de/de/wohnraum/

Landdu in Pfalz, 08.03.2017
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