Stadt Landau in der Pfalz
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Sitzungsvorlage
610/342/2015

Amt/Abteilung: Aktenzeichen:
Abteilung Stadtplanung und 610-St4
Stadtentwicklung
Datum: 16.04.2015
An: Datum der Beratung Zustandigkeit Abstimmungsergeb.
Stadtvorstand 23.02.2015 Vorberatung N
Bauausschuss 03.03.2015 Vorberatung O
Stadtvorstand 09.03.2015 Vorberatung N
Stadtvorstand 20.04.2015 Vorberatung N
Stadtrat 28.04.2015 Entscheidung O
Betreff:

Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme Konversion Landau Siid; 1.) Fortschreibung des
stadtebaulichen Rahmenplanes ,,Konversion Landau Siid" fiir den Bereich ,,Wohnpark Am Ebenberg,,;
2.) Gestaltungsfibel fiir Bauherren, Architekten und Investoren

Beschlussvorschlag:

1. Der Name des stddtebaulichen Rahmenplans wird von ,,Konversion Landau Siid*“ in ,,Wohnpark
Am Ebenberg* gedndert.

2. Der 3. Anderung, Fortschreibung und Konkretisierung des Rahmenplanes (Anlage 1) wird
zugestimmt.

3. Der in Anlage 2 dargestellten Gestaltungsfibel fiir Bauherren, Architekten und Investoren wird
zugestimmt.

4, Die Verwaltung wird beauftragt die Inhalte des Rahmenplans und der Gestaltungsfibel bei den
zukiinftigen Grundstiicksausschreibungen und Bauprojekten im ,,Wohnpark Am Ebenberg™
heranzuziehen, umzusetzen und ihre Ubereinstimmung zu iiberpriifen.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage des iiberarbeiteten Rahmenplans und der
Gestaltungsfibel eine Gestaltungssatzung fiir den ,,Wohnpark Am Ebenberg® zu erarbeiten und
den Gremien zum Beschluss vorzulegen.

6. Als Konsequenz aus den Beschliissen Nr. 2 und Nr. 3 werden die Gebdude 108 und 133 nach
Abschluss der Landesgartenschau abgerissen.

Begriindung:
Geschichte der Gebietsentwicklung/bisheriges Verfahren

Seit Beginn des Abzugs der franzosischen Streitkrifte Anfang der 90er Jahre ist die Landauer
Stadtentwicklung u.a. gepridgt von der Konversion. Die strategischen Grundsitze fiir die
Flachenentwicklung an den Stadtrindern — gewerbliche Nutzungen im Siidosten, wohnbauliche
Nutzungen im Siidwesten der Stadt und eine Wohn- und Mischnutzung als Fortfiihrung der Stidstadt —
gingen ein in den heute noch giiltigen Flachennutzungsplan von 1999 und definieren das Leitbild
LInnenentwicklung vor AuBlenentwicklung®. Auf diesen Grundlagen erfolgten in der Vergangenheit
folgende Beschliisse durch den Rat der Stadt Landau (das ausfiihrliche Verfahren ist der
Sitzungsvorlage 610/313/2014 zu entnehmen):




— ab 1990 vorbereitende Untersuchungen im Rahmen der formlichen Aufstellung der
stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme

— 2001 Rahmenplan (Festlegung der Grundstruktur der zukiinftigen Nutzungen)

— 2006 1. Uberarbeitung des Rahmenplans (stidtebauliche Anderungen, Erhalt Bestandsgebiude)

— 2009 2. Uberarbeitung des Rahmenplans (Anderungen durch  Fachgutachten,
Investorenausschreibung)

— 2015 3. Uberarbeitung des Rahmenplans (Fortschreibung und Konkretisierung der Inhalte,
Anpassung an Bediirfnisse des Marktes, Erginzung durch eine Gestaltungsfibel mit konkreten
Vorgaben und Empfehlungen zur Bebauungs-struktur und -typologie, zu Freiflichen und
ruhendem Verkehr auf den privaten Grundstiicksflichen, zu Werbeanlagen und zu
Energiegewinnungsanlagen)

Die Grundsétze und Zielsetzungen des Rahmenplanes, die in Kapitel 1 der Gestaltungsfibel ausgefiihrt
sind, blieben dabei immer erhalten und sollen auch weiterhin als Entwicklungsleitbild dienen:

1. Erhalt von Bestandsgebduden — auch solche, die nicht dem Denkmalschutz unterstehen

2. Schaffung eines autoarmen Quartiers, um Lebens- und Aufenthaltsqualitidt im Quartier zu sichern
und dem Fuliginger und dem Radverkehr eine hohe Bedeutung einzurdumen

3. Orientierung am Gartenstadt-Gedanken als geschichtliches Element, welches durch
Quartiersgestaltung und der Ausrichtung der Landesgartenschau 2015 fortgefiihrt werden soll

4. Gewidhrleistung der Stadt der kurzen Wege, vor dem Hintergrund der Bevolkerungsentwicklung und
nachhaltigen Quartiersbelebung

5. Verzahnung von neuem Stadtteil und der Siidstadt — sozial und stddtebaulich

6. Ansprache breiter Schichten der Bevolkerung bei der Ausgestaltung des Wohnraumangebots

7. Wahrung des baulichen Mallstabs der Umgebung sowie Formulierung von Gestaltungsprinzipien
zum Erhalt stddtischer Strukturen — Schaffung von Identitdten und Adressen

8. Ermoglichen eines CO2 -neutralen Wohnquartiers durch Verwendung alternativer
Energiegewinnung und Festschreibung von Energiestandards

Anlass und Notwendigkeit der Rahmenplanfortschreibung und des Gestaltungshandbuches

Wie bereits in der Sitzungsvorlage 610/313/2014 (Beschluss zur Fortschreibung) dargestellt, bilden
der bisherige stiddtebauliche Rahmenplan und der rechtskriftige Bebauungsplan C25 ,Konversion
Landau Stid/ Landesgartenschau‘ ein grobes Geriist, um die Gebietsentwicklung rechtlich zu sichern.
In den bisherigen Grundstiicks-ausschreibungen und erforderlichen Bauberatungen hat sich gezeigt,
dass eine einheitlich definierte, von allen Akteuren anerkannte und an die Bediirfnisse des Marktes
angepasste Ausdifferenzierung des Rahmenplanes sowohl der Verwaltung als auch den Bauherren und
Investoren hilft, die Projektideen besser zu entwickeln und zu verdeutlichen.

Die Detaillierungen im Rahmenplan und der Gestaltungsfibel helfen, Grundstiicke zielgerichtet
anzubieten und die mit hohem Anspruch und finanziellem Aufwand geschaffenen Qualititen in den
offentlichen Raumen (Theodor-Heuss-Platz, Stralen, Siidpark usw.) fiir den Nutzer herauszustellen.
Die Grundstiicksinteressenten und Bauherren bekommen hierdurch frithzeitig umfassende
Informationen zur Nutzbarkeit und Ausgestaltung der Baufelder im Kontext zu den offentlichen
Raumen. Dies sichert Qualititen, schafft Planungssicherheit fiir die Investoren, Transparenz bei
Entscheidungen und erleichtert die Beratungsarbeit der Verwaltung bei der Grundstiicksentwicklung.

Der stidtebauliche Rahmenplan und die Gestaltungsfibel im Kontext der Planungsinstrumente
s»Bebauungsplan® und ,,Gestaltungssatzung*

Rahmenplanung und Gestaltungsfibel sind erforderlich, um die mit den Bauherren und Investoren im
Rahmen der Grundstiicksausschreibungen privatrechtlich vereinbarten Qualitdten transparent,
anschaulich und quartiersbezogen auf alle Grundstiicke iibertragbar zu dokumentieren und zu
kommunizieren. Mit dem nun vorliegenden stidtebaulichen Rahmenplan und der dazugehdrigen
Gestaltungsfibel liegen zwei informelle Planungsinstrumente vor, die anschaulich die stddtebaulichen



und gestalterischen Zielvorstellungen fiir den ,,Wohnpark Am Ebenberg® vermitteln. Sie sind
offentlich-rechtlich nicht bindend und damit auch im Streitfalle nicht durchsetzbar, dienen aber der
Verwaltung und den Bauherren als Handlungsleitlinie, die Transparenz und Planungssicherheit
schafft.

Offentlich-rechtlich stellt hierauf abgestimmt der Bebauungsplan C25 als Ortssatzung die derzeit
einzige Offentlich-rechtliche Vorgabe fiir den ,Wohnpark Am Ebenberg® dar. Nur dieser
Bebauungsplan kann derzeit als Beurteilungsgrundlage fiir die Zuldssigkeit von Bauvohaben
herangezogen werden. Eine Besonderheit des Bebauungsplanes C25 ist das Fehlen von gestalterischen
Festsetzungen, wie sie in allen aktuellen Bebauungspldnen der Stadt Landau Standard sind. Dies liegt
zum einen im groBen rdumlichen Geltungsbereich des Planes begriindet, zum anderen waren zum
Zeitpunkt der Planaufstellung die gestalterischen Zielvorstellung fiir den ,,Wohnpark Am Ebenberg*
noch nicht so weit ausgearbeitet, dass sie planungsrechtlich hitten festgelegt werden kénnen. Zudem
wollte die Verwaltung die Erfahrungen aus den ersten Grundstiicksentwicklungen, die stets im Dialog
mit Investoren und Baugruppen erfolgten, bei der Festlegung eines angemessenen
Regelungsmalistabes einflieen lassen.

Um die wesentlichen (nicht alle!) Leitlinien fiir die Gestaltung auch 6ffentlich-rechtlich zu sichern,
bedarf es der Erginzung des Instrumentenbaukastens um eine Gestaltungssatzung, mit deren
Ausarbeitung die Verwaltung mit dem Beschlussvorschlag 5 beauftragt wird. Im Rahmen der
Beschlussfassung dieser Gestaltungssatzung (voraussichtlich im Sommer 2015) ist die Entscheidung
iiber die Regelungsdichte fiir den ,,Wohnpark Am Ebenberg™ im gestalterischen Bereich zu treffen.
Die Verwaltung beabsichtigt, die gestalterischen Festlegungen hinsichtlich ihrer Regelungsdichte an
die aktuellen Bebauungspléne in der Stadt Landau (z.B. Quartier Vauban oder Gewerbepark ,,Am
Messegeldnde™) anzulehnen. Das bedeutet auch, dass die Detailschiarfe der aktuellen
Gestaltungssatzungen fiir die Altstadt und fiir die Innenstadt (die sich als Steuerungsinstrument fiir ein
neues Wohnquartier nicht eignen wiirden) nicht erreicht wird. Ziel einer Satzung ist es, die
wesentlichen, fiir den 6ffentlichen Raum wirksamen Gestaltungsleitlinien fiir das Quartier 6ffentlich-
rechtlich zu sichern. Damit wirkt sie als Ortssatzung erginzend zum Bebauungsplan und wird bei der
Beurteilung von Bauvorhaben mit herangezogen.

Wesentliche Inhalte der Fortschreibung und des Gestaltungshandbuches

Wihrend der Rahmenplan zweidimensional die Baukorperverteilung, die Dichte der Bebauung, die
Belegung mit Freiflichen und eine mogliche Unterteilung in Wohnformen zeigt, kann die
Gestaltungsfibel den Leser iiber visuelle Beispiele bereits erste Bilder einer moglichen Bebauung
vermitteln und aufzeigen, {iber welche MaBBnahmen stadtebauliche Qualititen erzeugt werden konnen.

Die Gestaltungsfibel spricht vor allem Empfehlungen fiir die privaten Grundstiicksbereiche aus, die
sich zum offentlichen Raum hin ausrichten und damit unmittelbare Wirkung auf diesen ausiiben. Da
die Stadt Landau den oOffentlichen Raum mit besonderen Qualititen ausgestattet hat, ist
sicherzustellen, dass sich diese Qualititen nach Moglichkeit auch auf den privaten Grundstiicken
fortsetzen.

Die Vorgaben und Empfehlungen untergliedern sich zunédchst entsprechend der neuen
Quartiersbereiche (Theodor-Heuss-Quartier, Siidparkquartier, Gartenquartier), welche zum Beispiel
innerhalb vorgegebener Variationsbreiten durch gemeinsame Farbgebung, dhnliche Pflanzenauswahl
und Art der Grundstiickseinfriedung ein gemeinsames dufleres Erscheinungsbild erhalten. Hierdurch
soll das Zusammengehorigkeitsgefithl der Bewohner und die Identititsbildung eines Quartiers auf
gestalterischer Ebene unterstiitzt werden.

Innerhalb der drei Quartiere werden Vorgaben und Empfehlungen zu folgenden Themen
ausgesprochen:

1. Bebauung: Hier werden die moglichen Gebdudetypologien und —kubaturen vorgestellt
(Einfamilienhaus, Mehrfamilienhaus, Townhouse, Stadtvilla). Es werden die Vorgaben des
Bebauungsplanes zur Hohe und Stellung der Gebédude erldutert und grundlegende Prinzipien der



Dach- und Fassadengestaltung dargestellt. Dies betrifft Vorgaben und Empfehlungen zu
Dachréndern, Vor- und Riickspriingen, Fensterformaten, Auswahl von Materialien usw..

2. Freiflachen der privaten Grundstiicke: Wie bereits dargestellt betrifft dies Freibereiche, die vom
offentlichen Raum einsehbar sind bzw. auf selbigen wirken. Um geordnete Straflenziige zu
sichern, die man auch als Aufenthaltsort nutzen mochte, sind die Stellung und Gestaltung der
baulichen Nebenanlagen (z. B. fiir Fahrrdder und Miilltonnen), die Hohe und Art der
Einfriedungen (Hecken, Mauern, Zaune) und der Grad der Versiegelung durch Zuwegung und
Zufahrt zum Haus im Rahmen von vorgegebenen Variationsbreiten geregelt. Fiir die
rickwirtigen, dem Offentlichen Raum abgewandten Grundstiicksbereiche werden keine
Vorgaben oder Empfehlungen ausgesprochen.

3. Ruhender Verkehr, private Stellpldtze und Tiefgaragen: Insbesondere die Art und Weise, wie
Pkws auf dem Grundstiick untergebracht werden (Carport, Garage, offen, aneinander gebaut)
kann eine Strae zum Garagenhof werden lassen, die Architektur des Hauses beeintrichtigen
oder auch zum Argernis fiir den Nachbarn werden. Deshalb werden auch hier Grundprinzipien
und -muster dargestellt, deren Einhaltung dem 6ffentlichen wie privaten Raum zu Gute kommt.

4, Werbe- und Energiegewinnungsanlagen: Als CO2-armes Quartier bestehen bestimmte
Anspriiche an die Nachhaltigkeit der Gebdude. Deshalb sollen insbesondere auf den
Dachflichen von Neubauten beispielsweise Solaranlagen moglich sein. Die Vorgaben gehen
hier nur soweit, als eine Beeintrichtigung des offentlichen Raumes zum Beispiel durch
spiegelnde Fassadenfldchen oder durch iiberdimensionierte Dachaufbauten vermieden wird. Im
Gestaltungshandbuch sind Beispiele aufgefiihrt, wie Dachflichen zur Energiegewinnung
genutzt werden konnen, ohne priagend auf den offentlichen Raum zu wirken. Im Bereich der
Denkmailer werden in der Gestaltungsfibel lediglich die Vorgaben, die sich aus dem
Denkmalschutzgesetz ergeben, wiedergegeben. Hierzu gehort zum Beispiel der Ausschluss von
Solaranlagen auf Dachfldchen von Bestandsgebduden. Werbeanlagen sind im ,,Wohnpark Am
Ebenberg™ in einem fiir ein Wohngebiet angemessenen Rahmen moglich. Auch hier zeigt die
Gestaltungsfibel Beispiele, wie dies auf dem Grundstiick realisiert werden kann.

Auswirkungen auf laufende Planungen von Investoren

Fiir die bereits in Realisierung befindlichen und durch Baugenehmigung beschiedenen Projekte
besteht durch die Rahmenplanfortschreibung keine Anpassungspflicht. Lediglich bei Anderung am
Bauobjekt werden in Zukunft der Rahmenplan und die Gestaltungsfibel sowie die daraus abzuleitende
Gestaltungssatzung neben dem rechtskriftigen Bebauungsplan C25 Priifungsgrundlagen bilden. Fiir in
Planung befindliche Projekte wird ein gesonderter Beratungsaufwand in Kauf genommen, um eine
mdglichst hohe Ubereinstimmung zwischen der Planung und den Vorgaben des Rahmenplanes zu
erreichen. Dies betrifft zum aktuellen Zeitpunkt die Bauprojekte, die auf Grund der LGS 2015 noch
bis Ende des Jahres 2015 nicht realisieren kdnnen und Grundstiicksoptionen besitzen. Die Verwaltung
wird hierbei sicherstellen, dass durch die Beratungen den Bauherren keine unangemessenen
Mehrkosten fiir die Planung und Umsetzung ihres Projektes zugemutet werden.

Weitere Vorgehensweise — rechtliche Umsetzung des Rahmenplans in eine Gestaltungssatzung

Im nédchsten Schritt sollen die in der Gestaltungsfibel und dem Rahmenplan dargestellten Inhalte
offentlich-rechtlich gesichert werden, soweit dies nicht bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan C25
erfolgt ist. Dies wird im Rahmen einer zu erarbeitenden Gestaltungssatzung erfolgen. Sie fasst die
wichtigsten Vorgaben aus dem Gestaltungshandbuch in Ortsrecht, das dann neben dem
Bebauungsplan Grundlage fiir Baugenehmigungen sein wird (siehe Ausfithrungen oben). Der grof3e
Vorteil gegeniiber privatrechtlichen Vereinbarungen in Kaufvertrigen ist, dass die festgeschriebenen
Qualititen auch nach Abschluss des Kaufvertrages z.B. fiir spatere Verdnderungen am Gebaude gelten
und somit dauerhaft 6ffentlich-rechtlich gesichert werden kénnen. So soll nachhaltig ein lebenswertes
Wohnumfeld gewéhrleistet und gesichert werden.



Abbruch der Gebiude 108 und 133

Die Rahmenplanung und das Gestaltungshandbuch verdeutlichen die Notwendigkeit des Abbruchs der
Bestandsgebdude 108 und 133, die sich nicht in die angestrebte stidtebauliche Struktur des
»Wohnpark Am Ebenberg®“ einfligen. In diesem Zusammenhang wird auch nochmals auf die
Infovorlage 610/350/2015 (Stidtebauliche Studie zur Panzerhalle) verwiesen, welche ebenfalls in der
Sitzung beraten wird. Im Ergebnis werden im Zuge des Riickbaus der temporéren
Landesgartenschaufldchen nach Abschluss der Landesgartenschau deshalb auch diese beiden Gebdude
abgerissen. Auch auf die ausfiihrliche Begriindung zu diesem Sachverhalt in der Sitzungsvorlage
610/313/2014 wird verwiesen.

Auswirkung:

Produktkonto:

Haushaltsjahr:

Betrag:

Uber- oder auBerplanmiBige Ausgaben:

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

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

Es handelt sich um eine forderfahige Mafinahme: Ja [1/Nein [

Sofern es sich um eine forderfdhige Maflnahme handelt:

Forderbescheid liegt vor: Ja [1/Nein []

Drittmittel, z.B. Férderhohe und Kassenwirksamkeit entsprechen den veranschlagten
Haushaltsanséitzen und wirken nicht krediterh6hend: Ja [/Nein [

Sonstige Anmerkungen:

Anlagen:
Anlage 1 — Rahmenplan ,,Wohnpark Am Ebenberg", Stand April 2015

Anlage 2 — Gestaltungsfibel fiir Bauherren, Architekten und Investoren, Stand April 2015 (Aus
Vereinfachungsgriinden in schwarz-weil und A 4-Format ausgedruckt, das verdffentlichte Layout
wird der Fassung vom Februar 2015 entsprechen)

Beteiligtes Amt/Amter:

Finanzverwaltung und Wirtschaftsférderung

Schlusszeichnung:
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