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Anlagen (separat):

Anlage 1 - Baufeld 28/28a
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Anlage 2 - Baufeld 30a/31

1.

oo~ N

Kurzbeschreibung des Baufeldes/ Stadtebauliche Qualitaten
Stadtebauliche Zielvorstellungen fir das Baufeld
Nutzungsvorgaben
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,Wohnpark Am Ebenberg"

Landau in der Pfalz

1. Gegenstand der Ausschreibung

Auf dem ehemaligen Kasernengelande ,Estienne et Foch®, Schauplatz der Landesgarten-
schau 2015, entsteht das neue Wohnquartier ,Wohnpark Am Ebenberg“. Auf 23 ha sollen in
den kommenden Jahren ca. 900 neue Wohnungen in einem durchgrinten Wohngebiet ent-
wickelt werden.

Die zu erhaltenden und teilweise unter Denkmalschutz stehenden Bestandsgebéaude sollen
umgenutzt und durch Neubauten sowohl als Geschosswohnungsbau als auch als Stadtvillen
erganzt werden. Mit der Vermarktung von Teilflachen wurde bereits in 2011 begonnen. Die
Neubauprojekte sowie Bestandsmodernisierungen befinden sich derzeit in der Umsetzung.

Die Ausschreibung umfasst zwei Baufelder, auf denen erhaltenswerte Bestandsgebaude
stehen. Die zur Ausschreibung stehenden Baufelder sind nachfolgend aufgefuhrt und haben
im Einzelnen folgende FlachengroRen:

Baufeld Nr. 28/28a ca. 7.257 m2

(aufstehendes Bestandsgebéude 119 (erhaltenswert)

Baufeld Nr. 30a/31 ca. 9.142 m2

(aufstehendes Bestandsgebaude 110 (erhaltenswert)

Die Lage der Baufelder ist der nachstehenden Planibersicht zu entnehmen (gelbe Markie-
rung).

Die Baufelder 28 und 28 a sowie die beiden Baufelder 30a und 31 werden jeweils in Paketen
ausgeschrieben. Interessierte private oder gewerbliche Bauherren und Investoren — auch als
Arbeits- /Baugemeinschaft — sowie Projektentwickler sind aufgefordert, sich an dem Aus-
wahlverfahren zu beteiligen.
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Kaufgrundstiicke mit Nummern der Baufelder (Plan 0. M.)

(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz
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2. Stadt Landau in der Pfalz

Die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz liegt im Suden von Rheinland-Pfalz, in der Region
Siidpfalz, zwischen dem Rhein und dem Pfélzer Wald. Uber die Autobahn A65 (Nord-Siid),
die BundesstrafRe B10 (Richtung Westen) sowie die Regionalbahnanbindung nach Neustadt
an der Weinstral3e und Karlsruhe kénnen die umliegenden Stadtzentren erreicht werden. Die
Einwohnerzahl der Stadt Landau betragt 2016 ca. 46.000 Einwohner.

Die Sudpfalzmetropole ist Universitatsstadt und die gro3te Weinbau betreibende Gemeinde
Deutschlands. Die in den letzten Jahren stetig gewachsene Stadt Landau in der Pfalz nimmt
mit ihrer mittel- und teilweise oberzentralen Funktion im regionalen Geflige eine Sonderstel-
lung ein. Sie bildet mit ihrem direkten raumlichen Einzugsbereich von ca. 250.000 Menschen
das Zentrum der Sudpfalz und wurde 2006 in die Metropolregion Rhein-Neckar aufgenom-
men. Diese zentrale Lage bringt (Standort-) Vorteile fir die Funktionen Wohnen, Wirtschaft
und Handel.
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Pirmasens Landau in der Pfalz

(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz

Landau tbernimmt fur die Region die Funktion als Wohn-, Handels-, Dienstleistungs-, Schul-
und Kulturzentrum, als Einkaufsstadt, Behdrden- und Wirtschaftsstandort. Die wirtschaftliche
Struktur der Stadt weist einen breiten Branchenmix aus. Sie wird durch einen relativ hohen
Anteil (82 %) an Arbeitsplatzen im Tertidren Sektor gepragt. In den letzten Jahren hat
Landau im Dienstleistungsbereich deutliche Zugewinne von Firmen in der Technologiebran-
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che zu verzeichnen. Die Hauptbeschéaftigungszweige finden sich in der Automobilzulieferin-
dustrie und im Druck- und Verlagswesen. Landau hat eine Universitat (ca. 7.400 Studenten)
mit den Schwerpunkten Erziehungswissenschaft, Sozialwissenschaften, Umweltwissen-
schaften und Psychologie.

Die Einzelhandelssituation in Landau ist sehr positiv zu bewerten. Das im Jahr 2010 Uberar-
beitete Einzelhandelskonzept bescheinigt der Stadt Landau eine Zentralitatskennziffer von
1,78; d.h. 78 % der Kaufkraft vor Ort flieBen von aul3en zu. Dabei werden insgesamt rund 42
% des Gesamtumsatzes in der Innenstadt getatigt.

Kennzeichnend fiur die Stadt sind die historische, gro3tenteils sanierte Altstadt und die im
Stadtbild gesetzten Akzente modernen Bauens mit einem hohen architektonischen Quali-
tatsanspruch. Sowohl die offentlichen Platze und R&dume als auch die vielen Parkanlagen
charakterisieren die Stadt, die ein mediterranes offenes Lebensgefiihl vermittelt.

Die Stadt Landau verfolgt eine kontinuierliche und ausgewogene Stadtentwicklungsstrategie,
die durch das planungsstrategische Zusammenspiel zwischen Innenstadtentwicklung, Kon-
versionsentwicklung und Weiterentwicklung in den umliegenden Stadtgebieten sowie ge-
werblichen Ansiedlungen geprégt ist. Die Entwicklung des innerstadtischen Zentrums und
die Umnutzung von innerstadtischen Brachflachen soll zusammen mit der bedarfsgerechten
Entwicklung der Konversionsbereiche Vorrang vor weiteren planerischen Ausweisungen von
Neubaugebieten haben. Besonderes Augenmerk wird auf die qualitative Entwicklung in der
Gesamtstadt gelegt.

Landau war Uber Jahrzehnte hinweg der grof3te franzdsische Garnisonsstandort der Pfalz
mit 5.000 stationierten Soldaten. Nach dem Abzug der franzdsischen Streitkréafte vor ca. 15
Jahren hat die ehem. Garnisonsstadt Landau Planungshoheit ber ca. 100 ha bebauter und
ca. 230 ha unbebauter Flachen erlangt. Die Entwicklung eines grof3en Teils der militérischen
Flachen ist abgeschlossen. Die letzte grof3e Liegenschaft der ehemaligen Kaserne ,Estienne
et Foch® wird zu einem Wohngebiet, dem ,Wohnpark Am Ebenberg®, umgenutzt.
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3. Wohnpark Am Ebenberg

3.1 Lage, Verkehrsanbindung

Das halbkreisférmige Areal des kiinftigen ,Wohnpark Am Ebenberg“ mit einer Grofte von ca.
23 ha liegt unmittelbar an der Cornichonstrae und erstreckt sich bis zur Bahntrasse
Landau/ Pirmasens. Im Osten wird es durch die Brachflache des ehemaligen Giterbahn-
hofs, im Westen durch die HartmannstraRe begrenzt. Die Innenstadt ist durch die von Nor-
den auf die Cornichonstral3e zufilhrende Friedrich-Ebert-Straf3e ful3laufig in wenigen Minu-
ten zu erreichen. Im Siden ist die Kaserne tber eine Eisenbahnbriicke in Verlangerung der
sog. ,Grunen Fuge* - dem Sudpark - an die Eutzinger StraRe angebunden. Weiter sidlich

schlieRen sich die groR3ziigigen landschaftlichen Freirdume des Naturschutzgebiets Eben-

berg an.
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(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz

Die Cornichonstrafle und die Friedrich-Ebert-Stral3e wurden umgebaut und aufgewertet, um
die Sudstadt und die Innenstadt mit dem neuen Wohnbereich zu verbinden.
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Zur Entlastung der Stidstadt vom Autoverkehr ist bis 2020 eine zusatzliche verkehrliche An-
bindung 6stlich der Kaserne lber den ehemaligen Guterbahnhof Richtung Norden geplant,
unter der momentan Kanale und Leitungen verlegt werden und die als provisorischer Aus-
bau (Paul-von-Denis-StralRe) fur den Verkehr im Anschluss nutzbar sein wird.

(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz, Stand Juni 2015 (wéhrend der Landesgartenschau 2015)

3.2 Bebauung, Altlasten, Kampfmittel, Geologie

Auf dem Kasernengeldnde befinden sich nach dem Abbruch des gréR3ten Teiles der 78 Be-
standsgebaude insgesamt 13 Gebéaude (drei- bis viergeschossige massive Mannschaftsge-
baude, ein- bis zweigeschossige Lagergebaude), die unter Denkmalschutz stehen. Neun
weitere Gebaude wurden von der Stadt als erhaltenswert eingestuft.

Der Grund und Boden in der Kaserne war teilweise mit umweltschadlichen Stoffen belastet.
Eine Altlastensanierung ist durch die Stadt Landau in einer Qualitat erfolgt, dass das Gelén-
de fir eine wohnbauliche Entwicklung genutzt werden kann. Informationen zur Altlastensa-
nierung werden gegen eine Schutzgebihr zur Verfligung gestellt (siehe Kapitel 4.3.2).
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3.2.1 Kampfmittel

Der ,Wohnpark Am Ebenberg® ist Teil einer ehemals militarisch genutzten Liegenschaft und
wurde im zweiten Weltkrieg bombardiert. Im rechtskraftigen Bebauungsplan C 25 der Stadt
Landau in der Pfalz sind entsprechende Hinweise vorhanden.

Die Stadt Landau in der Pfalz hat eine oberflachige Sondierung (erste Stufe) auf ihre Kosten
durchgefiihrt. Die Tiefe dieser Sondierung ist abhéngig von den Bodenverhéltnissen. Die
Ergebnisse werden dem Kaufer zur Verfligung gestellt. Dartiber hinaus gehende (Tiefen)
Sondierungen, die z. B. beim Eingriff in das Erdreich durch Bau von Fundamenten, eines
Kellers oder einer Tiefgarage baubegleitend erforderlich sind, sind vom zukiinftigen Kaufer
selbst zu veranlassen und gehen zu seinen Lasten.

3.2.2 Geologie

Im Méarz 2014 wurden Gelandehbhenveranderungen im Umfeld des ,Wohnpark Am Eben-
berg“ festgestellt. Da Ursachen und Ausmal der Geléandeveranderungen zunachst unter-
sucht werden mussten, wurde seinerzeit vom Landesamt fir Geologie und Bergbau (LGB)
von einer Bebauung der Baufelder im ,Wohnpark Am Ebenberg“ aus geotechnisch fachlicher
Sicht abgeraten. Mit Datum vom 24. Juni 2014 legte das Landesamt fur Geologie und Berg-
bau (LGB) eine Stellungnahme vor, in der die Bebaubarkeit des ,Wohnpark Am Ebenberg*
aus geotechnisch-fachlicher Sicht nicht weiter in Frage gestellt wird. Seitdem wird die bauli-
che Entwicklung im ,Wohnpark Am Ebenberg® fortgefihrt.

Das LGB empfiehlt allen Bauherren fur Neu- und Altbauten sowie Umbauten mit Lastande-
rung, eine objektbezogene Baugrunduntersuchung bzw. die Einschaltung eines geotechni-
schen Sachverstandigen (Baugrundgutachter). Diese war und ist jedoch auf Grund der Bo-
denverhéltnisse im Wohnpark immer erforderlich und als Auflage/ Festsetzung im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan C25 fixiert. Auf die fachbegleitende Homepage www.bodenhebungen-
landau.de wird verwiesen.

3.3 Stadtebaurecht / Planungs- und Baurecht

Die Stadt Landau hat mit Satzungsbeschluss vom 18.11.2008 und offentlicher Bekanntma-
chung am 18.12.2008 den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Konversion Landau-Sud*
gemal 8§ 165 Abs. 6 BauGB formlich festgelegt. Die wesentlichen Entwicklungsziele sind:

Schaffung eines Wohnquatrtiers unter Ansprache breiter Schichten der Bevélkerung
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Ansiedlung von Dienstleistungen und nicht stdrendem Gewerbe,
Bau von Bildungseinrichtungen,
Herstellung 6ffentlicher Griin- und Freizeitraume.

Planungsrechtliche Grundlage fir die Bebauung ist der rechtskréaftige Bebauungsplan C 25
in Verbindung mit dem stadtebaulichen Rahmenplan ,Wohnpark Am Ebenberg“ sowie der
am 28.12.2015 in Kraft getretenen Gestaltungssatzung fir den ,Wohnpark Am Ebenberg®.
Fir die Baudenkmaler und Denkmalzonen findet dariiber hinaus das Denkmalpflegegesetz
Rheinland-Pfalz Anwendung.

3.4 Planerische Zielvorgaben

Im Rahmen einer stddtebaulichen Entwicklungsmalnahme soll der ,Wohnpark Am Eben-
berg“ fir 1.500 bis 2.000 Bewohner realisiert werden. In den nachsten Jahren wird der
Uberwiegende Teil des kunftigen stédtischen Wohnflachenbedarfs unter Beriicksichtigung
demographischer Entwicklungen und Erfordernisse an moderne stadtische Wohnformen
sowie nachhaltigen Bauen im ,Wohnpark Am Ebenberg“ gedeckt werden kdnnen. Bei der
Entwicklung ist eine soziale Durchmischung und Mischung der Altersstruktur (breite Schichte
der Bevolkerung) gewinscht.

Es ist auch eine nutzungsbezogene Durchmischung des Gebietes geplant, in dem das Ne-
beneinander von Wohnen und Arbeiten mdglich ist. Dienstleistungen, Kreativberufe, For-
schungsinstitute, Bildungseinrichtungen und nichtstérendes Gewerbe sollen im Quartier
ebenso ihren Platz finden, wie Cafés und Restaurants. Erholungsraume, Sport- und Freizeit-
flachen wurden im Rahmen der Landesgartenschau als Daueranlage in dem Ubergangsbe-
reich zum sudlich gelegenen Ebenberg fiir die rund 10.000 Menschen im gesamten sudli-
chen Stadtbereich geschaffen.

Pragende Idee fir die Entwicklung sind die Prinzipien der Gartenstadt. Bis heute stehen
Gartenstadte fur qualitatsvolles Wohnen, stabile Sozialstrukturen (soziale Durchmischung
und Mischung der Altersstruktur) und hohe Lebensqualitat. Neben dem Siidpark als zentra-
les grines Riickgrat des Stadtteils wurden in das orthogonale System der Straf3en und Bau-
felder ,grine Bander” integriert, die den offentlichen Raum weiter ausdifferenzieren und die
Baustruktur gliedern. Dabei spielt die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum eine grolRe
Rolle. StraRen sollen Lebensraum fiir die Bewohner sein. Die PKW-Stellplatze sind Uberwie-
gend in Tiefgaragen oder Parkdecks anzuordnen. Die Strae wird als gemeinsamer Lebens-
und Bewegungsraum definiert, dem sich der Autoverkehr unterzuordnen hat. Es wird auf
eine bewusste Trennung zwischen dem westlichen und 6stlichen Quartier hingewirkt, um
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Durchgangsverkehr zu vermeiden. Dem Fuliganger und dem Radverkehr soll eine hohe
Bedeutung durch den Bau von Velorouten eingerdumt werden.

(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz

Ein wichtiges Anliegen der Planung ist der Erhalt von Denkmaélern und Bestandsgebauden.
Diese wurden in der Planung bericksichtigt und tragen zu einem zukiinftigen Stadtbild bei,
das durch ein Nebeneinander von Neubauten und historischer Bausubstanz geprégt werden
soll. Die Denkmaler sollen unter heutigen Gesichtspunkten saniert werden, wobei ein sensib-
ler Umgang mit der alten Bausubstanz erwartet wird.

Um die stadtebauliche und soziale Integration des geplanten Wohngebiets in das Stadtgefi-
ge zu erreichen, ist es notwendig, das neue Wohnquartier mit der Stidstadt sowohl gestalte-
risch als auch funktional zu verknipfen. Dem im Kasernengebdude Nr. 002 an der Cor-
nichonstrafl3e befindlichen Durchgang zum Theodor-Heuss-Platz und dem dahinter liegen-
den zentralen Griinzug kommt deshalb eine Schlusselrolle zu. Besonderes Augenmerk wird
auf den baulichen Maf3stab und Gestaltungsprinzipien fir den neuen Stadtteil gelegt. Ziel ist
es, stadtische Strukturen zu erhalten, die die Maf3stéblichkeit und die Kornigkeit der Sud-
stadt im Plangebiet fortsetzen und die vorhandene Bausubstanz qualitatvoll und strukturell
erganzen kdnnen. Dies gilt im besonderen Mal3e fur die Baufelder entlang der Siebenpfeif-
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fer- und der Wirth-Allee sowie beidseits des Parks. Abseits davon sind auch aufgelockerte
Baustrukturen vorgesehen.

Unter energetischen Aspekten ist es Zielsetzung, ein weitgehend CO,-neutrales Wohnquar-
tier zu entwickeln, demnach einen Schwerpunkt auf die Energieeinsparung zu legen (vgl.
Kapitel 3.4.1).

3.4.1 ErschlieBungsanlagen, Ver- und Entsorgung, Energiekonzept, Larm

Die ErschlieBungsstruktur ist durch den Bebauungsplan C 25 vorgegeben. Samtliche Stra-
3en sind bereits endgiltig hergestellt oder werden bis Ende 2016 als Baustrafl3e hergestellt
sein. Die Hausanschliisse fir die Entwasserung werden bis 1 m hinter die Grundstiicksgren-
ze verlegt. Die Versorgungs- und die Telekommunikationsleitungen stellen die Versorgungs-
trager her.

Fir Neubauvorhaben und Bestandsgeb&aude sind die Vorschriften der jeweils giltigen EnEV
anzuwenden. Hier sind besonders die ab 2016 gtiltigen, verscharften Vorschriften der EnEV
2014 in den Bereichen Primarenergiebedarf (QP) und Gebaudehille (H'T) zu beachten. Die
Neubauvorhaben sind so auszufiihren, dass der nso-Wert gleich 0,6 ist (Luftdichtigkeit). Der
Nachweis Uber die Einhaltung dieses Standards fiir die Neubebauung ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu fihren. Bei den Bestandsgebduden sind die Vorschriften
der jeweils gultigen EnEV bindend.

Es besteht die Verpflichtung, die Neubauvorhaben und die Bestandsgebaude an das Fern-
/Nahwéarmenetz (Geothermie/Blockheizkraftwerk) der EnergieStudwest GmbH (ESW) anzu-
schlieBen. Eine Befreiung von dieser Verpflichtung ist nur fir Neubauvorhaben mdéglich,
wenn diese vollstandig im KfW-40 Standard errichtet werden.

Der Grundstiickskaufer verpflichtet sich, einen Baukostenzuschuss (BKZ) fir die Verlegung
der Versorgungsleitungen fir die Fern-/Nahwarme an die EnergieStudwest Netz GmbH zu
zahlen, unabhéangig davon, ob das Gebdude an die Fern-/Nahwarmeversorgung ange-
schlossen wird oder nicht. Der BKZ betragt bis zu 3,0 Euro/m2 Grundstiicksflache (netto) und
wird durch die EnergieSudwest in Rechnung gestellt. Erganzend hierzu wird die Energie-
Sudwest dem jeweiligen Kunden weitere Kosten fur die Warmelieferung (u. a. Hausan-
schlusskosten, Entgelt fur Warmelieferung) in Rechnung stellen.

Auf die schallschutztechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans C 25, die zwingend
einzuhalten sind, wird hingewiesen.
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3.4.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs hat grundsatzlich auf den Baufeldern und in Tief-
garagen zu erfolgen. In der detaillierten Beschreibung der planerischen Ziele fir die Entwick-
lung der jeweiligen Baufelder, die zur VerdufR3erung anstehen, werden konkrete Vorgaben u.
a. zur Anordnung der Stellplatze formuliert (siehe Anlagen 1 und 2).

3.4.3 Stadtebauliche, architektonische Qualitat / Denkmalschutz

Zur Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Qualitat wird erwartet, dass aus
den eingereichten Planen die beabsichtigte Architektursprache erkennbar wird. Wenn das
Konzept nur mit Hilfe von Details bewertet werden kann, sind diese mit einzureichen.

Auf dem Gelande der ehemaligen Kaserne ,Estienne et Foch” befindet sich die Denkmalzo-
ne ,Estienne-Foch®, Kulturdenkmal gemafl §§ 5 und 8 DSchG. Zur Gesamtanlage gehdrig
sind die Bebauungen entlang der Cornichonstral3e (Gebaude-Nr. 014, 013, 002, 001, 102)
und im Kasernenareal die Familiengebaude 010, 003 sowie die Funktionsgebaude 005, 006,
068, 018, 024, 041.

Neben den denkmalgeschitzten Gebauden wurden weitere Gebaude als erhaltenswert ein-
gestuft. Zusammen bilden sie die geschichtliche, architektonische und stadtebauliche Ein-
bindung der Neubauten des Quartiers an die umgebende Stadt. Die erhaltenswerten Be-
standsgebaude der vorliegenden Ausschreibung missen erhalten und mit Ricksicht auf das
quartierspragende Erscheinungsbild saniert werden. Die genauen Vorgaben sind den Anla-
gen zu entnehmen.

3.5 Fordermdoglichkeiten / steuerliche Verglinstigungen

Zuschusse aus Stadtebaufordermitteln fur Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nah-
men an den Bestandsgebduden werden im Entwicklungsbereich nicht gewahrt, etwaige un-
rentierliche Kosten der Gebaudemodernisierung sind bei der Kalkulation des Geb&udewer-
tes sowie bei der Angebotsabgabe zu beriicksichtigen.

Gemal 88 7h, 10f und 11a Einkommensteuergesetz (EStG) kénnen - vorbehaltlich entspre-

chender Anerkennung durch das jeweilige Finanzamt - fur die Kosten der Gebaudemoderni-
sierung erhohte steuerliche Absetzungen in Anspruch genommen werden. Voraussetzung ist
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der Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung nach 87h EstG (ohne Forderung) mit der
Stadt.

3.6 Landesgartenschau 2015

Durch die im Jahr 2015 auf dem Uberwiegenden Teil des Wohnparks stattgefundene Lan-
desgartenschau ist ein Entwicklungsimpuls fur die gesamte Entwicklung der Fléache erfolgt.
Die Herstellung des zentralen Griinzuges, dem Sudpark, als ein Hauptmerkmal des neuen
+~Wohnpark Am Ebenberg“ wurde im Rahmen der Landesgartenschau abgeschlossen und
leistet einen wichtigen Beitrag fur die Wohnbauentwicklung. Der Griinzug stellt die Verbin-
dung/ Verlangerung der Sidstadt in den sidlich angrenzenden Landschaftsraum dar. Eben-
falls stdlich der Bahnlinie ist der Sport- und Freizeitcampus der ehemaligen Landesgarten-
schau verortetet. Diese Daueranlagen stellen fiir den ,Wohnpark Am Ebenberg“ hochwertige
Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten in unmittelbarer Nahe dar.
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4. Auswahlverfahren

4.1 Verkaufsobjekte

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft

Die Ausschreibung umfasst zwei Baufelder, auf denen erhaltenswerte Bestandsgebaude

stehen. Die zur Ausschreibung stehenden Baufelder sind nachfolgend aufgefuihrt und haben

im Einzelnen folgende Grundstiicksgréfen:

Baufeld Nr. 28/28a

(aufstehendes Bestandsgebéude 119 (erhaltenswert)

Baufeld Nr. 30a/31

(aufstehendes Bestandsgebaude 110 (erhaltenswert)

ca. 7.257 m2

ca. 9.142 m2

Die Baufelder 28 und 28 a sowie die beiden Baufelder 30a und 31 werden jeweils in Paketen

ausgeschrieben. Die Bedingungen und Kriterien zu den Baufeldern kénnen den Anlagen 1

und 2 entnommen werden.

4.1.1 Rahmenbedingungen der Entwicklung/ Vorgaben fir die einzelnen Baufelder

Fir jedes einzelne Baufeld sind spezifische Rahmenbedingungen zu beachten. Diese kon-

nen fir jedes Baufeld einzeln der Anlage 1 und 2 entnommen werden. Die Nichtbeachtung

dieser Vorgaben kann dazu fuhren, dass das Angebot bei der Bewertung nicht bertcksichtigt

wird.

In den Anlagen werden auch die Mindest- bzw. Festpreise fiir die einzelnen Baufelder be-

nannt. Eine erste Ubersicht ist nachstehend abgebildet:

DSK

Baufelder | GroRe | Kaufpreis als Wertungskriterien Euro/m?2 Summe
(m?) (Mindestgebot) (in €)

Nr. 28 . Fachliche Kriterien: 60%; 2

und 28 a 7.257 | Mindestgebot Angebotspreis: 40% 176 Euro/m 1.277.232

Nr. 30a . Fachliche Kriterien: 60%; 5

und 31 9.142 | Mindestgebot Angebotspreis: 40% 231 Euro/m 2.111.802
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4.2 Weiterfihrende Informationen

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in den Baufeldern Bauschuttmaterialien oder aus
frheren Nutzungen noch bestehende unterirdische Baukoérper, wie Fundamente, Bunkerres-
te etc. sowie Kampfmittel befinden kénnen. Daraus evil. resultierende (Mehr-)Kosten sind
vom Bieter zu tragen.

Fir viele Bestandsgeb&ude wurden von pbs - Architekten Gerlach Krings Bohning Pla-
nungsgesellschaft mbH Uberlegungen und Kostenschéatzungen fiir eine Modernisierung und
Nachnutzung durchgefiihrt. Diese Untersuchungsergebnisse sowie samtliche Unterlagen,
wie z. B. Plane der Bestandsgebaude, kénnen auf der Homepage www.wohnpark-am-
ebenberg.de nach Hinterlegung einer Schutzgebihr bei der DSK (siehe Kapitel 4.3.2) her-
untergeladen werden (vgl. auch Kapitel 4.3.2 ,Ausschreibungsunterlagen®). Weitere Informa-
tionen hierzu entnehmen Sie bitte der zuvor genannten Homepage.

In den abzuschlieBenden Kaufvertragen wird sowohl fur die Gebaudemodernisierung als
auch fir die Neubebauung eine Bauverpflichtung aufgenommen, die den Zeitpunkt der Fer-
tigstellung des Vorhabens regelt (i.d.R 2-3 Jahre nach Abschluss des Kaufvertrages). Ein
Entwurf eines Musterkaufvertrages kann ebenfalls heruntergeladen werden. Dieser wird im
weiteren Verfahren bzw. bei Zuschlagserteilung auf die konkreten Rahmenbedingungen des
Baufeldes angepasst.

Die Stadt Landau hat die DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH & Co. KG, Regionalbiiro Mainz (DSK), als treuh&nderischen Entwicklungstrager geman
§ 167 BauGB eingeschaltet. In dieser Eigenschaft ist die DSK Eigentimer der zu veréu-
Rernden Baufelder und damit Vertragspartner der abzuschlieBenden Grundstiickskaufver-
trage. Sie trifft alle verfahrensbhezogenen Entscheidungen im Einvernehmen mit der Stadt
Landau, deren Weisungsrecht sie insoweit unterliegt.

4.3 Verfahren

Die Grundsticksausschreibung erfolgt Uber ein Auswahlverfahren. Aufgrund der hohen Be-
deutung des Konversionsprojektes fir die gesamtstadtische Entwicklung legt die Stadt
Landau besonderen Wert auf eine hochwertige architektonische Gestaltung der Einzelbau-
felder unter Beriicksichtigung der stédtebaulichen Zielsetzungen. Somit sollen fir die Verga-
be der Baufelder neben dem Kaufpreis auch stadtebauliche, funktionale und architektonisch-
gestalterische Kriterien fur die Investorenauswahl herangezogen werden.

Um die Gleichbehandlung aller Bieter im Verfahren zu gewahrleisten, erfolgt die Bewertung
der Angebote nach der anonymen Vorprifung der fachlichen Kriterien, durch ein ausgewahl-
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tes Gremium. Dieses setzt sich zusammen aus Vertretern der Verwaltung der Stadt Landau,
der DSK, dem Buro Post und Welters sowie aus Mitgliedern des Bauausschusses der Stadt
Landau. Ebenfalls Bestandteil dieses Gremiums ist jeweils ein externer Experte aus den
Gebieten der Stadtplanung, der Architektur sowie der Landschaftsplanung.

Die Ermittlung des besten Angebotes durch das Gremium erfolgt in vier Schritten:

Vorstellung und Diskussion der anonymen Vorpriifungsergebnisse
Offnen der Bietererklarungen und der Kaufpreisangebote zum Abschluss der Vorstellung
Prifung von Ausschlusskriterien

L A

Bewertung des Kaufpreises und Erstellen der Gesamtbewertung

Nach der Ermittlung des besten Angebotes erfolgt die Beratung und Beschlussfassung zur
Vergabe der Baufelder im Bauausschuss und Stadtrat. Alle Bieter werden umgehend mit
einem Zu- oder Absageschreiben Uber die Entscheidung des Stadtrates informiert.

Die erfolgreichen Bieter werden zeitnah zu Erstgesprachen mit dem Stadtbauamt und der
DSK eingeladen. Jeder unterlegene Bieter erhdlt innerhalb eines Monats nach der Entschei-
dung des Stadtrates eine schriftliche Begrindung der Vergabeentscheidung.

Als Abschluss des Vergabeverfahrens werden die Bebauungs- und Nutzungskonzepte im
Rahmen einer Ausstellung anonym verdéffentlicht. Alle Bieter erklaren sich durch die Teil-
nahme am Vergabeverfahren mit der Veréffentlichung ihrer eingereichten Konzepte einver-
standen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich nicht um ein bedingungsfreies Bieter-
verfahren i. S. d. Kapitel Il. 1. der ,Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher
Beihilfe bei Verkaufen von Bauten oder Baufeldern durch die 6ffentliche Hand (97/C 209/03)“
handelt, sondern Kapitel Il. 2. angewendet wird. Das bedeutet, dass nicht automatisch das
hdchste Gebot den Zuschlag bekommt.

4.3.1 Zeitlicher Ablauf

Derzeit sind folgende Schritte fur das Vergabeverfahren vorgesehen:

Grundstiicksausschreibung 26. Juli 2016 — 28. September 2016
Gebaudebesichtigung 21. September 2016
Ruckfragenkolloquium 05. Oktober 2016
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Abgabe der Konzepte und Gebote 01. Dezember 2016

Vergabeentscheidung Mitte Februar 2017

Das Ruckfragenkolloquium am 5. Oktober 2016 findet im Ratssaal der Stadt Landau
(Marktstraf3e 50, 76829 Landau in der Pfalz, Seiteneingdnge) um 14:00 Uhr statt.
Ruckfragen kdnnen ebenfalls bei der DSK bis einschlie3lich dem Kolloguium mindlich vor-
gebracht oder schriftlich eingereicht werden, werden aber ausschlie3lich im Protokoll des
Ruckfragenkolloguiums beantwortet und allen Bietern schriftlich zur Verfugung gestellt. Ein-
zelricksprachen sind ausgeschlossen.

Eine Besichtigung der Gebaude wird an folgenden Terminen angeboten:

Gebéaude 110 Mittwoch, 21. September 2016 von 14:00 -15:00 Uhr
Gebaude 119 Mittwoch, 21. September 2016 von 15:30 — 16:30 Uhr

Ein Mitarbeiter des Eigentiimers wird an diesem Tag vor Ort sein, um den Zugang zu den
Gebéuden zu gewahrleisten. Im Rahmen der Gebaudebesichtigung ist keine Beantwortung
von Ruckfragen maoglich.

4.3.2 Ausschreibungsunterlagen

Zur Erarbeitung der Entwirfe im Rahmen des Auswahlverfahrens werden den Bietern die
nachfolgend dargestellten Unterlagen auf der Homepage www.wohnpark-am-ebenberg.de
zur Verfugung gestellt. Nach Zahlungseingang einer Schutzgebiihr von 150,00 Euro erhalten
die Bieter die Zugangsdaten zum Herunterladen der Unterlagen. Die Schutzgebuhr ist auf
das Treuhandkonto der DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft
mbH & Co. KG, Kto. Nr. 17 555 44, BLZ 548 625 00 bei der VR-Bank Sidpfalz eG unter
Angabe des Stichworts ,Auswahlverfahren Ebenberg 2016“ einzuzahlen. Diese Schutzge-
buhr wird nicht ruckvergitet. Die Ausschreibungsunterlagen kdnnen nach Zahlung der
Schutzgebihr auch auf Datentrager (CD) bei der DSK schriftlich angefordert werden (An-
schriften in Kapitel 5 ,Ansprechpartner®).

Unterlagen auf der Homepage ,Wohnpark Am Ebenberg”

Allgemein zugéanglich:
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Landau/Pfalz
Bebauungsplan C 25 inkl. Schallschutzgutachten
Stadtebaulicher Rahmenplan ,Wohnpark Am Ebenberg*“ inkl. Gestaltungshandbuch,
Gestaltungssatzung
Vermarktungslageplan, Stand Juni 2016
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Informationen zur Denkmalzone ,Estienne et Foch*®
Informationen zur geologischen Situation (www.bodenhebungen-landau.de)

Gegen Gebuhr:
Gutachten der ,pbs - Architekten Gerlach Krings Bohning Planungsgesellschaft mbH*

zur Instandsetzung und Modernisierung der Kasernengebaude Nr. 018, 022, 024, 068,
119 und 129 aus 2013

Grundrisse, Ansichten, Schnitte und Fotos der Bestandsgeb&ude, Luftbildaufnahmen
Digitale Plangrundlagen (Auszug Stadtgrundkarte etc.)

Sonstige Gutachten / Untersuchungen (z. B. Gelandeerkundung)

Musterkaufvertrag

Baufeldbezogene Informationen zu Baugrund und Altlasten

Informationen zur Kampfmittelfreiheit

Die Kenntnis aller Unterlagen - sowohl der frei als auch der gegen Gebihr verfligbaren - ist
Voraussetzung fur die Teilnahme am Auswahlverfahren.

4.3.3 Abgabe des Gebots

Gebote sind fur jedes einzelne Baufeldpaket gesondert einzureichen.
Ansonsten sind Angebote fir beide Baufeldpakete zusammen nicht zulassig und werden von
der Wertung ausgeschlossen.

Jedem Gebot sind folgende Unterlagen beizufligen:

Verbindliches Kaufpreisangebot
Bietererklarungen

- Zum Nachweis der persotnlichen Lage des Bieters (z. B. Auszug Gewerbe- bzw. Bun-
deszentralregister, Auszug Berufs- und Handelsregister)

- Zum Nachweis der wirtschaftlichen und finanziellen Leistungsfahigkeit (z. B. Gesam-
tumséatze der letzten finf Geschéftsjahre, Gesamtumsatze der letzten funf Geschafts-
jahre zu Projekten, die mit den hier ausgeschriebenen Projekten vergleichbar sind,
Kaufpreis- und Gesamtprojektfinanzierungsnachweise einer deutschen Bank)

- Zum Nachweis der technischen Leistungsfahigkeit (z. B. Darstellung von Referenzen
der wesentlichen in den letzten funf Jahren erbrachten eigenen Leistungen, die mit
den hier zu erbringenden strukturell vergleichbar sind, z. B. Entwicklung, Planung und
Realisierung innerstadtischer Bebauung, insbesondere auch an denkmalgeschiitzten
Geschossbauten bzw. Neubau von mehrgeschossigen Wohnh&usern)

oder

- bei privaten Investoren und Baugemeinschaften, die die 0.g. Unterlagen nicht erbrin-
gen kdnnen, den Nachweis einer deutschen Bank Uber die Solvenz des Bieters zur
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Durchfiihrung des geplanten Investitionsvorhabens sowie den Nachweis der Zusam-
menarbeit (Arbeitsgemeinschaft) mit einer fachkundigen Person (Architekt, Projekt-
entwickler, Bautrager, etc.); die Fachkundigen haben die 0. g. Nachweise (personliche
Lage, wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit sowie technische Leistungsfa-
higkeit) — soweit vorhanden — vorzulegen

Lageplan im Mal3stab 1:500

Bebauungs- und Nutzungskonzept bzw. Modernisierungskonzept, im MaRRstab 1:500 mit
Aussagen uber Nutzungsverteilung (geschossweise) — insbesondere die explizit
geforderten - in den Gebauden, einschlie3lich dem Nachweis der Stellplatze, Erschlie
Bung sowie Freiraumkonzept, aus dem auch die verwendeten Materialien und Elemente
erkennbar werden.

Der Nachweis von ausdriicklich geforderten Nutzungen mit Flacheangaben hat Gber den
Grundriss zu erfolgen.

Ansichten im MaRstab 1:200, ggf. fur das Verstandnis erforderliche Grundrisse im Malf3-
stab 1:200

Flachenberechnungen (stadtebaulichen-architektonische Kenndaten und Nutzflachen)

Erlauterungsbericht (max. 2 DIN A4-Seiten) einschlielBlich Aussagen zur Stellplatzanzahl
und zu den vorgesehenen Nutzungen

Papierausdrucke und Digitale Daten der vorgenannten Plane/Abbildungen (jpg- oder tif-
Format mit 300 dpi) sowie Papierausdrucke samtlicher Schriftstiicke

Sind zur Nachvollziehbarkeit und zum Verstandnis der planerischen Idee und des Konzeptes
Details jeglicher Art (zeichnerisch, textlich, rechnerisch) erforderlich, werden diese ergan-
zend erwartet.

Die Angebotsunterlagen sind bis Donnerstag, den 01. Dezember 2016 ausschliel3lich an
folgende Adresse anonym und in deutscher Sprache zu senden oder bis 12:00 Uhr, dort
abzugeben:

Stadt Landau in der Pfalz

Stadtbauamt

Abteilung Stadtplanung und Stadtentwicklung
Konigstrale 21

76829 Landau in der Pfalz

Auf die Dienstzeiten wird verwiesen.
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Fur einen fristgerechten Eingang der geforderten Unterlagen sind die Bieter verantwortlich.
Als Zeitpunkt der Abgabe gilt im Falle der Einlieferung bei der Post oder einem anderen
Transportunternehmen der Tagesstempel, unabhangig von der Uhrzeit.

Die Angebotsunterlagen sind aufgeteilt in drei verschlossene, undurchsichtige Umschlage
einzureichen. Ein Umschlag enthalt das verbindliche Kaufpreisangebot. Der zweite Um-

schlag enthalt die Bietererklérungen. Der dritte Umschlag enthélt die einzureichenden Plane

(Lageplan, Bebauungs- und Nutzungskonzept bzw. Modernisierungskonzept, Ansichten, ggf.
Grundrisse und Details) sowie die Flachenberechnungen und den Erlduterungsbericht und

die CD (digitale Plane/Abbildungen). Zur Wahrung der Anonymitét ist als Absender die An-
schrift des Empfangers mit der Kennzeichnung ,Wohnpark am Ebenberg — Auswahlverfah-
ren 2016“ zu verwenden. Dies qilt fiir alle drei Umschlage.

Die einzureichenden Pléne (Lageplan, Bebauungs- und Nutzungskonzept bzw. Modernisie-
rungskonzept, Ansichten, ggf. Grundrisse und Details) sowie die Flachenberechnungen und
der Erlauterungsbericht sind in allen Teilen durch eine Kennzahl bestehend aus sechs arabi-
schen Kapiteln in der rechten oberen Ecke zu kennzeichnen. Alle weiteren Schriftstlicke —
auch die o. g. drei Umschlage — sowie die CD sind ebenfalls mit dieser Kennzahl zu verse-
hen.

Der Umschlag mit dem Kaufpreisangebot ist zusatzlich — neben der 0. g. Kennzahl — mit der
Angabe: ,Wohnpark Am Ebenberg — Ausschreibung 2016 und dem Zusatz ,Kaufangebot
bitte nicht 6ffnen“ zu versehen. Die beiden weiteren Umschlage sind zusatzlich — neben der
0. g. Kennzahl — mit der Angabe: ,Wohnpark Am Ebenberg — Ausschreibung 2016“ zu ver-
sehen.

Das Kaufpreisangebot muss in EURO erfolgen.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Stadt Landau gemal3 § 169 Abs. 8 BauGB gesetzlich
verpflichtet ist, mindestens die vom Gutachterausschuss oder einem offentlich bestellten
Gutachter ermittelten Verkehrswerte als Einnahme zu erzielen. Mit Abgabe des Mindestge-
bots ist die 0. g. Voraussetzung erfillt. Niedrigere Gebote als das Mindestgebot werden von
der Wertung ausgeschlossen.

Eine Vergltung fur die Erarbeitung der einzureichenden Unterlagen wird nicht gewahrt.
Ebenso wenig erfolgt ein Ersatz von Auslagen.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass es sich bei unserer Aufforderung
weder um einen Planungswettbewerb nach der Richtlinie fur Planungswettbewerbe (RPW
2008) noch um eine Ausschreibung nach VOB/A, VOL/A bzw. VOF handelt.
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Aus der Angebotsabfrage und Teilnahme am Auswahlverfahren lassen sich keine Verpflich-
tungen der Stadt Landau herleiten und es kénnen insofern auch keine Anspriiche gegen die
Stadt Landau geltend gemacht werden. Insbesondere besteht kein Anspruch auf Teilnahme
am weiteren Verfahren, sofern die Stadt Landau einen Bewerber fir nicht geeignet erachtet.
Ebenfalls bestehen keine Anspriiche gegen die DSK oder die Stadt Landau fir den Fall,
dass eine Vergabe der Baufelder nicht oder in anderer Art und Weise erfolgt.

Alle tatsachlichen und rechtlichen Angaben in diesem Exposé sind mit groRtmadglicher Sorg-
falt zusammengestellt worden. Gleichwohl kdénnen Abweichungen nicht ausgeschlossen
werden, so dass keine Gewahrleistung lbernommen werden kann. Dies schlie3t auch die im
Exposé und den Ausschreibungsunterlagen verwendeten Plane ein. Die genannten Daten
erheben zudem keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

4.3.4 Zuschlags- und Wertungskriterien

Die Zuschlags- und Wertungskriterien der Gebote und Konzepte sowie deren jeweilige Ge-
wichtung fur die einzelnen Baufelder sind den Anlagen 1 und 2 zu entnehmen.

Die Vorprifung und Bewertung der Gebote erfolgt durch ein unabhéangiges, von der Stadt
Landau in der Pfalz beauftragtes Fachburo in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung und
der DSK unter Mitwirken von drei Experten aus dem Fachgebiet des Stadtebaus, der Archi-
tektur und der Landschaftsplanung. Die Ergebnisse der Bewertung werden dem Rat der
Stadt Landau zur Beschlussfassung vorgelegt. Die Vergabe der Baufelder erfolgt nach Beur-
teilung und Bewertung auf der Grundlage der beschlossenen Ober- und Unterkriterien durch
eigenstandige Entscheidung und Beschluss des Rates der Stadt Landau.

Auf Wunsch des Stadtrates kdnnen ergdnzend dazu auch einzelne Bieter aufgefordert wer-
den, Ihre Angebote/ Konzepte in einer Gremiensitzung vorzustellen.

Die Stadt Landau beabsichtigt gemafR den o. g. Kriterien eine Rangfolge der eingegangenen

Gebote fur jedes Baufeld zu beschlielen und behalt sich vor, bei einem Scheitern des Pro-
jekts nach Zuschlagserteilung einen nachrangig platzierten Bieter auszuwéhlen.
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5. Ansprechpartner

DSK Deutsche Stadt- und
Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
Entwicklungstrager und Treuhander der Stadt Landau in der Pfalz

Frau Katharina Cavelius

Biro Mainz

HindenburgstralRe 32

55118 Mainz

Tel. +49. (0)6131.96118.42

Fax: +49. (0)6131.96118.50
katharina.cavelius@dsk-gmbh.de
www.dsk-gmbh.de
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Anhang Luftbildaufnahmen

(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz, Stand September 2014

Baufelder 28/28a

(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz, Stand September 2014
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Baufelder 30a/31

(c) Stadtverwaltung Landau in der Pfalz, Stand September 2014

Die eingefarbten Flachen dienen zur Orientierung und kénnen von der Gesamtflache des

benannten Baufeldes abweichen.
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