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Neugestaltung Bahnhofsvorplatz inkl. Zentraler Omnibusbahnhof - Gestattungsvertrag
mit der DB Station&Service AG

Antraq:

Der Stadtrat erméachtigt die Stadtverwaltung zum Abschluss eines Gestattungsvertrages zur
Neugestaltung des Bahnhofsvorplatzes mit dem Vertragspartner DB Station&Service AG.

Begriindung:

Hintergriinde

Der Bahnhofsvorplatz in Neustadt an der Weinstrale soll durch eine grundlegende
Neugestaltung als moderner OPNV-Verkniipfungspunkt ausgebaut werden. Gleichzeitig soll
der wichtige Stadtplatz durch eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung seiner
Bedeutung als Visitenkarte der Stadt und Ubergang zur Innenstadt wieder gerecht werden.
Die Entwurfsplanung fur die Umgestaltung des Bahnhofsvorplatzes wurde bereits im Oktober
2019 vom Stadtrat beschlossen.

In der Zwischenzeit haben umfangliche Verhandlungen mit der Deutschen Bahn AG
stattgefunden, die Eigentimerin des Flurstliicks 1000/83 ist, auf dem sich auch der
Bahnhofsvorplatz befindet. Um Fordermittel aus der OPNV-Férderung sowie der
Stadtebauférderung einwerben und das Projekt umsetzen zu kdnnen, gibt es daher zwei
mogliche Ansatze:

a) Erwerb der Flache durch die Stadt Neustadt an der Weinstralde oder

b) Aushandlung eines Bau- und Gestattungsvertrages zwischen der DB Station&Service AG
und der Stadt Neustadt an der Weinstrale mit dem Ziel der Sicherung der Nutzungen fur
einen Zeitraum von zunachst 25 Jahren (Zweckbindungsfrist fur Férdermittel).

Die Stadt Neustadt an der Weinstralle hatte gegenuber der Zentrale der DB Station&Service
AG in Berlin bereits Ende 2019 Kaufinteresse fir den Bahnhofsvorplatz gedufRert. Mit dem
Erwerb des Platzes hatte die Stadt das ,Heft des Handelns* fur die Entwicklung des wichtigen
Stadtplatzes bzw. der Mobilitdtsdrehscheibe selbst in der Hand gehabt. Viele
Abstimmungserfordernisse mit der DB AG im Planungs- und Bauablauf hatten entfallen




kénnen, was eine einfachere und schnellere Projektabwicklung gewahrleistet hatte. Nach
vielfaltigen Gesprachen und Verhandlungen wurde der Stadt Neustadt an der Weinstralle
mitgeteilt, dass die DB Station&Service AG einem Verkauf Bahnhofsvorplatzes aus
konzernstrategischen Griinden nicht zustimmt.

Im Anschluss startete ein intensiver Prozess zur Verhandlung eines Gestattungsvertrages
zwischen der DB Station&Service AG und der Stadt Neustadt an der WeinstralRe, vertreten
durch ein Verhandlungsteam (Beigeordneter, Fachbereichsleitung Stadtentwicklung und
Bauwesen, Abteilung Stadtplanung, Sachgebiet Bauverwaltung).

Wesentliche Regelungsbereiche des Gestattungsvertrages

o Gestattung der Nutzung des Bahnhofsvorplatzes entsprechend der vom Stadtrat

beschlossenen Planung flr zunachst 25 Jahre, insbesondere fir

- den Bau und Betrieb eines barrierefreien Zentralen Omnibusbahnhofs mit Linien der
Regelbusse und des Schienenersatzverkehrs,

- den Bau von Taxistellplatzen, inklusive Platzen fir das Ruftaxi und kinftigen
Befdrderungsangeboten (z. B. Mobility on Demand [MOD]),

- den Bau von Wegeverbindungen flr den Verkehr mit Pkw, Moped, Roller und
Fahrradern, insbesondere Nextbike,

- den Bau von Parkplatzen fur Behinderte,

- den Bau von Parkplatzen fiur den Gestattungsgeber,

- die Herstellung einer zentralen Platzflache sowie die Nutzung dieser Platzflache fur
offentliche Veranstaltungen des Gestattungsnehmers oder seiner Gesellschaften
nach Vereinbarung.

e Pflichten zur Berucksichtigung der betrieblichen Interessen der DB und der mit ihr nach
§ 15 AktG verbundenen Unternehmen sowie Einhaltung von Bau-, Sicherheits- und
Unfallverhitungspflichten

¢ Regelungen zur Beseitigung von Boden- und Grundwasserverunreinigungen

- Zustimmung der DB zur Umsetzung der Planung,

- umfangliche Pflichten fir die Stadt zur Abstimmung und Anzeige der weiteren
Planungs- und Umsetzungsschritte,

- Verpflichtung der Stadt zur Beseitigung moglicher Kampfmittel sowie

- Regelungen beim Auffinden von Leitungen wahrend der Baumaf3nahme.

e Rechte zur Veranderung betrieblicher Anlagen durch die DB

e Zustimmungspflichten der DB bei nachtraglichen Anderungen durch die Stadt
e Werbung durch die Stréer DERG Media GmbH

¢ Instandhaltungs- und Verkehrssicherungspflichten durch die Stadt

e Haftungsregelungen und Verpflichtungen bei Vertragsende

e Vereinbarung eines Abldsebetrages flr wegfallende Stellplatze.

Erfolge und Grenzen der Vertragsverhandlungen

Von Seiten der Bahn wurde den Verhandlungen eine Art ,Standardgestattungsvertrag®
zugrunde gelegt, der mit konzernweit abgestimmten Formulierungen arbeitet.

Im Verlauf der Verhandlungen ist es gelungen, den Vertragsentwurf an die konkrete Situation
in Neustadt an der Weinstralle anzupassen und verschiedene stadtische Interessen besser
zu verankern. Die Verhandler der DB Station&Service AG (Bahnhofsmanagement) haben



hier viel Verstandnis fur die Belange der Stadt gezeigt und waren intensiv bemiht,
gemeinsam getragene Formulierungen zu finden. Wesentliche Beispiele dazu sind:

Aus stadtischer Sicht — und auch um Férdermittel nicht zu gefahrden - ist es von grof3er
Bedeutung, dass WerbemaRnahmen und Veranstaltungen im Bereich des
Bahnhofsvorplatzes in ,angemessenem Rahmen* stattfinden. Es wurde Einigung dartber
erzielt, dass solche Aktivitaten nur im beiderseitigen Einverstandnis stattfinden koénnen.
Dabei dirfen der ordnungsgemaRe OPNV-Verkehr und die Erreichbarkeit der
verkehrlichen Infrastrukturen nicht beeintrachtigt werden. Die kommerzielle Nutzung des
Platzes (inkl. Veranstaltungen und WerbemalRnahmen) darf der stadtebaulichen
Attraktivitat des Bahnhofsvorplatzes nicht abtraglich sein.

Entgegen der Standardformulierungen im Gestattungsvertrag konnte vereinbart werden,
dass bauliche Veranderungen an der Gestattungsflache durch die DB Station&Service
AG nur in Abstimmung mit der Stadt erfolgen werden.

Die DB betreibt heute auf dem Bahnhofsvorplatz 58 Stellplatze. Gemafly Planentwurf
werden 43 dieser Stellplatze bei der Neuplanung wegfallen. Die Stadt muss sich
verpflichten, fur jeden dieser wegfallenden Parkplatze einen Nachteilsausgleich zu
zahlen. In den Verhandlungen ist es gelungen, diesen Betrag von den zunachst
aufgerufenen 18.500 € netto je Stellplatz auf 13.500 € netto je Stellplatz zu reduzieren.
Inklusive Mehrwertsteuer ergibt sich damit ein Ablésebetrag von 690.795 €. Die Zahlung
kann in 4 jahrlichen Raten erfolgen. Bezugspunkt ist der 31.01. des Folgejahrs nach
Beginn der BaumalRnahme. Aktuell ist von einem Baubeginn in 2022 auszugehen. Die
erste Rate wirde dann Ende Januar 2023 fallig werden.

Die Verhandlungsbereitschaft bzw. die Verhandlungsmoglichkeiten waren seitens der DB
Station&Service AG immer dann eingeschrankt, wenn es um konzernweit feststehende
Formulierungen ging, insbesondere wenn auch andere Konzernunternehmen betroffen sind.
Hier wurden klare Grenzen gezogen. Intensive Verhandlungsbemihungen des stadtischen
Verhandlungsteams blieben hier ohne Erfolg. Wesentliche Beispiele dazu sind:

Im Bereich des Bahnhofsvorplatzes sind aktuell keine Bodenverunreinigungen oder
Altlasten aktenkundig. Dennoch ist bekannt, dass der Bahnhofsvorplatz grof¥flachig
aufgeschuittet wurde. Zuvor nicht bekannte Verunreinigungen kdnnen bekanntermalien
bei jedem Projekt auftauchen.
Die DB duUbertragt gemall Vertragsentwurf alle ggf. anfallenden MalRnahmen zur
Beseitigung von Boden- oder Grundwasserverunreinigungen im Gestattungsbereich auf
die Stadt. Vorschlagen des Verhandlungsteams, diese Verantwortungsubertragung nur
auf den Arbeitshorizont zu beschranken, in dem die Stadt projektbedingt ohnehin einen
Bodenaustausch bzw. eine Bodenaufbereitung durchfiihren muss (ca. 1,00 m unter
Gelandeoberkante), wurde nach mehreren Anlaufen nicht gefolgt.

Die Stadt hatte in den Verhandlungen sehr deutlich und mehrfach ihr Bestreben
geaulert, alle Leitungen im gesamten Baufeld zu erneuern, um soweit mdglich zu
verhindern, dass der neu gebaute Bahnhofsvorplatz zeitnah wegen Problemen an



Leistungen wieder aufgegraben werden muss. Im Sinne eines zlgigen Bauablaufs
wurden stadtseits Regelungen vorgeschlagen zu 1) Bestandserfassung von Leitungen
vor Baubeginn, 2) Bestandserfassung von unbekannten Leitungen im Bauablauf sowie 3)
Einvernehmen zu Leitungserneuerung und Kostentragung bzw. Kostenteilung.
Hier war die DB zu keinerlei Zugestandnissen bereit, die (ber den Standardtext im
Gestattungsvertrag hinausgehen.

Im Gegensatz zu dem weiter oben beschriebenen Zugestandnis, bauliche Anlagen der
DB Station&Service AG am Bahnhofsvorplatz nur in Abstimmung mit der Stadt
vorzunehmen, wurde einer vergleichbaren Formulierung in Bezug auf
konzernverbundene Unternehmen nicht zugestimmt. Hier kénnte es nach Angaben der
DB z.B. um die notwendige Erneuerung von Technik flr Gleisanlagen (z.B. digitale
Steuerung) gehen.

Das Verhandlungsteam der Stadt ist hier zu der Einschatzung gelangt, dass in diesen
Punkten keine weiteren Zugestandnisse zu erwarten sind. Eher wirde der gesamte
Gestattungsvertrag scheitern.

Die Verwaltung empfiehlt insofern auch mit diesen org. Einschrankungen den Abschluss des
Gestattungsvertrages nachdricklich.

Neustadt an der Weinstrale, 09.10.2020

Oberburgermeister
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