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1 Hintergrund, Zielsetzung und Methode der Machbarkeitsstudie

1.1 Hintergrund und Zielsetzung

Mit rund 55.000 Einwohnern und einer Flache von circa 117 km? zahlt das Mittelzentrum Neu-
stadt an der Weinstral3e zu den drei flachenmaRig gréf3ten Stadten in Rheinland-Pfalz. In zent-
raler Lage befindet sich der Bereich des Hauptbahnhofs, u.a. mit dem angrenzenden Untersu-

chungsgebiet der vorliegenden Machbarkeitsstudie.

Abbildung 1: Verortung Plangebiet im Bahnhofsumfeld

Uber die nérdlich angrenzende FuRgéngerzone erreicht man in finf Gehminuten das histori-
sche Stadtzentrum. Das historische Bahnhofsempfangsgebaude, der Saalbau, der zentrale
Busbahnhof, die Hauptpost und die benachbarte Hetzel Galerie verleihen dem Bahnhofsum-
feld nicht nur sein historisch gepragtes stadtebauliches Gesicht, sie bilden gleichzeitig auch
den sidlichen funktionalen Schwerpunkt der Innenstadt. Dennoch weist das Bahnhofsumfeld
einen Handlungsbedarf auf, der eine stadtebauliche Weiterentwicklung und Inwertsetzung des
Areals fordert. Dabei wurden bereits verschiedene Projektbausteine entwickelt: das Postareal,

der Bahnhofsvorplatz und die Verlangerung des Fu3gangerstegs Uber die Gleise nach Suden.
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In einem nachsten Schritt soll eine gesamthafte Entwicklung des Teilbereichs Ost genauer
fokussiert werden. Das Plangebiet weist aufgrund seiner heterogenen Bau- und Nutzungs-
struktur gestalterische und funktionale Defizite auf. Relevante und Okologisch bedeutsame
Grin- und Freiflachen finden sich hier keine. Hinsichtlich der értlichen Lage an einer wichtigen
Verkehrsachse — in einem Bereich, den man als Auftakt des Zentrums verstehen kann — pra-
sentiert sich die Stadt hier eher von einer unattraktiven Seite. Die nérdlich angrenzende dichte
Blockrandbebauung der Stadterweiterung und die Innenstadt mit ihren mittelalterlichen Struk-
turen bilden Raumkanten, welche im Plangebiet entlang der Landauer Stral’e fehlen. Eine
zentrale Herausforderung fur die zukinftige Entwicklung stellt weiter die topografische Situa-
tion im Plangebiet dar. Eine von West nach Ost verlaufende Stutzmauer mit Hohenunterschie-

den von bis zu 4 Metern teilt das Plangebiet in zwei unterschiedliche Hohenniveaus.

Dennoch birgt die Flache ein groRes Aufwertungspotenzial, was auch die Eigentiimer die Stadt
Neustadt an der WeinstralRe, die WBG-Wohnungsbaugesellschaft, die DB-Station & Service
AG erkannt haben. Gemeinsam haben sie eine stadtebauliche und immobilienwirtschaftliche

Machbarkeitsstudie beauftragt.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist es, mégliche hochwertige stadtebauliche als auch immobilien-
wirtschaftliche Entwicklungsoptionen fir das Plangebiet aufzuzeigen. Dabei sollen bereits zwi-
schen den Partnern abgestimmten Ziele und Eckpunkte der zukiinftigen Entwicklung Gberpruft
und in enger Abstimmung in einem Gesamtkonzept zusammengefiihrt und weiterentwickelt
werden. Die Machbarkeitsstudie soll Handlungsempfehlungen fiir eine weitere Projektentwick-

lung darstellen.

1.2 Methode

Die Machbarkeitsstudie setzt sich aus 3 zentralen Arbeitsphasen zusammen. In einer ersten
Analysephase wurden Grundlagen ermittelt und der Bestand analysiert. Wahrend dieser
Phase wurden Fachgesprache gefihrt und ein Baugrundgutachten erstellt. Abschliel3end wur-
den die fachspezifischen Analyseergebnisse in einer SWOT-Analyse zusammengefiihrt und
bewertet. So wurden ausreichend Grundlagen fur die Konzeptphase geschaffen. In einem
stadtebaulichen Leitbild wurden die zwischen den Partnern abgestimmten Ziele und Eck-
punkte der Planung Uberprift, zusammengefuhrt und basierend auf den Erkenntnissen der

planerischen Bestandsanalyse erganzt.

Aufbauend auf dem stadtebaulichen Leitbild wurden mit Hilfe unterschiedlicher Entwurfsvari-
anten baufeldweise Entwicklungsalternativen gepruft. Durch entsprechende Kombinationen
der Entwurfsvarianten wurden anschlieRend anhand von Entwicklungsszenarien Kennzahlen

und eine Uberschlagige Kostenkalkulation fir die zukiinftige Entwicklung dargestellt.
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Im Rahmen der Entwicklung der Vorzugsvariante wurden die Vor- und Nachteile der einzelnen
Entwicklungsszenarien gegenlbergestellt und zu einer Synthese zusammengeflhrt, welche

den Masterbebauungsvorschlag abbildet.

Fir diesen Masterbebauungsvorschlag wurde eine vertiefte Residualwertbetrachtung durch-
gefuhrt, welche die stadtebaulichen Absichten um immobilienwirtschaftliche Parameter er-
ganzt und zu einer abschlieRenden Empfehlung fur die zuklnftige Projektentwicklung des Are-

als zusammenfihrt.
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Abbildung 2: Methodische Herangehensweise im Rahmen der Machbarkeitsstudie
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2 Grundlagenermittilungen und Bestandsanalyse

21 Makrostandortanalyse und Einordnung des Plangebiets

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie (MBKS) erfolgte zunachst fiir den Makrostandort Neustadt
an der Weinstralde eine Standortanalyse. Die Standortanalyse erfolgte anhand ublicher Stand-
ortfaktoren. Gleichzeitig wurden weitere (wirtschaftliche) Einflussfaktoren fur die weitere Ent-

wicklung der Stadt in Bezug auf das Plangebiet identifiziert.

Die Standortanalyse basiert auf einer Sekundaranalyse (= Erhebungsart 1) des bereitgestell-
ten Datenmaterials der Auftraggeber. Aus den Dokumenten wurden grundlegende Aussagen
abgeleitet. Die Bewertungsergebnisse wurden auch durch gewichtige Aussagen sogenannter
Ortskennergesprache und durch eigene Analysen (= Erhebungsart 2) erganzt. Durch die Ge-
sprache sollten grundsatzliche Tendenzen festgehalten und allgemeingultige Grundlagen fur
die Entwicklung des Plangebietes zusammengefasst werden. Neben den Fachgesprachen mit
Vertretern der drei Auftraggeber wurden Schllisselpersonen aus den Bereichen der Architek-
tur, Finanzen und Bildung sowie dem Innenstadtbeirat, der Tourist, Kongress und Saalbau
GmbH (TKS) sowie der Wirtschaftsentwicklungsgesellschaft der Stadt Neustadt (WEG) be-
fragt.

Die Entwicklung des Plangebietes muss im Zusammenhang mit der Makrolage (angrenzende
Innenstadt und nahere Umgebung) eingeordnet und analysiert werden. Hierbei werden die
Bereiche Wohnen, Wirtschaft (Gewerbe), Verkehr, Stadtzentrum (Innenstadt), Tourismus/Kul-
tur und Erholung betrachtet, da sich diese direkt oder indirekt auf die Standortqualitat auswir-
ken. Fur die Standortbewertung sind auch feststehende Planungen wie der neue Bahnhofs-
vorplatz und die Uberplanung bzw. die Entwicklung des direkt anschlieRenden Postareals von

Bedeutung.

Fur das Plangebiet selbst wurden zudem sowohl eine stadtebauliche Einordnung vorgenom-

men sowie eine fachspezifische Analyse durchgefuhrt (Primaranalysen).

2.2 Makrostandort und makrostandortrelevante Struktur- und Lagefaktoren
2.21 Makrostandort

Die kreisfreie Stadt Neustadt an der Weinstral3e ist ein Mittelzentrum in Rheinland-Pfalz in der
Metropolregion Rhein-Neckar mit 54.916 Einwohnern (Burgerblro, Stand: Ende 2022). Das
Umland der Stadt ist gepragt von einer Vielzahl an umliegenden Mittel- und Oberzentren. In
westlicher Richtung erstreckt sich die Westpfalz mit dem Oberzentrum Kaiserslautern. Im Os-

ten schliel3t die dicht besiedelte Region Rhein-Neckar mit den Oberzentren Ludwigshafen und

7
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auf baden-wirttembergischer Seite Mannheim in rdumlicher Nahe an. Hinzu kommen die nah
gelegenen Mittelzentren Bad Dirkheim, Speyer und Landau, welche in weniger als 30 Minuten

Autofahrt erreichbar sind.

Die Stadt Neustadt an der WeinstralRe besteht aus der Kernstadt und insgesamt neun Ortsbe-
zirken/ Weindorfern (Diedesfeld, Duttweiler, Geinsheim, Haardt, Hambach, Kénigsbach, Gim-
meldingen, Lachen-Speyerdorf, Muf3bach). Die Kernstadt von Neustadt ist tGber die Jahre zu-
sammengewachsen und setzte sich einst aus kleineren Siedlungen, Weilern und Gehdften
zusammen. Von diesen Stadtteilen (insgesamt 7, z.B. Branchweiler, Hambacher Héhe, Afri-
kaviertel, Schontal) ist das Stadtviertel Winzingen als Winzerdorf das bekannteste und erstmal

im Jahr 774 urkundlich erwahnt.

Die Stadt Neustadt liegt verkehrsglinstig im Dreieck der Bundesstralten B38 (Landau - Lud-
wigshafen) und B 39 (Speyer - Kaiserslautern) und der Bundesautobahn A65 (Karlsruhe -
Ludwigshafen/Mannheim). Innerhalb von 10-20 Min. erreichen Burgerinnen und Burger der
Gemeinden Lambrecht (Westen), Maikammer und Edenkoben (Siiden) und Hafloch (Osten)
die Stadtgrenze. Der Hauptbahnhof nimmt die Funktion des zentralen OPNV-Knotens von
Neustadt ein und hat eine verteilende Funktion. Der Busverkehr wird Uber den Verkehrsver-

bund Rhein-Neckar abgewickelt.

Gesamtstadt

Haardt

| B39

Kaiserslautern
B38
Mussbach —
Innenstadt :
8
Babig
4 ;
: 4% s
=] vFIangebiet
HBF
(=]
Sud
Hambach
SBp3e)l9u angsshafen
Lar&u

Abbildung 3: Gesamtstadtische Einordnung

Der Makrostandort Neustadt an der Weinstral’e nimmt insgesamt betrachtet eine Vielzahl von

Funktionen ein — fiir sich selbst und seine Umlandgemeinden.
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Einen wichtigen Standortvorteil der Stadt stellt die Lage im deutschen Weinbaugebiet Pfalz
dar. Mit ca. 228 km? Anbauflache ist die gleichnamige Region hinter Rheinhessen das zweit-
grofite deutsche Weinbaugebiet mit Gber 3.500 Winzerbetrieben und tGber 100 Mio. Rebst6-

cken.

Die Stadt ist gepragt vom Weinbau, der damit eng verbundenen Kultur und der gewachsenen
Umwelt. Auf die Stadt entfallt eine besiedelte Flache in Relation zur Gesamtstadt (=117 km?)
von lediglich 13,5 % (Wohnbauflachen, Industrie- und Gewerbeflachen, Sport-, Freizeit- und

Erholungsflachen).

Der Verkehr nimmt eine Flache von 760 ha (6,5 %) ein. Den Rest von 9.362 ha (80 %) machen

Vegetation und Gewasser aus.

Durch die exponierte landschaftliche Lage am Rande des Pfalzerwaldes, der Haardt und die
durchlaufende Weinstrale hat die Stadt vielversprechende, weiche Standortfaktoren vorzu-
weisen. Hinzu kommen die historische Altstadt, touristische Angebote, viele Radwege, das
Stadionbad und nicht zuletzt das Hambacher Schloss. Attraktive Hotellerie- und Gastronomie-

angebote erweitern das Angebot.

2.2.2 Makrostandortrelevante Struktur- und Lagefaktoren

Mittelzentrale Versorgungsfunktion

Neustadt nimmt die Funktion eines Mittelzentrums ein und erfillt die hierfir erforderlichen Ver-
sorgungsstandards, wie zum Beispiel in den Bereichen Verkehr und Gesundheit, den vorhan-

denen Bildungsangeboten und auch innerhalb der behérdlichen Strukturen.

Im Umland der Stadt befinden sich eine Vielzahl an weiteren Mittelzentren (u.a. Speyer,
Landau, Edenkoben, Haldloch, Bad Dirkheim, Schifferstadt).

Wichtig fur die raumliche Einordnung aus wirtschaftlicher Sicht ist die Lagebeschreibung
zweier sehr unterschiedlicher Strukturbereiche: In westlicher Richtung erstreckt sich die Uber-
wiegend strukturschwache Westpfalz mit dem Oberzentrum Kaiserslautern. Im Osten hinge-
gen schlie3t die dicht besiedelte Region Rhein-Neckar mit den Oberzentren Ludwigshafen und
auf baden-wurttembergischer Seite der Stadt Mannheim in rdumlicher Nahe an. Hieraus ergibt
auch aus siedlungsraumlicher Sicht ein Zentrengefiige mit einem ausgepragten, Uberdurch-
schnittlichen Wettbewerbsumfeld fir die Stadt (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts flr die Stadt Neustadt an der Weinstrale, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadt-
planer PartGmbH, 11/2020). Hinzu kommen nah gelegene Mittelzentren als Wettbewerber:

Die Stadte Bad Dirkheim, Speyer und Landau sind in weniger als 30-Min. Autofahrt erreichbar.
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Wirtschaftsstruktur

Wirtschaftsstrukturell fir den Makrostandort pragend sind in erster Linie das groRere Gewer-
begebiet ,Weinstralienzentrum® und die Innenstadt zu nennen, an die das Plangebiet unmit-

telbar anschlielt.

Insgesamt ist in der Stadt eine Uberdurchschnittliche wirtschaftliche Entwicklung feststellbar:
Dies zeigt sich beispielsweise in der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von rd. 105
(Uber dem Durchschnitt von RLP (99) und dem Bundesdurchschnitt (100) und der Verkaufs-
flachenausstattung (2,11 m? / Einwohner uber dem Bundesdurchschnitt (1,50 m?EW) (vgl.
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Neustadt an der Weinstralte, Stadt +
Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbH, 11/2020).

Einzelhandel

In der Gesamtstadt werden heute Uber 300 Einzelhandelsbetriebe gezahlt (hiervon ca. 170 im
zentralen Versorgungsbereich (ZVB) mit ca. 26.000 m? Verkaufsflache). Die Gesamtverkaufs-
flache betragt ca. 115.000 m? (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt
Neustadt an der WeinstralRe, Stadt + Handel Beckmann und Fdhrer Stadtplaner PartGmbH,
11/2020). Eine Bewertung wird durch eine Relation mit der aktuellen Einwohnerzahl erreicht:
Hier liegt Neustadt mit einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 2,11 m? pro Einwohner Gber
dem Bundesdurchschnitt. Neben den Einzelhandelsbetrieben sind auch weitere, Zentren er-
ganzende Funktionen im ZVB verortet. Dies zeigt die Starke der Stadt als wichtiger Einzelhan-

delsstandort in der Region.

Die Innenstadt selbst mit ihren Einkaufsmoglichkeiten sowie den gastronomischen und kultu-
rellen Angeboten, teilt sich in mehrere Lagebereiche auf. Die Fulgangerzone und deren ,Sei-
tenarme® bilden eine homogene, preisorientierte Konsumlage und die sog. ,Mainstream” Kon-
sumlage. Diese ist charakterisiert durch einen Einzelhandelsbesatz mit gangigen Filialisten,
die ein breites Kundenspektrum ansprechen und vom Preisgeflige im unteren bis mittleren
Genre agieren. Diese Lagen werden gepragt von Anbietern, die auf eine hohe Frequenz an-
gewiesen sind oder selbst mit groReren Flachenangeboten hdhere Passantenfrequenz gene-

rieren.

Inhabergefiihrte Einheiten fligen sich eher an den Altstadtkern mit seiner FulRgangerzone an.
Der Filialisierungsgrad gibt dabei an, wie hoch der Anteil der Filialunternehmen an der Ge-
samtanzahl der Einzelhandelsbetriebe in einem raumlich abgegrenzten Bereich ist. In der Ful3-
gangerzone und den angrenzenden Bereichen Uberwiegen die Filialbetriebe stark. Um das
Bahnhofsumfeld und das Plangebiet dagegen Uberwiegen inhaberbetriebene (Geschafts-)
Einheiten (vgl. Filialisierung im Umfeld des Standorts, Quelle: OpenStreetMap, WIGeoGIS,
HERE).

10
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Abbildung 4: Angebotsniveau im Umfeld des Plangebietes, Quelle: OpenStreetMap, WIGeoGIS, HERE

Eine Vielzahl der Gebaude in der Innenstadt weist kleinere bis mittelgrole Flacheneinheiten

auf (100 — 200 m? Nutzflache) (vgl. WIGeoGIS).
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Abbildung 5: Einwohnerdichte vs. Verkaufsflachen im Handel, Quelle: OpenStreetMap / WIGeoGIS / panadress
marketing intelligence

Tourismus

Der Tourismus in Neustadt verzeichnet in den letzten Jahren ein stetiges Wachstum. Dies
spiegelt sich in wachsenden Ubernachtungs- und Géaste- bzw. Besucherzahlen wider. Die
durchschnittliche Aufenthaltsdauer betragt 2,2 Tage (z.B. vergleichsweise héher als in Speyer
und Landau). Es Iasst darauf schliel3en, dass die Stadt ein attraktives Umfeld fir einen lange-
ren Aufenthalt bietet. Dieser Standortvorteil wird auch von anderen Strukturbereichen (z.B.

durch den Einzelhandel) genutzt.

2.2.3 Einordnung des Plangebiets

2.2.3.1 Stadtstrukturelle Einordung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt und zum Hauptbahnhof. Nérdlich
grenzen die typischen mittelalterlichen stadtebaulichen Strukturen der Innenstadt und dichte
Blockstrukturen der Stadterweiterung an. Sudlich der Bahnlinie findet man aufgelockerte
Wohnbebauungen mit villenartigen Bebauungstypologien vor. Eine direkte Anknipfung vom
Plangebiet in die FuRgangerzone der Innenstadt besteht nicht. Kirzeste Verbindung hierhin
ist die Fuldgangerunterfihrung am Saalbau zum Hetzelplatz und zur Hetzel Galerie bzw. in
Richtung Friedrichstralle. Die FulRgangerzone verlauft durch den mittelalterlichen Stadtkern
und zieht nicht nur in baustruktureller Hinsicht, sondern auch aufgrund ihrer funktionalen und
versorgenden Funktion Besucher an. Hier konzentrieren sich vor allem der Einzelhandel und
an deren nérdlichem Ende u.a. auch Arztpraxen und Dienstleistungen sowie gastronomische

Nutzungen (vgl. Ausfihrungen oben, 2.1.1.2, Abschnitt ,Einzelhandel®).
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Abbildung 6: Lage des Plangebiets im Bezug zur Innenstadt

Das Plangebiet weist jedoch aufgrund seiner fuRRlaufigen Erreichbarkeit zur Innenstadt und
zum Bahnhof ein hohes stadtebauliches und seine angrenzenden Nutzungen erganzendes
Aufwertungspotenzial auf. Hier besteht die Chance, durch eine entsprechende Entwicklung
einen attraktiven (Innen-) Stadteingang, sowohl vom Bahnhof/Bahnsteig/Fu3gangeriberfih-
rung aus Richtung Schillerstral3e, als auch aus Richtung Osten auf der B39 nach Passieren

des Eisenbahnviadukts kommend, zu schaffen.

2.2.3.2 Lagespezifische Einordnung

Das Bahnhofsumfeld nimmt mit seinen unterschiedlichen Teilbereichen unterschiedliche
Funktionen ein. Sie stehen im engen Zusammenhang zueinander und erganzen sich gegen-
seitig. Eine gesamthafte Entwicklung ist deshalb zielflihrend, um das Plangebiet zukunftsfahig
zu entwickeln. Dafir ist die Offnung des Plangebiets in funktionaler und stadtstruktureller Hin-

sicht notwendig, um Verbindungen zwischen den Nachbarschaften zu schaffen.

Dem Bahnhofsvorplatz als Ort des Ankommens soll zuklinftig einladende Funktion zugeschrie-
ben werden. Zudem hat der Bahnhofsvorplatz eine Verteiler- und Verknipfungsfunktion. An
ihm finden der Umstieg zwischen unterschiedlichen Mobilitatsarten vor allem innerhalb des

offentlichen Verkehrs, zwischen Bus und Bahn, statt.
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Abbildung 7: Lagespezifische Einordnung des Plangebiets

Diese wurde bereits durch die neusten Entwicklungen auf dem Postareal eingeleitet. Dort sol-
len ein Hotel mit Parkhaus und Fahrradparkhaus errichtet werden. Vom Bahnhof her kommend
erreicht man Uber den Daniel-Meininger-Platz vor dem Saalbau die Innenstadt. Dieser Bereich
soll neben seiner Verbindungsfunktion in Richtung Fuldigangerzone und Stadtkern eine Ver-
weilfunktion einnehmen. Zudem ist hier die geplante Neugestaltung des Bahnhofsvorplatz mit
zentralem Omnibusbahnhof von grofRer Bedeutung. Die im Rahmen der Planung des Bahn-
hofsvorplatzes vorgesehene neugeordnete Platzflache vor dem Bahnhofsgebdude erhalt eine

neue Aufenthaltsqualitat.

Als Standort am Bahnhof und auch entlang einer der Haupteinfallsstraen (B39) nimmt das
Plangebiet rein lagebezogen sowohl eine ,Ausgangs- und Eingangslage®, als auch eine zent-
rale Lage im Gesamtstadtgeflige ein. Zudem weisen das Bahnhofsumfeld und das Plangebiet
zahlreiche typische ,dienende” Standortfaktoren und -kriterien in Bezug zur Gesamtstadt, aber
auch in Angrenzung an die zentralen Innenstadtlage auf. Gleichzeitig lasst sich das Plangebiet
— auch zusammen mit dem Bahnhofsumfeld — durch die Trennwirkungen der B39 und der

Bahngleise klar abgrenzen.

2.2.4 Fachspezifische Analyse des Plangebiets

Das Plangebiet ,Bahnhofsumfeld — Teilbereich Ost“ umfasst das gesamte Gelande 6stlich des
Bahnhofsvorplatzes. Es wird eingerahmt von der Bundesstra3e B39/ Landauer StralRe (n6rd-
lich) und der Bahnlinie (sudlich).
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Abbildung 8: Ubersicht Plangebiet (Quelle: Stadt Neustadt an der Weinstrae)

Das Plangebiet selbst gliedert sich hinsichtlich seiner Struktur und Funktion nicht in das typi-
sche innerstadtische Geflige aus Blockbebauung und vielfaltiger attraktiver Nutzungen ein. Es
ist von einer dispersen Baustruktur und einer flr diesen Standort unattraktiven gewerblichen
Nutzung, wie Tankstelle und Bahnbetriebsanlagen/-gebauden, sowie von grof3flachigen, ver-

siegelten Stellplatzanlagen gepragt.

2.2.41 Entwicklung des Bahnhofsumfelds

Im Bahnhofsumfeldes findet man historisch gewachsene Strukturen wieder. Zum einen zahlen
dazu die Verkehrswege der Bahnlinie und der Landauer Stralde, welche als historischer Han-
delsweg mit ihrem sehr breiten Stralenquerschnitt zu Gunsten des Fahrverkehrs gewachsen

ist.

Abbildung 9: Landauer Strafle um 1955 (Quelle: Abbildung 10: Landauer Strale um 1911
Stadtarchiv Neustadt an der Weinstralie) 15 (Quelle: Stadtarchiv Neustadt an der Wein-
stralle)
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Zum anderen pragt der Bahnhof mit seinem historischen Empfangsgebaude (1866 Neurenais-
sance)' das stadtebauliche Bild des Bahnhofsvorplatzes und steht heute unter Denkmal-
schutz. Aus dem friiheren zentralen Endbahnhof der Bahnlinie aus Richtung Mannheim kom-
mend, der am 11. Juni 1847 erdffnet wurde, geht die heutige Bahnstrecke Mannheim-Saar-
briicken hervor. Hier hat sich ein Bahnknotenpunkt in Richtung Wissembourg (1855) und in
Richtung Monsheim (1873) herausgebildet. Weiter pragt der Saalbau (1871-1873)" als doppel-

geschossige Festhalle das Stadtbild und steht heute ebenfalls unter Denkmalschutz.

‘__AI iy
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Abbildung 11: Saalbau um 1875 (Quelle: Die Rhein- Abbildung 12: Bahnhof Neustadt gegen Ende 1860er
pfalz (23.05.2023)) Jahre (Quelle: Stadtarchiv Neustadt an der Weinstralle)

Er ist ein multifunktionaler Veranstaltungsort, und bietet je nach Bestuhlung Platz fir bis zu
1.400 Personen?. Aufgrund seines Standortes gegeniiber dem Hauptbahnhof, verzeichnet der

Saalbau eine verkehrsgtinstige Lage.

Auf der Nordseite des Saalbaus schliefl3t sich der Hetzelplatz an, hinter dem die Neustadter
Altstadt beginnt. Der Vorplatz 6stlich des Haupteingangs ist nach dem Neustadter Verle-
ger Daniel Meininger benannt, der die Idee zur Wahl der Deutschen Weinkdnigin hatte. Die
Bedeutung des Bahnhofsumfeldes als funktionales Zentrum lasst sich bereits aus seiner His-
torie ablesen. Der Bahnhofsvorplatz wird stadtrdumlich durch die im Plangebiet liegenden Ge-

baude Bahnhofplatz Nummer 12 und 14 eingerahmt.

Entlang der Landauer Stral3e, gegeniber des Plangebiets, findet man zudem weitere histori-
sche Gebaude, die heute unter Denkmalschutz stehen. Historische Fotos zeigen, dass es im
Plangebiet friiher eine Gastronomie (Wirtschaft zur Gaubahn) gab und hier auch gartnerische

Nutzungen stattfanden.

" Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz: Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler Kreisfreie
Stadt Neustadt an der WeinstralRe (2022): S. 4

2 Website der Stadt Neustadt: https://www.neustadt.eu/B%C3%BCrger-Leben/Stadtverwaltung/Zahlen-Daten-Fak-
ten/ (zugegriffen am 29.06.2023).
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Abbildungl14: Landauer Strale um 1955, Volks- - Abbildung 13: Landauer Strafe um 1910,hBIick stac_it;

bank Ecke Hohenzollernstr/ Landauer Str. einwarts, li. Wirtschaft zur Gaubahn, re. Landauer Str.
41

Neustadt- Haardt

Abbildung 15: Landauer Stral3e/ Moltkestraf’e, Wirt- Abbildung 16: Blick in die Exterstrafle um 1955
schaft zur Gaubahn

Bekannt ist, dass das Bahnhofsumfeld am Neustadter Hauptbahnhof einen Handlungsbedarf
aufweist, der eine stadtebauliche Weiterentwicklung und Inwertsetzung des Areals fordert. Da-

bei haben sich verschiedene Projektbausteine entwickelt.

Fir das Postareal fand ein Konzeptvergabeverfahren statt. Dieses gewann die Kaiserslauterer
Sachs Real Estate GmbH. Ihr Konzept sieht ein 4 Sterne + Hotel an der Kante zum Bahnhofs-
platz vor. Dazu sollen auch eine Gastronomie und ein Spa-Bereich kommen. Des Weiteren
sieht die Planung sowohl ein Parkhaus als auch Fahrradparkhaus vor. * Weiter wurde mit Be-
schluss des Stadtrates vom 25.06.2015 eine Mehrfachbeauftragung fir die Planung des Bahn-
hofsvorplatzes und des Busbahnhofes durchzufiihren beauftragt. Hier wurde ein wettbewerb-
liches Verfahren gewahlt, um unterschiedliche Lésungsvarianten abbilden zu kénnen. Ende
Februar 2016 stand der Sieger fest. Gewonnen hat der Entwurf der Arbeitsgemeinschaft Bier-
baum. Aichele Landschaftsarchitekten und der Senger Consult GmbH. Die Planung steht unter

dem Motto ,Ein alter Platz erstrahlt zu neuem Glanz".

3 Website FIRU: https:/firu-mbh.de/von-firu-mbh-begleitetes-investorenauswahlverfahren-bindet-investor-zur-ent-
wicklung-des-postareals-in-neustadt-an-der-weinstrasse/ (zugegriffen am 29.06.2023)
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E Stegver-
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Abbildung 17: Projektbausteine im Bahnhofsumfeld Neustadt an der Weinstrale (Stadt Neustadt an der Wein-
stralle)

»Wichtig war den Planern unter anderem die Betonung der Achsen und Sichtbeziehungen,
keine Dominanz von Verkehr, Uberdachungen nur in den Randbereichen sowie der Erhalt des
pragenden Baumbestands.“4 Die Planungen wurden seitdem stetig weiterentwickelt. Baube-

ginn am Bahnhofsvorplatz war im November 2023.
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Abbildung 18: Planung Postareal (Quelle: Die Rhein- Abbildung 19: Bahnhofsvorplatz — Lageplan Pla-
pfalz (14.05.2019)) nung

Seit Marz 2023 schlie3t zudem die Stegverlangerung des FulRgangeruberwegs in Richtung

Suden an die Schillerstrale an. Eine Freigabe der Verbindung ist im Dezember 2023 erfolgt.

4 Website der Stadt Neustadt: Bahnhofsvorplatz: https://www.neustadt.eu/Wirtschaft-Verkehr/Mobilit%C3%A4t-
Verkehr/Baustellen/Bahnhofsvorplatz/ (zugegriffen am 29.06.2023)
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2.2.4.2 Nutzungsstruktur

Das Plangebiet und dessen nahere Umgebung sind durch unterschiedliche bauliche Nutzun-
gen gepragt. Im Nord-Osten und sudlich der Bahngleise findet man Wohnnutzungen vor. Die
nordlich angrenzenden Strukturen weisen eine Mischnutzung auf. Im Westen grenzen Son-
dernutzungen in Form des Bahnhofs und des geplanten Hotels an. Dort findet man auch Struk-
turen des Gemeinbedarfs (Saalbau und Post). Im Nord-Westen beginnt die FulRgangerzone.
Das Plangebiet selbst weist aktuell disperse Nutzungsstrukturen auf. Die Gebaude im Westen
werden durch die Verwaltung und Bundespolizei genutzt. Zudem findet man auf dem Areal
eine Tankstelle, das Stellwerk der DB und das Gebaude der ehemaligen Bahnkantine. Das
Plangebiet selbst besteht aus den Flachen der DB Netz AG, der DB-Station & Service AG, der
Wohnungsbaugesellschaft und der Stadt Neustadt. Die GesamtgréRe betragt ca. 18.700 m?
und teilt sich zwischen den aktuellen Eigentimern folgendermalen auf: DB-Station & Service
AG: 7.900 m?, WBG: 4.800 m?, Stadt: 1.600 m?, LBM 3.800 m>.
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Abbildung 20: Analysekarte Bauliche Nutzung und Eigentumsverhaltnisse

Als wesentliche Starken des Plangebietes und dessen naherer Umgebung hinsichtlich seiner
baulichen Nutzungsstrukturen werden die bestehenden Mietverhaltnisse und Nutzergruppen
in den Gebauden der Verwaltung und Bundespolizei betrachtet. Der Saalbau stellt eine attrak-
tive offentlichkeitswirksame Nutzung in direkter Nachbarschaft des Plangebiets dar. Zudem
wird die Nahe zur FuRgangerzone als positiv bewertet. Negativ bewertet werden die dispersen
Nutzungsstrukturen im Plangebiet. Hier findet man keine einladenden 6&ffentlichen Nutzungen

vor. Das Plangebiet ist zudem gepragt durch eine platzintensive Parkplatznutzung. Chancen
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in der zukinftigen Entwicklung des Plangebiets liegen in der Etablierung 6ffentlichkeitswirksa-
mer (Bsp.: Café 0.a4.) und larmvertraglicher Nutzungen. Im Plangebiet besteht das Potenzial
des raumlichen Zusammenwachsens von Arbeiten, Biiro, Dienstleistungen und gegebenen-
falls Wohnnutzungen. Dabei muss die Entwicklung entsprechend gesteuert werden, um die
Entstehung eines isolierten Quartiers ohne Umfeldbezug und dispersen Nutzungen zu verhin-

dern.

Abbildung 21: Offentlichkeitswirksame Nutzungen Abbildung 22: Angrenzende Mischnutzungen
(hier: Bahnhof)

Abbildung 23: Mietverhaltnisse/ Nutzergruppen Bahn-  Abbildung 24: Disperse Nutzungsstruktur (hier: ehe-
hofplatz. 12 + 14 malige Bahnkantine)

Abbildung 25: Disperse Nutzungsstruktur (hier: Tank- Abbildung 26: Disperse Nutzungsstruktur (hier: Stell-

stelle) werk)
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2.2.4.3 Stadtebau und Raumbildung

Typisch fir die innerstadtische Lage des Plangebiets grenzen im Norden dichte Blockbebau-
ungen an. Sudlich der Bahnlinie findet man typische Punktbebauungen fir Wohnnutzungen
vor. Im direkten Umfeld im Bereich des Bahnhofsvorplatzes befinden sich Solitarstrukturen,
die eine stadtebaulich dominante Wirkung ausstrahlen (Saalbau und Bahnhofsgebaude).
Diese sollen zukinftig durch den geplanten Hotelneubau an der Westseite des Bahnhofsvor-
platzes erganzt werden. Auch das im Plangebiet liegende Gebaude Bahnhofplatz 14 entfaltet
eine dominante stadtebauliche Wirkung. Im Gegensatz zur historisch gepragten Bebauung
(Saalbau und Bahnhofsgebaude) wirkt sich dieses Gebaude, vor allem zur Landauer Stralde
hin weniger attraktiv auf das stadtebauliche Gesamtbild aus. Erganzend durch die hier versie-
gelte Parkplatzflache besteht groRer Handlungs- und Gestaltungsbedarf fur diese prominente
Stelle im Stadtgefuge. Die Tankstelle, das Stellwerk und die ehemalige Kantine hingegen wei-
sen keine in Bezug stehende stadtebauliche Struktur auf. Sowohl die Bahnlinie als auch die
Landauer Stralde erzeugen darlber hinaus eine Barrierewirkung im Plangebiet. Im Plangebiet
selbst besteht zudem eine hdhenwirksame Barriere aufgrund der unterschiedlichen Hohenni-
veaus, getrennt durch eine Stltzmauer. Attraktive Blickbeziehungen bestehen in Richtung
Saalbau und als Weitblick in Richtung Pfalzerwald. Dominate Sichtachsen entfalten sich eben-
falls in Richtung MoltkestraRe und HohenzollernstralRe. Entlang der Landauer Stralde fehlt eine

Raumkante, was kein attraktives stadtebauliches Gesamtbild erzeugt.
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Abbildung 27: Analysekarte Stadtebau und Raumbildung
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Schwachen weist das Plangebiet aufgrund seiner heterogenen Strukturen, fehlenden Raum-
kanten und Barrierewirkungen auf. Ein attraktiver Eingang in die Innenstadt fehlt an dieser
Stelle. Durch die vorhandene Zasur der Landauer Stral3e ist das Gebiet nicht als ,Stadterwei-

terung“ mitgewachsen, sondern weist disperse Baustrukturen auf.

Abbildung 30 Nicht gestalteter (Innen-)Stadteingang Abbildung 31: Barrierewirkung Bahngleise
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Abbildung 32: Barrierewirkung unterschiedlicher Ho- Abbildung 33: Fehlende Raumkante (re.) Landauer
henplateaus Str.

Eine Chance der zuklnftigen Entwicklung des Quartiers kann die attraktive Gestaltung eines
Innenstadtauftakts darstellen. Durch Schlief3en fehlender Raumkanten kann entlang der Lan-

dauer Stral3e ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbild entstehen. Auch die Weiterfiih-
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rung der dichten innerstadtischen Blockstruktur bildet ein Potenzial. Hinsichtlich des Verkehrs-
larms sollte zuklnftig auch eine larmabweisende Bebauung eine zentrale Rolle spielen. Weiter
erscheint es aufgrund der unterschiedlichen topografischen Gegebenheiten sinnvoll, die Ent-
wicklung des Gebietes in unterschiedliche Zonen zu gliedern. Zudem empfiehlt sich zukinftig,

die bestehenden attraktiven Blickbeziehungen aufzugreifen und zu starken.

2.2.4.4 Verkehr

Das Plangebiet wird von zwei bedeutenden Verkehrsachsen begrenzt. Nérdlich verlauft die
Landauer StralRe als Hauptverkehrsstralde, sldlich verlauft die Bahnlinie. Die Flachen fiir den
ruhenden Verkehr sind im Plangebiet verstreut vorzufinden. Aktuell befinden sich hier rund
150 offentliche Stellplatze der DB. Demnach findet man auch keine gebundelte Zufahrt ins
Gebiet. Die Flachen sind an mehreren Stellen Gber die Landauer Strale zu erreichen. Das
obere Hohenniveau wird zurzeit noch zwischen den Gebauden Bahnhofplatz 12 und 14 Gber
den Bahnhofsvorplatz erschlossen. Der Bahnhofsvorplatz soll jedoch zuklinftig vorrangig dem
Busverkehr vorbehalten sein. Ein koharentes FuRwegenetz, das an umliegende Quartiere an-
knlpft, existiert aktuell nicht. Lediglich die fulaufige Verbindung vom Bahnhofsvorplatz in
Richtung Innenstadt und Ful3gangerzone ist durch Querungsmadglichkeiten (Unterfihrung und
FuRgangerquerung mit Lichtsignalanlage) der Landauer Stralle gegeben.

Verkehr
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Abbildung 34: Analysekarte Verkehr

Starken fur die zukinftige Entwicklung kann man hinsichtlich der Nahe zum Bahnhof, zur In-

nenstadt und der Anbindung an das Busliniennetz verzeichnen.
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Im Plangebiet selbst liegen aber wesentliche Schwachen im Bereich Verkehr vor. Ungeordnete
Flachen fir den ruhenden Verkehr, fehlende Barrierefreiheit, kein durchgangiges Wegenetz
und auch der schlechte Zustand der Gehwege erfordern zuklinftig Handlungsbedarf. Zudem
stellen die Bahnlinie und die Landauer Stralle hinsichtlich des Verkehrslarms Anforderungen

an den Larmschutz zukunftiger Nutzungen.

»

Abbildung 35: Fahrradleihstation VRN vor Geb. Nr. 12  Abbildung 36: Anschluss an FuBgéngeriberfuhrung

Abbildung 37: Platzintensive Parkplatznutzungen (Ost) Abbildung 38: Platzintensive Parkplatznutzungen
(oberes Hohenplateau)

Abbildung 39: Platzintensive Parkplatznutzungen Abbildung 40: StralRenquerschnitt zu Gunsten MIV,
Verkehrslarm

Der Bahnhof nimmt alle Funktionen des Knotenpunkts des 6ffentlichen Personennahverkehrs
fur Neustadt ein und hat verteilende Funktion. Die verkehrliche Andienung tber die Landauer
StralRe (als historischer Handelsweg) ist jedoch zu prifen. Die Funktionen (Querschnitte) sind
zu optimieren. Hierbei spielen die Zufahrtsmdglichkeiten, Gehwegbreiten, Radwege, der ru-

hende Verkehr, Abbiege- und Querungsmaglichkeiten etc. eine wesentliche Rolle. Eine grolke
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Chance in der Entwicklung des Plangebiets liegt in der Schaffung eines Mobilitdtshubs. Dies
bedeutet, dass dort Parkverkehre gebiindelt werden, ein zentrales Umsteigen zwischen ver-

schiedenen Verkehrsarten erméglicht wird und nachhaltige Mobilitatsformen gestarkt werden.

2.2.4.5 Freiraum

Das Plangebiet ist stark versiegelt und weist nur einzelne Grinstrukturen auf. Im Osten, im
Bereich der Parkplatzflache, findet man angelegte Baumreihen zur Beschattung der Park-
platze. Lediglich ein erwahnenswerter Baumbestand befindet sich im Osten des Plangebiets
auf einer Grunflache, die unter anderem einen Beitrag zur Artenvielfalt leistet. Mit besonderer
Wertigkeit wurde nur ein Silberahorn in zentraler Lage im Plangebiet sowie ein Bergahorn am
Ostlichen Rand des Gebietes identifiziert. Im Plangebiet selbst befinden sich keine Freiraum-
strukturen, die Aufenthaltsqualitadten aufweisen. Eine solche, in raumlicher Nahe befindliche

Flache, stellt die westlich angrenzende Grinflache vor dem Saalbau dar.

Freiraum
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Abbildung 41: Analysekarte Freiraum
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Abbildung 42: Schnitt Topografie Bestand Plangebiet
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Eine Stitzmauer von bis zu 4 Metern, die sich durch die gesamte Flache des Gebietes streckt,
teilt das Plangebiet topografisch betrachtet in zwei unterschiedliche Héhenniveaus. Beide Be-
reiche sind stark versiegelt und durch eine flachenintensive Parkraumbewirtschaftung gekenn-
zeichnet. Weiter stellt auch Uber das Plangebiet hinaus die ansteigende Topografie und

Hangsituation in Richtung Schillerstrale (Suden) eine Trennwirkung dar.

Abbildung 43: Grinflache im Osten des Plangebiets Abbildung 44: Geringer Baumbestand

Abbildung 47: Trennwirkung Topografie (In Richtung Abbildung 48: Stark versiegelte Flache
Suden/ Schillerstr.)
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Zur Verbesserung der Okobilanz kann neben der (Neu)-bebauung (Thema: Fassaden- und
Dachbegriinung, Photovoltaik) und der Griingestaltung im Gebiet beitragen. Auch der Grin-
anteil ist in dem Plangebiet insgesamt vernachlassigt (hoher Versiegelungsgrad). Eine grof3e
Griunflache als Nachnutzung wird fir das Plangebiet jedoch ausgeschlossen (z.B. Thema
Stadtpark). Nichtsdestotrotz muss zukinftig einer Uberhitzung des Plangebietes entgegenge-
wirkt werden. Bei angestrebter hoher Verdichtung missen ausreichende Versickerungsmog-

lichkeiten geschaffen werden.

2.2.4.6 Technische Infrastruktur

Bei der zukinftigen Entwicklung ist die Lage bestehender Leitungen und sonstiger Einrichtun-
gen der technischen Infrastruktur und Versorgung zu beriicksichtigen. Einrichtungen der Bahn,
die die Entwicklung tangieren, sind ein erdverlegtes Fernmeldekabel und Oberleitungsmaste,

welche im Plangebiet liegen. Das Stellwerk ist zu erhalten.

Bezlglich der Entsorgung von Abwasser liegen im Plangebiet Leitungen flr Regen-, Misch-
und Schmutzwasser vor. Entsprechende Leitungsplane der DB AG missen bei Riickbaumal}-

nahmen und Neuentwicklungen bertcksichtigt werden.

Hinsichtlich der Versorgung mit Strom sind die Leitungspléne der Stadtwerke Neustadt an der

Weinstral3e zu bericksichtigen.

2.2.4.7 Eigentumsverhaltnisse, Baulasten, Dienstbarkeiten, bestehende Pacht- und

Mietvertrage

Das Plangebiet besteht aus mehreren Einzelgrundsticken/ Flursticken. Die Gesamtgrolie be-

tragt circa 18.200 Quadratmeter.

4

Abbildung 49: Grundstlcksplan ALKIS-Ausschnitt Plangebiet
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Derzeit teilt sich das Gebiet, wie bereits vorher schon genannt, auf die folgenden Grundsttick-
seigentimer auf: DB-Station & Service AG, DB Netz AG, Stadt Neustadt a.d.W., die Woh-
nungsbaugesellschaft (WBG) und Landesbetrieb Mobilitat (LBM).

Bei der Neuordnung der Flachen soll eine gesamthafte Entwicklung angestrebt werden. Dabei
sollen die Flachen der bisherigen Eigentimer:innen in neue Baufelder aufgeteilt werden. Die
bestehenden Nutzungs- und Mietverhaltnisse der Bestandsgebaude im Plangebiet wurden zu-

sammengestellt.

Rechte und Belastungen an Grundstlicken kdnnen den Wert eines Grundstlicks wenig oder
gravierend beeinflussen. Die Ermittlung des konkreten Werteinflusses erfordert genaue Kennt-
nis der zugrunde liegenden Rechtsvorschriften (z.B. BGB) und ggf. erganzender vertraglicher
Regelungen. Im Plangebiet und den betroffenen Grundstiicken sind mehrere Baulasten und
Grunddienstbarkeiten in den entsprechenden Baulastenverzeichnissen und Grundbichern
eingetragen. Eine Ubersicht Uber die bestehenden Baulasten und deren Einschatzung fur die
zukunftige Entwicklung wurden zusammengetragen. Die eingetragenen Baulasten sind den
Bestandsgebauden zugeordnet, welche bei der Neuordnung des Gebietes zur Disposition ste-

hen.

Diese werden im Zuge der Aufteilung des Gebietes in neue Baufelder und Flurstiicke geléscht.
Hierbei entstehen jedoch Nebenkosten (Grundbuchkosten, Notarkosten), welche den zukunf-
tigen Grundstiickskosten zuzuordnen sind. Daher wird angeraten, hier einen pauschalen An-
satz der Nebenkosten anzusetzen. Die genauere Betrachtung der eingetragenen Grunddienst-
barkeiten liefert Rickschllsse auf die Belastung der Grundstlicke im Plangebiet durch ver-

schiedene Grunddienstbarkeiten.

Es treten dabei folgende Arten auf: Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte; Benutzungsrechte; Trink-
wasserleitungsrecht; Immissionsduldung und Kabelanlagenrecht. Eine detaillierte Ubersicht

Uber die Grundblcher und eingetragenen Grunddienstbarkeiten wurde zusammengetragen.

2.2.4.8 SWOT - Analyseergebnis/ -bewertung

Folgende Tabelle stellt eine Ubersicht (iber die Ergebnisse der planerischen, themenbezoge-
nen Bestandsanalyse des Plangebiets und dessen naheren Umfelds dar. Die Ergebnisse wur-
den in Form einer SWOT-Analyse: strengths (Starken), weaknesses (Schwachen), opportuni-

ties (Chancen), threats (Risiken) bewertet und tabellarisch zusammengefasst.
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Themenfeld | Starken (Strengths)  Schwéchen (Weakness) | Chancen (Opportunities) [ Risiken (threats)
Historische « Historisch » Straltenquerschnitt der o Erhalt bestehender Bausubstanz » Isolierte Betrachtung
Entwicklung gewachsene Landauer Strafe (als (Identitatsstiftend) des Plangebiets
Strukturen: Bahnhof, historischer Handelsweg) | » Einbindung und Schaffung von ohne Bezugnahme
Saalbau erfillt nicht mehr die Blickbeziehungen in Richtung zu bestehenden
(Veranstaltungsort) heutigen Anforderungen Saalbau Planungen
» Historische an alle * Neugestaltung Landauer Stralte * Gestaltung der
Bausubstanz Verkehrsteilnehmer:innen | « Gesamthafte Betrachtung des Landauer Stralte
(Empfangsgebéude Bahnhofsareals und der jingsten ohne
Bahnhof, Saalbau) Planungen (Postareal und Ricksichtnahme auf
Bahnhofsvorplatz) heutige Anspriiche
des Ful- und
Radverkehrs
Nutzungs- » Bestehende » Platzintensive + [Etablierung * Entwicklung eines
struktur & Mietverhiltnisse & Parkraumbewirtschaftung offentlichkeitswirksamer isolierten Quartiers
Eigentumsver- Nutzergruppen in « Heterogene Nutzungen (Café 0.4.) ohne funktionalen
héltnisse Bahnhofsstr. 12 & 14 Nutzungsstruktur + Funktionale Ergédnzung des und strukturellen
« Sondernutzung « Keine Quartiers Bezug zum Umfeld
Saalbau als attraktive offentlichkeitswirksamen | « Etablierung l&rmvertraglicher + Entwickiung
dffentlichkeitswirksame Nutzungen im Plangebiet Nutzungen unattraktiver
Nutzung im naheren « Réumliches Zusammenwachsen Nutzungen in
Umfeld von Arbeiten, Biro, Dienstleistung Innenstadtlage
» Nahe zur & ggf. Wohnen
FuRgéangerzone
Stadtebau & » Erhaltenswerte * Ungestalteter » Gestaltung eines Auftakts in die *  Weitere bauliche
Raumbildung Bestandsgebaude Innenstadteingang Innenstadt Verdichtung, die
(Bahnhofstr. 12 & 14) | e Heterogene Baustruktur | « Entwicklung eines stadtebaulichen wertvolle
= Blickbeziehungen im Plangebiet Gesamtbildes entlang der Sichtachsen
Saalbau s Fehlende Raumkanten Landauer Str. einschrankt
» Weitblick Pfalzer Wald | « Barrierewirkungen durch | » Fortfiihrung der innerstadtischen, |« Zunehmende Trenn-
» Sichtachsen unterschiedliche dichten Baustruktur wirkung der
Moltkestr./ Héhenplateaus + Sinnvolle Entwicklung des unterschiedlichen
Hehenzollernstr, « Barrierewirkung Gebietes in unterschiedlichen Héhenplateaus
Verkehrsachsen Zonen

(Bahnlinie & Landauer
Str.)

Verkehr * Nahe zum Bahnhof » Ungeordnete Fldchen » Entwicklung eines Mobilitdtshubs | » Entwicklung eines
« Nahe zur Innenstadt des ruhenden Verkehrs » Blndelung der Parkverkehre Uberangebots an
e Busanbindung « Fehlende « Ergéanzender Bahnsteig am Gleis Parkplatzen
« Fahrradleihstation Querungsmaglichkeiten 1b +  Zunahme des MIV

(Fulverkehr) « Verlangerung der « Dominanz des
» \Verkehrslarm FuRgangerbriicke ins Plangebiet sichtbaren ruhenden
* Fehlende Barrierefreineit | «+ Neuordnung der Verkehrs im
=« Fehlende koharente Fahrradabstellméglichkeiten Plangebiet
Wegeverbindung in + Ausbau Radwege
umliegende + Bilndelung Zufahrtsmaéglichkeiten
Nachbarschaft an Landauer Str.
» ErschlieBung MIV Gber * Neuordnung Strallenguerschnitt
Bahnhofsvorplatz Landauer Str. (fult-
+ Fehlendes /radfahrerfreundlich)
durchgéngiges + Schaffung von
Radwegenetz Querungsméglichkeiten Landauer
* Stralenguerschnitt zu Str.
Gunsten MIV + Férderung Nachhaltiger Mobilitat:
E-Moabilitat, Sharing-Angebote
Freiraum * Grinflache im « Fehlende Grin- * Beitrag zum ¢ Uberhitzung des
ostlichen Bereich mit [Freiflachen mit quartiersiibergreifenden Plangebiets
erhaltenswertem Aufenthaltsfunktion Stadtklima + Keine Versickerungs-
Baumbestand » Keine Grinflachen, die » Nachhaltige stadtebauliche maoglichkeiten

Beitrag zum Stadtklima
leisten

Hoher Versiegelungsgrad
Geringer Baumbestand
(auch im StraRenraum)
Trennwirkung im
Plangebiet und in
Richtung Stden

Aufwertung
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2.3 Immobilienwirtschaftliche Marktanalyse

Die nachfolgende Marktanalyse untersucht immobilienékonomische Parameter im Hinblick auf
die zukinftige Entwicklung des Plangebietes. Nach Beschreibung und Analyse immobilien-
Okonomisch relevanter Teilmarktstrukturen wird abgeleitet, flir welche Nutzungen im Plange-
biet ein relevantes Nachfragepotenzial unterstellt werden kann und welche Nutzungen deshalb
unter Berucksichtigung ihrer strukturellen oder lagespezifischen Eignung empfohlen werden
kénnen. Daneben wird aufgezeigt, welche Nutzungen aufgrund unterstellter fehlender oder
nicht ausreichender Nachfragepotenziale oder mangels ihrer strukturellen und lagespezifi-

schen Eignung ausgeschlossen werden sollten.

2.31 Teilmarkte

Ein Teilmarkt ist ein Segment des Gesamtmarktes, auf dem Angebot und Nachfrage fir eine
bestimmte Nutzungsgruppe — gesucht werden hier geeignete Nutzungsarten fur das Plange-
biet — existieren. Fir die spatere Residualwertbetrachtung mussen geeignete Kennzahlen als
Eingangsgrofien eruiert werden. Eine wichtige Gro3e bilden realistische Preisstrukturen (Miet-
preise). Diese werden aus den vorhandenen Marktdaten abgeleitet. Aus den ortsublichen Miet-

preisen lassen sich dann auch weiterhin Mietpreise fir andere Teilmarkte ableiten.

2.3.1.1 Teilmarkt Wohnen

Neustadt ist ein attraktiver Wohnstandort mit Wanderungsgewinnen in allen Altersgruppen.
Ein Bedarf an neuen Mietwohnungen in der Kernstadt ist gegeben. Uber 50 % der Einwohner

wohnen aktuell in der Kernstadt (bei einer sehr geringen Leerstandsquote).

Die Bevolkerungszahl der Gesamtstadt befindet sich in den letzten Jahren auf einem insge-
samt deutlich ansteigenden Niveau. Im Vergleich zum Jahr 2011 (52.898 Einwohner) ist die
Bevdlkerung bis zum Jahr 2022 um rd. 2.018 Einwohner, also um 3,7 %, gestiegen (Daten-
quelle: Burgerbliro Neustadt an der Weinstralte). Es wird daher ein Bau von ca. 1.000
Wohneinheiten (bis zum Jahr 2035) empfohlen (mit einem breiten Angebot) (vgl. Wohnraum-
bedarfsanalyse Neustadt an der Weinstralte, InWIS Forschung & Beratung GmbH, Oktober
2021). Des Weiteren zieht der Weincampus auch viele Studierende an, die eine Wohnung
suchen. Auch hier muss ein entsprechendes Angebot firr die Zukunft (kleine Wohneinheiten)

geschaffen werden.

Die Entwicklung der Altersstruktur zeigt zudem eine Zunahme der alteren Personen, wahrend
sich die Zahl der Personen aus jingeren Altersgruppen zwischen 25 und 50 Jahren im Zeit-
raum 2015 und 2019 ricklaufig entwickelte und die der Kinder und Jugendlichen zunahm. Dies

erfordert entsprechend auch Anpassungen an den Wohnungsmarktangeboten.

30



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

Die Stadt Neustadt greift seit Mai 2023 auf einen (vereinfachten) Mietspiegel zurlick (Erhe-
bungszeitraum Nov. 2022 bis Jan. 2023, Nettokaltmieten, WohnungsgréRen zwischen 25 und

150 m?, unterteilt in Baualtersklassen). Er bezieht sich auf nicht preisgebundenen Wohnraum.

Die gesamte Mietpreisspanne liegt nach den Angaben des Mietspiegels zwischen 5,60 €/m?
und 10,81 €/m2. Fir kleine Einheiten sind tendenziell hbhere m2-Preise erzielbar. Fir jingere
Einheiten werden in der Regel auch hdhere Preise gezahlt — wobei bei der Auswertung fur
kernsanierte Einheiten die Restnutzungsdauer entsprechend angehoben und das originale
Baujahr angepasst wurde. Die durchschnittliche Miethohe betrdgt gemal Mietspiegel der
Stadt etwa 8,20 €/m2. Um die aktuellen Kaltmieten zu bestatigen, wurde eine einschlagige

Online-Recherche als gutachterliche Einschatzung herangezogen.

Bei der weiteren Online-Recherche auf Immobilienportalen wurden bei Bestandswohnungen
Mietpreise (zum Zeitpunkt der Erhebung) von ca. 7,00 €/m?, bei Neubauwohnungen von ca.
8,50 €/m? festgestellt. Anhand aktueller Mietangebote (Bestandswohnungen) lassen sich der
aktuelle Markt und die erzielbaren Mieten verifizieren (Stand: April 2023). Insgesamt wurden

30 Mietangebote fur verschiedene Wohnungsgrofien betrachtet.

Mietspiegel Stadt Neustadt an der Weinstralle 2023
Netto-Kaltmiete (in €/m? pro Monat) im freifinanzierten Wohnungsbau*

Baualtersklasse?®
GroRenklasse
bis 1948 | 1949-1960 | 1961-1969 | 1970-1980 | 1981-1995 | 1996-2009 | ab 2010
7,26 6,84 8,03
25 bis 50 m?
6,21-867 | 582-7,72 | 7,28-9,23
7,09 6,87 6,93 7,18 7,30 7,33 8,38
50,01 bis 90 m?
5,77-851 | 605-811 | 6,11-7,66 | 6,11-8,48 | 6,46-838 | 581-860 | 6,20-10,45
6,71 6,50 6,72 6,81 7,48 7,64 9,19
90,01 bis 150 m?
5,82-7,52 | 560-735 | 621-711 | 596-7,8 | 681-841 | 619-865 | 7,82-10,81

! Ausgewiesen werden das arithmetische Mittel und die 2/3-Spanne.

Z  Bei Fallzahlen von 10 bis 29 ist die Aussage eingeschrdnkt, hier sind auch die Mietspannen dhnlicher Wohnungstypen zu beachten.
Fur Fallzahlen unter 10 kénnen keine Mietwerte ermittelt werden.

3 Das lahr der Kernsanierung iiberschreibt das originale Baujahr:
Als Kernsanierung gilt die Durchfiihrung aller erforderlichen baulichen MaRnahmen, um eine Wohnung wieder in einen neuwertigen
Zustand zu versetzen. Dabei werden Elektroinstallationen, Wasserleitungen, Bodenbeldge, Fenster und Dammungen erneuert.

Abbildung 50: Mietspiegel Stadt Neustadt an der Weinstrale 2023

Die durchschnittliche Kaltmiete liegt bei diesen Angeboten bei rd. 10,00 €/m? (geprifte Ange-
bote: 13 x 1-2-Zimmer Wohnungen, 14 x 3-Zimmer Wohnungen, 3 x 4-Zimmer Wohnungen
oder groRer). Das aktuelle Angebot bestatigt die Ergebnisse der Fachgesprache mit den Orts-
kennern: Es fehlt an grofien Familienwohnungen mit Gber 3 Zimmern. Der Markt von kleinen

Singleeinheiten ist derzeit auch begrenzt.
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Aus der Preisentwicklung Iasst sich erkennen, dass der m?-Preis von kleinen Wohneinheiten
in der jingsten Entwicklung sinkt. Der Mietpreis von mittleren WohnungsgréRRen ist dagegen
stabil — da hier das Angebot am gréf3ten ist. Der Preis flr groRere Wohnungen ist dagegen in
den letzten Jahren gestiegen. Die m?-Preise flr alle Wohnungsgré3en nahern sich an. Gut-
achterlich lasst sich auch die Aussage treffen, dass fir durchschnittliche Wohnungseinheiten
(Zustand, Baujahr) eine Miete von 8-10 €/m? erzielbar ist (in der Kernstadt/ direkte Innenstadt-
nahe). Fur neuere, barrierefreie Wohnungen sind ca. 12 €/m? erzielbar. In der direkten Innen-
stadt liegt diese sicherlich noch hdher. Die Ansicht der Preisentwicklung fir Neubauten besta-

tigt, dass im Bahnhofsumfeld Nettokaltmieten zwischen 12 €/m? und 13 €/m? realisierbar sind.

Preis / m?

14 €

10 € B Neubau
M Bestand

8 €

6 €
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Jahr

Abbildung 51: Mietpreisentwicklung Neustadt, Quelle: Wohnpreis: https://www.wohnpreis.de/mietspiegel/neustadt-
an-der-weinstrasse (zugegriffen am 17.07.2023).

2.3.1.2 Teilmarkt Gewerbe

Die fir den Wohnungsmarkt durchgeflihrte Online-Recherche wurde auf gewerbliche Einhei-
ten erweitert. Hier lag der Fokus auf Einheiten, welche flr eine Buronutzung, Dienstleistung
oder fUr eine Praxis geeignet sind. Die Einheiten wurden auch aus der Kernstadt, d.h. der

Innenstadt, mit den anschlielienden Quartieren der Stadt gefiltert.

Hier stehen aktuell (Stand Juni 2023) 20 vergleichbare Objekte zur Verfliigung. Neben Ein-
zeleinheiten stehen auch mehrere gréRere Komplexe (liber 200 m? Nutzflache) zur Vermietung
frei. Jedoch wurde auch bei diesen Komplexen der Quadratmeterpreis angegeben. Die durch-

schnittliche Nettokaltmiete betragt ca. 9,00 €/m?2.

Die Obergeschosse und Dachgeschosse, auch in der Innenstadt, stehen aufgrund nicht vor-
handener Barrierefreiheit oft leer (vgl. Ortskennergesprach). Hierbei handelt sich oftmals um
Gebaude des Typus ,Stadthauser” — mit geringen Breiten und somit auch kleineren Einheiten.
Diese sind jedoch aufgrund der schwierigen Zuganglichkeit und fehlenden Barrierefreiheit we-

niger attraktiv (insbesondere fir eine gewerbliche Nutzung).
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Der Mietvergleich ergab, dass sich in der meist beliebteren Innenstadt auch héhere Nettokalt-

mieten erzielen lassen (z.B. im Vergleich zu den Randgebieten der Innenstadt).

Fir die weitere Entwicklung des Dienstleistungsbereiches (hierzu zahlen vor allem Blronut-
zungen, Arztpraxen u.A.) sind insbesondere barrierefreie Einheiten von grofRer Bedeutung.
Diese fehlen in der Innenstadt und auch in den Randgebieten des zentralen Versorgungsbe-

reiches. Fir solche Einheiten werden gewdhnlich auch héhere Mieten gezahit.

In der Innenstadt und der nadheren Umgebung ist ein gréReres Angebot an Co-Working-
Spaces vorzufinden. Ein grofierer Anbieter sieht eine weitere Vergroflerung der innerstadti-
schen Flachen vor. Ein weiteres Angebot wurde in den Planungen des Postareals angedacht

(vgl. Ortskennergesprach).

2.3.1.3 Teilmarkt Einzelhandel und Nahversorgung

Die Versorgungsfunktion, insbesondere der Erhalt der Einzelhandelszentralitat der Innenstadt,
ist zu erhalten und zu starken (vgl.: Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt
Neustadt an der WeinstralRe, Stadt + Handel Beckmann und Fdhrer Stadtplaner PartGmbH,
11/2020). Die Hauptlage ist in ihrer Funktion und Funktionsvielfalt zu starken. Der zentrale

Versorgungsbereich (ZVB) und die Nahversorgung spielen hierfir eine zentrale Rolle.

Funktion
* Maohrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
®  Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
®* Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99m*

100 - 399 m? T _h.\.‘j .
400 - 799 m? . e *
800 - 3799 m?
. .
ab 4,000 m? -
- .
. . L
Zentren- und Standortabgrenzungen :
.
[]2zvB-Abgrenzung EHK 2011 s |
1 zve abgrenzung EHK 2019 f %
B 72 (Z Hauptlage . I
. .
as e H
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Abbildung 52: Zentraler Versorgungsbereich (Eigene Darstellung, Quelle Grundlage: Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Neustadt an der WeinstralRe, Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner
PartGmbH, 11/2020).

Insgesamt Iasst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Neustadt hinsichtlich An-
zahl der Betriebe und der gesamtstadtischen Verkaufsflache als durchschnittlich fir ein Mittel-

zentrum zu bewerten ist.
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Das Angebot ist hinsichtlich der Verkaufsflache Uberwiegend gepragt durch die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel und Baumarktsortimenti.e.S. Dies begriindet sich durch mehrere
grof¥flachige Betriebe, die vorrangig am Erganzungsstandort Weinstrallenzentrum angesiedelt

sind.

Neben dem Einzelhandelsbesatz im ZVB ist eine ausreichende Lebensmittelversorgung ge-
rade auch in der Innenstadt von groRer Wichtigkeit, insbesondere auch deshalb, um die Wohn-
qualitat in der Innenstadt zu erhdhen. Hierflir missen Lebensmittelmarkte fuldlaufig erreichbar
und der OPNV gut ausgebaut sein. Die quantitative Nahversorgungssituation in der Stadt Neu-
stadt ist mit einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,44 m? je Einwohner im Bereich Nah-

rungs- und Genussmittel als gut zu bezeichnen.

2.3.1.4 Teilmarkt Bildung, Kultur und Verwaltung

Die Stadt Neustadt an der Weinstral3e verfligt Uber ein sehr breit gefachertes Kultur- und Bil-

dungsangebot.

Neustadt hat ein gutes Angebot von insgesamt 12 Grundschulen, einer Forderschule, zwei
Realschulen plus, drei Gymnasien, einer Berufsbildende Schule, einer Walldorfschule und der
International School. Der Weincampus Neustadt im Ortsbezirk MufRBbach mit seinem dualen
Studiengang zum Bachelor Weinbau und Onologie und anderen Abschlussméglichkeiten hat

zudem Alleinstellungscharakter.

Im Klemmhofgebaude ist dariber hinaus die Bundelung verschiedener schon bestehender
sowie die Etablierung neuer Angebote geplant (z.B. eine Wein-Erlebnis-Landschaft, das Tou-
rismusburo, Projekte der Universitat, Stadtbiicherei, Veranstaltungsraume, Vorlesungsraume
etc.). Im Innenstadtbereich, nur wenige Gehminuten vom Plangebiet entfernt, stehen daher
vielfaltige Raumlichkeiten / Angebote fir kulturelle Events zur Verfligung. Nicht zuletzt zahlt

dazu auch der Saalbau.

Neben dem historischen Hauptgebaude am Marktplatz 1 ist die Stadtverwaltung tber zahlrei-
che weitere Standorte in der Stadt verteilt. Einer davon befindet sich im Gebdude Bahnhofs-
platz 14, direkt im Plangebiet. Dort anknipfend kénnten weitere Dienststellen zusammenge-
fuhrt werden, was einen Beitrag zur Bindelung und Effizienzsteigerung in der Verwaltung lie-
fern kénnte (auch: weniger Anlaufpunkte fir die Blrger:innen). Ziel ist es, dezentral verteilte
Verwaltungsstandorte zusammenzufassen und an einem zentralen und gut erreichbaren Ort

zu bindeln (vgl. Ortskennergesprach).
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2.3.2 Nutzungspotenziale

Aus den Untersuchungen der Teilmarkte lassen sich nun geeignete Nutzungen flr die zukinf-
tige Entwicklung des Plangebiets ableiten, fir die entsprechend relevante Nachfragepotenzi-
ale unterstellt werden kénnen. Gleichzeitig sollen fir die Entwicklung des Plangebietes auch
ungeeignete Nutzungen ausgeschlossen werden, entweder aufgrund unterstellter fehlender
oder nicht als relevant einzustufender Nachfragepotenziale oder aufgrund der vorgenomme-

nen stadtstrukturellen und lagespezifischen Einordnung des Plangebiets.

2.3.2.1 Wohnnutzungen

Ein ausschliel3lich auf Wohnnutzung basierendes Entwicklungsszenario wird aufgrund der
Lage und Umfeldbedingungen (insbesondere aufgrund der direkte Lage an den Bahngleisen)
als schwierig eingeschatzt und fur das Plangebiet somit ausgeschlossen. Die Wohnnutzung
als erganzende Nutzungsform ist jedoch im Sinne eines Mischnutzungsszenarios vorstellbar
(insbesondere in den Obergeschossen unter Berlcksichtigung entsprechender Schallschutz-
maflnahmen) oder als alternative oder besondere Wohnformen und -angebote, z.B. Senioren-
WGs oder solche fir junge Menschen (z.B. Studierende). Besondere Wohnformen kénnen
auch Wohngruppen, Generationenwohnungen oder Formen von betreutem Wohnen sein. Der
Verbindung zwischen Wohnen und Arbeiten wird auch zunehmend eine grofiere Rolle zuge-
schrieben und kann gerade in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs in einer ,Scharnierlage“ zur

Innenstadt, wie sie im Plangebiet gegeben ist, ein bedeutendes Nachfragepotenzial entfalten.

2.3.2.2 Gewerbliche Nutzungen

Durch den hohen Passantenverkehr bietet das Bahnhofsumfeld eine Vielzahl von Nutzungs-
moglichkeiten im Bereich Dienstleistungen, Buros, Praxen etc. Die Bahnhofsnahe und die zu
schaffenden Parkmdoglichkeiten im Plangebiet lassen ein marktrelevantes Nachfragepotenzial

erwarten.

Im Vordergrund der Uberlegungen stehen dabei moderne Nutzungsformen. Dies sind Biiro-
einheiten und Dienstleistungsflachen, welche auch offene und flexible Arbeitsmaoglichkeiten
bieten. Hier sind auch Nutzflachen fir Co-Working-Spaces oder auch ein Boarding-House mit

Ubernachtungsmadglichkeiten denkbar.

In den Uberlegungen, insbesondere in den Ortskennergesprachen, wurde auch oft ein Arzte-
haus als eine naheliegende Folgenutzung im Plangebiet genannt. Solche Nutzungen lassen
sich auch mit anderen Nutzungsformen gut kombinieren (z.B. mit Wohneinheiten, offenen

Wohnformen, kleinen gastronomischen Einheiten etc.).

35



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

2.3.2.3 Einzelhandels-/ Nahversorgungsnutzungen

Das Bahnhofsumfeld und das Plangebiet sind nach dem aktuellen Einzelhandelskonzept Teil
des Zentralen Versorgungsbereichs - ZVB (vgl. Fortschreibung des Einzelhandelskonzept flr
die Stadt Neustadt an der Weinstralle, Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner Part-
GmbH, 11/2020; s. auch Abb. 52). Gemal des Einzelhandelskonzeptes ist flir das Plangebiet
die Entwicklung eines grol¥flachigen Einzelhandels (groRer als 800 m? Nutzflache, mit allen
innenstadtrelevanten Sortimenten) vorstellbar. Priorisiert wird laut Gutachten jedoch die Ent-
wicklung des Hertie Gebaudes. Hierdurch ware der Bedarf eines grofRflachigen Einzelhandels-

angebotes abgedeckt.

Die Kernlage der Innenstadt bietet bereits Giberwiegend schon heute ein grolies Warenange-
bot, kurze Wege, Erlebniskauf und eine gute Gastronomie (insbesondere entlang der Haupt-
strale, am Marktplatz, in der Kellereistral’e / Friedrichstralle und am Hetzelplatz). Die ge-
samte Innenstadt weist einen hohen Agglomerationsgrad (bzw. auch Attraktivitdtsgrad) auf
(hohe Anzahl von Geschéaften, grofde Vielfalt an Betriebstypen und Branchen, vielfaltige Fla-

chenstrukturen jedoch meist kleinere bis mittelgrof3e Einheiten).

Die Stadt Neustadt steht — wie andere Kommunen — aber vor allgemeinen Herausforderungen
in Bezug zum Einzelhandel, ausgeldst durch den demographischen Wandel, die Globalisie-
rung des Marktes und das veranderte Kaufverhalten durch das Angebot im Internet. Hierdurch
bleiben der Einzelhandel und die Strukturen der Innenstadt von gravierenden Veranderungen
nicht verschont (Praferenz von Discountern, verscharfte Wettbewerbssituation zwischen den
Warenhdusern und Fachmarkten etc.). Eine weitere Verscharfung durch die Erweiterung des
Angebotes im Plangebiet ware daher nicht erstrebenswert und somit wird eine bedeutsame

Neuansiedlung von Verkaufsangeboten des Einzelhandels im Plangebiet nicht empfohlen.

Auch die Nahversorgungsqualitdt um das Plangebiet ist durch die Nahe zur Innenstadt insge-
samt bereits als gut zu bewerten. Eine Ausnahme kdnnte aber trotzdem in der Ansiedlung
eines qualitativ hochwertigen, unterhalb der Grof¥flachigkeit liegenden Lebensmittelmarkts
(z.B. Bio-Markt) gesehen werden, wenn sich in den zentralen Verkaufslagen der Innenstadt

hierfur keine geeigneten Flachenverfugbarkeiten finden lassen.

2.3.2.4 Sondernutzungen

Der Bahnhof und sein Umfeld soll kiinftig zum Knotenpunkt, zur ,Mobilitdtsdrehscheibe® und
zum Verbindungselement zu weiteren Attraktionen im Stadtgebiet und dartber hinaus werden.
Das Bahnhofsumfeld kann somit zu einem neuen Ort wachsen, der vielfaltige Funktionen biln-
delt. Er soll kiinftig zum Verweilen, zum Ankommen und zum Orientieren einladen. Dahinter
steht auch der Wunsch der Herausbildung einer eigenen Identitat des gesamten Bahnhofsum-

feldes (vgl. Ortskennergesprach).
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Das Bahnhofsumfeld als Mikrostandort kann somit kiinftig als weiteres Quartier der Innenstadt
entwickelt und begriffen werden. Das Plangebiet ist dabei Bestandteil dieses neuen Quartiers.
Damit besteht das Potenzial, die derzeitige ,Sonderlage” als ein an die Innenstadt angrenzen-

des Eintritts- und Austrittsareal zum eigenen (Innen)Stadtquartier zu entwickeln.

Von einzelnen Ortskennern wird mit der Neuordnung des Plangebietes auch eine grol3e
Chance darin gesehen, den Wein mit seinen Facetten auch in die (Innen-) Stadt zu bringen
(Themen: Weinfest, ,Integration eines Lern-Wingerts* in Verbindung einer Terrassierung/Frei-
raumgestaltung des Plangebiets, Verbindung von Weiterbildungsmdglichkeiten und Schu-

lungsraumen etc.) (vgl. Ortskennergesprach).

Das Plangebiet bietet zudem die Chance der Implementierung eines Bildungsstandortes als
Sondernutzung. Es ergibt sich hieraus auch die Moglichkeit der Vergroflerung des Angebotes
im Weiterbildungsbereich, auch im Bereich des Teambuilding oder in Nischen, wie es zum

Beispiel der IT-Bereich hergibt.

Des Weiteren ist das Plangebiet interessant fur die Ausbildung eines Bildungsstandortes i.V.m.
einer geringfigigen Erweiterung des kulturellen Angebotes. Eine Konkurrenzsituation zum
~Klemmhof“ —im Sinne eines Nutzungsszenarios ,Sozio-Kulturelles Zentrum® — sollte dagegen

aber nicht entstehen (vgl. Ortskennergesprach).

Eine eigene Quartiersentwicklung ist schlussendlich auch als Sonderstandort fur die Verwal-

tung denkbar.

2.3.3 Fazit

Das Plangebiet profitiert von seiner Lage am Bahnhof und angrenzend an die Innenstadt, trotz
relativer Trennwirkung der B39 als sehr stark frequentierter Stral3e. Eine eigenstandige Quar-
tiersentwicklung zusammen mit dem Bahnhof selbst und dem angrenzenden neu zu entwi-
ckelnden ,Postareal“ kann insbesondere durch eine Sondernutzung im Plangebiet erfolgen.
Ein Sonderstandort fir Verwaltungszwecke oder fir Bildung mit erweitertem kulturellen Ange-

bot erscheint hier als besonders sinnvoll.

Fir den Standort Neustadt werden aufgrund des Bevélkerungswachstums aber auch weitere
neue Wohneinheiten bendtigt. Im Plangebiet wird aber aufgrund der spezifischen Lagebedin-

gungen eine reine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Bei einem gemischt genutzten Gebiet ist Wohnen, vor allem in Hinblick auf kleinere Einheiten,
barrierefreie und besondere Wohnformen und vor allem unter Berlicksichtigung erforderlicher

SchallschutzmafRnahmen denkbar.
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Nicht nur Wohnnutzungen kdénnen sich in einem Mischnutzungsportfolio wiederfinden, auch
kleinere Gewerbe-, Blro und Dienstleistungseinheiten sind hier sinnvoll. Durch die Entwick-
lung kann der Dienstleistungsbereich, vor allem im Bereich von Blronutzungen (bspw. Co-
Working) und Arztpraxen, verbessert werden. Hier fehlen barrierefreie Einheiten im Stadtge-
biet.

Obwohl das Plangebiet nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs liegt, wird fur die zukunftige Entwicklung v.a. gro¥flachiger Einzelhandel
ausgeschlossen. Fur eine solche Entwicklung soll der Standort des Hertie-Gebaudes priorisiert

betrachtet werden.

24 Zusammenfassung Erkenntnisse Fachgesprache/-gutachten

Im Rahmen der Grundlagenermittlung fanden erganzend zur planerischen Bestandsanalyse
Fachgesprache zu den Themen Verkehrsplanung, Brandschutz, neuer Bahnsteig am Gleis 1b,
Anforderungen an Stellplatze (DB BahnPark) und Anforderungen (Riickbau) an eine mégliche
neue Stutzmauer statt. Zudem wurde ein Baugrundachten durch die RSK Alenco GmbH er-
stellt. Nachfolgende Ausfiihrungen liefern einen stichpunktartigen Uberblick Gber die wichtigs-
ten bei der zukunftigen Entwicklung zu beachtenden Erkenntnisse dieser Fachgesprache und

Fachgutachten.

Brandschutz

Bezuglich des Brandschutzes an den bestehenden Gebauden wurden seitens des Brand- und
Katastrophenschutzes der Stadtverwaltung Neustadt in einem Gesprach folgende Anmerkun-

gen geaullert:

e Die ErschlieRung des Stellwerks fur die Feuerwehr ist nicht zwingend Uber den Bahnhofs-
vorplatz notwendig. Denkbar ist auch eine Zufahrt direkt von der Landauer Stral3e aus.

¢ Notwendig wird hier eine Aufstellflache, besser Bewegungsflache fir die Feuerwehr.

¢ Der zweite Rettungsweg erfolgt hier Uber Leitern am Stellwerk.

¢ Die anleitbare Flache fiir das Gebaude Bahnhofplatz 12 befindet sich dstlich des Gebau-
des und somit im Plangebiet.

e Die anleitbare Flache und der Zugang fiur die Feuerwehr fir das Gebaude Bahnhofplatz

14 erfolgt direkt Gber die Bahnhofsstralle und liegt somit auRerhalb des Plangebiets.
Bei der Entwicklung des Plangebietes sind die Vorgaben der Richtlinie Uber die Flachen fir

die Feuerwehr zu beachten. Bewegungsflachen miissen demnach mindestens eine Groéfe von

7 x 12 Meter aufweisen. Zu- und Durchfahrten fiir die Feuerwehr missen mindestens 3 Meter
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breit und 3,5 Meter hoch sein. Anforderungen an Kurven/ Au3enradien in Zu- und Durchfahrts-

bereichen missen mindestens 10,5 bis 12 Meter bei einer Breite von 5 Metern betragen.

Baugrundgutachten

N
i

" Parkplatzflache West ° >

Abbildung 53: Verortung Bohrpunkte Baugrunduntersuchung

Thema Erkenntnis
Schadstoffe e Oberes Niveau: Auffiillungen mit Schwermetallen und Polycyclische
Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) belastet
o Parkplatzflache West: Aufflllungen mit As (Arsen) belastet
o Parkplatz DB: Auffillungen mit AS belastet.
Boden e Sandige Kiese bis in 3,5 Meter nicht tragfest, muss bei Griindung durch

Schotterschicht (50 cm) befestigt werden.

Mit Unterkellerung kann eine Griindung normal erfolgen.

Versickerung

Parkplatzflache West & Parkplatz DB: Versickerungsanlagen notwendig.

Kein Grundwasser bis 12 Meter Tiefe.

Wiederverwen-

dung Boden

Aufgefillte Sande und Kiese sind nicht wiederverwendbar.
Geogene schluffe und Sande kénnen fur Freiflachengestaltung genutzt
werden, sind aber nicht griindungsfahig.

Abbildung 54: Tabellarische Zusammenfassung Erkenntnisse Baugrundgutachten
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Neuer Bahnsteig am Gleis 1b (Zweckverband Offentlicher Personennahverkehr Rhein-
land-Pfalz Siid (ZOPNV Siid))

Im Siden des Plangebiets sollen am Gleis 1b die Mdglichkeiten zum Bau eines neuen Bahn-
steigs offengehalten bzw. in der Planung mit bertcksichtigt werden. Dessen Lange soll min-
destens 140 Meter betragen und ermdglicht somit eine Doppeltraktion (zwei gekoppelte Trieb-
wagen). Der Abstand von der Gleismitte zur neuen Bahnsteigkante muss dabei 1,65 Meter
betragen. Die Breite des neuen Bahnsteigs soll mindestens eine Breite von 2,50 Meter auf-

weisen.

Anforderungen an Stellplatze (DB BahnPark)

Wahrend der Grundlagenermittlung und Entwicklung erster Entwicklungsszenarien kam immer
wieder die Idee auf, Stellplatze nicht sichtbar und in Kombination mit einer weiteren Nutzung
zu entwickeln. Erfahrungen der DB BahnPark bestatigen die Einschatzung, fir das Gebiet
nicht auf eine klassische, in der Regel unwirtschaftliche, Park + Ride-Nutzung zu setzen. Viel-
mehr wird eine Kombination mit neuen, frequenzbringenden Nutzungen empfohlen. Nur so
bestehe die Moglichkeit einer grundlegenden wirtschaftlichen Tragfahigkeit. Anzustreben sei

hier die Doppel-/Mehrfachbelegung der Stellplatze mit bis zu funf Wechseln am Tag.

Anforderungen an (Riickbau) Stiitzmauer (DB Netz AG)

Bei der spateren Betrachtung von mdglichen Entwicklungsszenarien gibt es neben einem be-
standsorientierten Szenario auch solche, die mit einem Rulckbau der vorhandenen Stitz-
mauer, einem umfanglichen Abtragen des oberen Héhenplateaus und der Neuerrichtung einer
Statzmauer naher an den Bahngleisen arbeiten. Ein Rickbau der Stitzmauer wird grundsatz-
lich als mdglich eingeschatzt. Dabei ist zu beachten, dass aus Standsicherheitsgriinden im

Bereich des Stellwerks ein Rlckbau der Stitzmauer nur bis circa 5 Meter heranrticken darf.

Verkehrsplanung

Aus Sicht der Fachabteilung Verkehrsplanung werden verkehrliche Rahmenbedingungen for-
muliert. Zukunftig soll insbesondere der Bahnhofsvorplatz vom Autoverkehr entlastet werden
und die Hauptzufahrt zum Plangebiet direkt von der Landauer Stralle aus erfolgen. Der Stra-
Renquerschnitt der Landauer Strale muss auch ful3- und radfahrerfreundlich gedacht werden.
Somit ergeben sich Anforderungen an den Regelquerschnitt der Landauer Stral3e, welche bei

der Entwicklung des Plangebiets beachtet werden muissen.

o 2,50 Meter Gehweg
e 1,85 Meter Radfahrstreifen
o 3,25 Meter Richtungsspur Fahrbahn
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o 3,00 Meter Linksabbieger

o 3,25 Meter Richtungsspur Fahrbahn
e 1,85 Meter Radfahrstreifen

e 2,50 Meter Gehweg.

Daraus ergibt sich inklusive Linksabbiegespur ein Regelquerschnitt von 18,20 Meter. In Berei-

chen ohne Linksabbiegespur 15,20 Meter.

Zukunftig sollen Verkehre geblndelt und maximal zwei Zu-/Ausfahrten Gber die Landauer
Stralde entwickelt werden. Denkbar sind hier die Bereiche gegenliber der Hohenzollernstral3e,

gegenuber der MoltkestralRe oder im Ostlichen Bereich des Plangebiets.

Auf Ebene der Machbarkeitsstudie kann jedoch keine finale Aussage zu der letztendlichen
Anzahl und Lage der Zu-/Ausfahrten ins Gebiet getroffen werden. Es kann eine mdgliche
Ruickstauproblematik (insbesondere fir Busse in Richtung Bahnhofsvorplatz) bei stark fre-
quentierten Parksuchverkehr bei einer kombinierten Zu- und Ausfahrt auf Hohe der Hohenzol-
lernstralde vermutet werden. Dies ist im weiteren Planungsprozess zu geeigneter Zeit fachgut-
achterlich zu prifen. Aus stadtebaulicher Sicht wird jedoch, vor allem bei der spateren Vertie-
fung des Masterbebauungsvorschlags, eine zentrale Zu- und Ausfahrt auf H6he der Hohen-
zollernstral3e priorisiert. Die vorliegende Studie zeigt spater anhand ihrer erprobten Entwurfs-
varianten aber eine grundsatzliche Machbarkeit einer Zu-/Ausfahrt auf Hohe der Moltkestral3e.
Die ErschlieRung des MIV Uber den Bahnhofsvorplatz soll vermieden werden. Um eine Durch-
gangigkeit in angrenzende Quartiere zu ermdglichen, wird eine zuséatzliche Querung an der
Landauer Strafl’e notwendig. Denkbar ist hier, im Bereich der Moltkestralie eine neue Querung

fur den Fulverkehr mittels einer Lichtsignalanlage zu erméglichen.

Fahrradabstellanlagen sollen kostenfrei, frei zuganglich und witterungsgeschitzt im Gebiet zur
Verfligung gestellt werden. Der zentrale Punkt soll hier hinter dem Gebaude Bahnhofplatz 12
bzw. moglichst nahe am zentralen Bahnsteigzugang liegen. Somit wird der Bahnhofsvorplatz
von abgestellten Fahrradern freigehalten und gleichzeitig eine optimale Anbindung an die
Bahnsteige geboten. Dabei besteht die Option, die notwendigen Fahrradabstellméglichkeiten
in einem Parkhaus zu integrieren und/ oder durch ein Doppelstock Parksystem zur Verfigung

zu stellen.
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Mogllche Zu-/Ausfahrt

| sl
-:-;" ﬁ{?—.

Abbildung 55: Anforderungen Verkehrsplanung

42



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

3 Planungsziele und Entwicklungsszenarien

In diesem Kapitel werden die zentralen Planungsziele der zukiinftigen Entwicklung zusam-
mengestellt. Dabei werden zunachst die zwischen den Partnern abgestimmten Ziele und Eck-
punkte der Planung Uberprift, zusammengeflhrt und basierend auf den Erkenntnissen der
planerischen Bestandsanalyse erganzt. Diese Planungsvorgaben werden in einem nachsten
Schritt vertieft, in einer zielfihrenden stadtebaulichen Leitidee zusammengefasst und grafisch
dargestellt. Die stadtebauliche Leitidee wird zunachst baufeldweise erlautert und mit unter-
schiedlich denkbaren stadtebaulichen Entwurfsvarianten fiir die jeweiligen Baufelder unter-
sucht. Aus den verschiedenen stadtebaulichen Entwirfen werden ,Entwicklungsszenarien®
aufgezeigt, fur die stadtebauliche Kennzahlen und Uberschlagige Kosten ermittelt und zuge-
ordnet werden. Diese Entwicklungsszenarien werden im Rahmen der ,Variantendiskussion®
mit den formulierten Planungszielen und Eckpunkten im Hinblick auf die mdgliche Zielerrei-
chung abgeglichen und nach fachlichen Kriterien verbal-argumentativ bewertet. Diese Bewer-
tung dient als Entscheidungshilfe fir die Auswahl der darauffolgenden Vorzugsvariante i.S.

eines Masterbebauungsvorschlags (Kap. 4).

3.1 Planungsziele und Rahmenbedingungen der zukiinftigen Entwicklung
3.1.1  Aligemeine Planungsziele und Eckpunkte fiir die zukiinftige Entwicklung

Zentrale Planungsvorgaben stellen der Erhalt der Gebaude Bahnhofsstral’e 12 und 14 dar.
Hinsichtlich der ErschlieRung soll eine Zu- und Ausfahrt an der Landauer Stral’e an maximal
zwei Punkten erfolgen. Eine Zufahrt Gber den Bahnhofsvorplatz soll nur fir bestimmte Nutzun-
gen (Bundespolizei, Feuerwehr, Radverkehr und Stellwerk) gestattet sein. Es sollen circa 180
offentliche Stellplatze errichtet werden. Dabei sollen mindestens zwei Behindertenstellplatze,
zwei Stellplatze fir die Bundespolizei hinter Gebaude Bahnhofsstralte Nummer 12, sowie min-
destens zwei Stellplatze fur Carsharing bereitgestellt werden. Weiter zu bertcksichtigen sind
bei der Entwicklung die bestehenden dringend zu erhaltenen Infrastrukturen der Bahn. Sowohl
das Stellwerk als auch das durch das Plangebiet verlaufende Steuerungskabel der DB missen

erhalten bleiben.

Die zukunftige Entwicklung muss hinsichtlich des Brandschutzes der erhaltenen Bestandsge-
baude und der Neubebauung die Anforderungen an die Flachen fir die Feuerwehr erfillen.
Zentrale Vorgabe stellt weiter dar, dass die Méglichkeiten zum Bau eines neuen Bahnsteigs
offengehalten werden. Dies ist in allen Entwicklungsvarianten und -szenarien zu berucksichti-

gen.
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Das Plangebiet soll dabei einer gesamthaften Entwicklung unterliegen. Es soll ein eigenstan-
diges Quartier mit Uberregionaler Bedeutsamkeit geschaffen werden. Dabei soll eine nachhal-
tige Stadtentwicklung angestrebt werden, die einen Beitrag zur Erreichung der UN-Nachhal-
tigkeitszielen leistet, vor allem in Hinblick auf nachhaltige Mobilitdtsformen, Innentwicklung,

Energieversorgung sowie Klimaschutz und -Resilienz.
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Abbildung 56. Planungsziele allgemein

Die Funktion des Plangebiets als Mobilitdtsdrehscheibe soll in Einklang mit Aufenthaltsqualitat
durch Begrinung, Freiraum und 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen gebracht werden. Es soll
eine nachhaltige stéadtebauliche Aufwertung und funktionale Erganzung des Quartiers erfol-

gen.

Abbildung 57: Prinzip Skizze ,Planungsziele®
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Entlang der Landauer StralRe soll eine Randbebauung mit Mischnutzungen verortet werden.
Dabei sollen Grof3strukturen vermieden und eine abwechslungsreiche Bebauung durch Klein-
teiligkeit gesichert werden. Es soll ein Mobilitatshub im bahnzugewandten Bereich verortet
werden, der unterschiedliche Parkverkehre blndelt. Dabei sollen sowohl Stellplatze fir die
bestehenden als auch neuen Nutzungen integriert werden. Falls mdglich, sind hier weitere

Stellplatze fir die Innenstadt anzubieten.

Ein Anschluss an die Bahnsteiguberflihrung soll vorgesehen werden. Das Plangebiet soll tber
maximal zwei Zu- und Ausfahrten an der Landauer Stral3e erschlossen sein. Denkbare Berei-
che sind hier gegenlber der Hohenzollern Strale, Moltkestrale oder im &stlichen Bereich.
Dabei sollen die Anforderungen an die Neugestaltung der Landauer Stral3e mitbertcksichtigt
werden. Ein koharentes FuRwegenetz soll das Gebiet 6ffnen und Wegebeziehung in umlie-

gende Nachbarschaften starken.

Um die spateren Entwicklungsszenarien spater besser zu bewerten und Gbersichtlich unterei-
nander zu vergleichen zu kdnnen, bieten sich unterschiedliche Bewertungsmdglichkeiten an.
Eine davon ist, die Entwicklungsszenarien hinsichtlich ihrer Umsetzung und Erreichung der

vorgegeben Planungsziele und Eckpunkte zu beurteilen und zu vergleichen.

Nicht nur die Bewertung anhand der Planungsziele ist sinnvoll. Weiter stellen fachliche Krite-
rien der Stadtplanung, wie beispielsweise die Raumbildung, Baustrukturen oder die Nachhal-
tigkeit/Zukunftsfahigkeit der jeweiligen Entwicklungsszenarien erganzend zu der Umsetzung
der Planungsziele ein wichtiges Bewertungsraster fir die spatere Diskussion der Szenarien

dar. Das fachliche Bewertungsraster wird im Kap. 3.4.3 genauer erlautert.

Ziele und Eckpunkte fiir die zukiinftige Entwicklung

Ubergeordnet

e Gesamthafte Betrachtung und Entwicklung

o Entwicklung eines eigenstandigen Quartiers

e Beitrag zur Erreichung der UN-Nachhaltigkeitsziele (Innenent-
wicklung, nachhaltige Mobilitat, Energieversorgung und Klima

Resilienz)

Nutzungen/ stadtebauliche Strukturen

o Mobilitat in Kombination mit weiteren hoherwertigen Nutzungen

o Einklang mit Aufenthaltsqualitdt durch Begriinung, Freiraum, 6f-

fentlichkeitswirksame Nutzungen (Café)

¢ Nachhaltige und funktionale Erganzung des Quartiers

¢ Randbebauung mit Mischnutzung entlang Landauer Stral3e

¢ Raumliches Zusammenwachsen von Arbeiten, Blro, Dienstleis-

tung, ggf. Wohnen

45



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

¢ Kileinteiligkeit durch abwechslungsreiche Bebauung

e Vermeidung von Grof3strukturen

Mobilitdtsnutzung

¢ Schaffung eines Mobilitdtshubs (im bahnzugewandten Bereich)

o Bike+Ride (Radstation mit Verleih und Reparatur, wenn zusatz-
licher Bedarf und keine Konkurrenz zu Fahrradparkhaus Posta-
real) (mind. 300)

o Bike Sharing hinter Gebdude Nr. 12

o Kurzzeitparken
o Angebote E-Mobilitat
e Car-Sharing (mind. 2)

o Parkplatze fur ,Parken am Bahnhof und neue Quartiersnutzun-

gen

e Zusatzliche (falls moglich) Parkplatze fiir die Innenstadt

o Parkplatze fir die Bundespolizei (2 Stp. hinter Gebaude Nr. 12)

o Barrierefreie Parkplatze (mind. 2)

e Bulndelung der Parkverkehre in einer Quartiersgarage

ErschlieBung/Infrastruktur

e Erschliefung fir PKW Uber Landauer Str. (max. 2 Zufahrten)
o Gegenuber Hohenzollernstralle
o Gegenuber Moltkestralle

o Im Bereich ,6stliches Dreieck®

e Ermdglichung FuBgangerwegebeziehungen durch das Quartier

o Zufahrt PKW nur fur entsprechende Nutzungen (Bundespolizei,

Feuerwehr, Fahrrader, Stellwerk etc.)

e Mitbetrachtung der Neugestaltung der Landauer Str. (vorgege-

bene Querschnitte)

e Prifung Bau neuer Bahnsteig am Gleis 1b

e Prifung Verlangerung des barrierefreien FuBgéangerstegs in das
Gebiet hinein (inkl. Treppe und Aufzug)
Erhalt/Abriss

e Erhalt Stellwerk zwingend notwendig, sowie Sicherung der Zu-

ganglichkeit

e Erhalt Gebaude Bahnhofplatz12 zwingend

o Erhalt Gebaude Bahnhofplatz 14 angestrebt

Abbildung 58: Bewertungsparameter Planungsziele und Eckpunkte fiir die zukiinftige Entwicklung
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3.1.2 Fachspezifische konkretisierende Rahmenbedingungen / Best Practice Bei-

spiele

Die nachfolgenden Beispiele stellen Anregungen einer moglichen Ausgestaltung dar. Die Ent-
scheidung uber die konkrete Ausgestaltung fallt allerdings nicht in der Machbarkeitsstudie,

sondern muss im weiteren Projektverlauf vertieft betrachtet und untersucht werden.

Als zukinftige Mobilitdtsdrehscheibe, die Parkverkehre bindelt und den Umstieg zwischen
verschieden Verkehrsarten leicht gestalten soll, werden hohe Herausforderungen an die nach-

haltige Gestaltung des Quartiers gestellt.

Die Kombination von Stellplatzen (denkbar organisiert in einer Bebauung, welche die unter-
schiedlichen Hohenniveaus ausgleicht) mit einer weiteren Nutzung (Freiraumnutzung oder zu-
satzliche bauliche Nutzung) erscheint dabei als sinnvoll und attraktiv. Somit kdnnen die unter-
schiedlichen Héhenniveaus durch eine Bebauung ausgeglichen und Autos nicht sichtbar im
Gebiet abgestellt werden. Dariiber hinaus entstehen neue Flachen, die einer attraktiven Nut-

zung zugefuhrt werden kénnen.

Ein innerstadtisches Quartier mit einer hohen baulichen Dichte stellt hohe Herausforderungen
an eine nachhaltige Stadtentwicklung. Eine hohe bauliche Dichte und Versiegelung der Flache
erfordert daher intensive Gebdudebegriinungen.

Abbildung 59: Beispiel Gestaltung von intensiven Dachgarten/ Dachbegriinungen (Quelle: Max-Planck-Institut fir
Struktur und Dynamik der Materie, Hamburg (Fertigstellung 10/2022)).
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Zudem stellt ein hoher Versiegelungsgrad im Gebiet hohe Anforderungen an die Regenbewirt-
schaftung im Gebiet. Da aufgrund des Versiegelungsgrads Regenwasser nur in geringen Men-
gen einer natlrlichen Versickerung zugeflihrt werden kann, erfordert dies hohe Anspriiche an
die Gestaltung der intensiven Dachbegriinungen. Denkbar sind hier die Gestaltung von Dach-

begriinungen auf einem hohen, mehrschichtigen Aufbau mit integriertem Wasserspeicherele-

ment.

Abbildung 60: Beispiel Gestaltung Landschaftsdach LVM Versicherungs-AG — Munster (2008) ca. 4.300 gm
(Quelle: https://www.optigruen.de/referenzen/landschaftsdach/lvm-muenster/ (zugegriffen am 15.06.2023))

Wir ein Parkhaus errichtet, ist aufgrund der innerstadtischen und prasenten Lage des Plange-
biets, eine sowohl ansprechende als auch klimagerechte Fassadengestaltung zu empfehlen.
Die klimagerechte Fassadengestaltung bezieht sich dabei nicht nur auf die Errichtung von
Parkhausern, auch weitere Sonderbauten stellen hohe Anforderungen an Architektur und Fas-

sadengestaltung.

Abbildung 61: Beispiel Fassadengestaltung (li.: Parkhaus Campus Wageningen University & Research (WUR):
https://www.jonkershoveniers.de/wageningen-university-research-bewirbt-sich-fr-das-prdikat-grnstes-parkhaus
(zugegriffen am 15.05.2023); re.: Parkhaus am Rathaus Eppingen, Deutsche Industrie- und Parkhaus GmbH dip,:
https://lwww.parkhausbau.com/referenzen/parkhaus-am-rathaus-eppingen/ (zugegriffen am 15.06..2023)
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Die topografische Situation (Gelandeversprung) im Gebiet stellt weiter hohe Anforderungen
an die Belichtung und Durchliftung der Neubebauung an der ,hangzugewandten Seite“. Soll
ein Parkhaus errichtet werden, bietet sich hier die Gestaltung einer offenen Fassade an. Auch
die Installation einer moglichen ,Parkplatte” (in der Baustruktur integrierte Parkgarage, welche

die Topografie ausgleichen kann) stellt in dieser Hinsicht hohe Anforderungen. Gestaltete

Lichthéfe kdnnen hier eine attraktive Losung darstellen.

rt, Deutsche Industrie-
und Parkhaus GmbH dip: https://www.parkhausbau.com/referenzen/parkhaus-fe592-bosch-stuttgart/ (zugegrif-
fen am 15.06.2023)

Neue StraRenquerschnitte und die Offnung des Gebietes stellen unter anderem auch Anfor-
derungen an den Ful3- und Radverkehr. FuBwegeverbindungen mussen barrierefrei sein. Ent-
lang der Landauer Stral’e werden neue Querungsmaglichkeiten notwendig. Weiter missen im
Plangebiet kostenfreie und witterungsgeschitzte Fahrradabstellmdglichkeiten geschaffen

werden, beispielweise in Form von Doppelstocksystemen.

Abbildung 63: Beispiel Doppelparker System (Quelle: Doppelstockparker Marienhof, Minchen: https://www.ve-
lopa.de/projekte/muenchen-marienhof/ (zugegriffen am 14.06.2023))
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3.2 Stadtebauliche Leitidee und Entwurfsvarianten

Die Leitidee stellt, stadtebaulich betrachtet, hervorgehend aus den Erkenntnissen aus den
Analysen, einen Rahmen fir die zuklnftige Entwicklung dar. Grundannahmen sind hierbei der
Ruckbau der Tankstelle und der ehemaligen Bahnkantine. Abgeleitet aus der Analyse wird
zudem eine baufeldbezogene Herangehensweise als sinnvoll erachtet, welche in der stadte-
baulichen Leitidee aufgegriffen und weiter vertieft wird. Bei der Entwicklung der Leitidee kris-

tallisieren sich demnach folgende Zonen moglicher Baufelder heraus:

) - ; . Eei—r R Baufeld Mitte: Neuordnung & ™
= | = Entwicklung —

Baufeld Ost | Bahnkorridor ||+ — —  — —
— — - —| Baufeld West

Abbildung 64: Stadtebauliche Leitidee Ubersicht Baufelder

Die stadtebauliche Leitidee zeigt somit zunachst drei unterschiedliche Baufelder auf, fir wel-
che unterschiedliche stadtebauliche Entwurfsvarianten entwickelt werden. Je nach Entwurfs-
prinzip (baulich verdichtet, Freiraumbildung oder lockere Bebauung) kénnen die unterschied-
lichen Entwurfsvarianten der einzelnen Baufelder miteinander kombiniert werden. Daraus er-

geben sich denkbare Entwicklungsszenarien.

Alle Entwurfsvarianten (und Entwicklungsszenarien) entspringen dem gleichen stadtebauli-
chen Grundgedanken und verfolgen vergleichbare planerische Ziele und Vorgaben.
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Baufeld West — Bestand
GroRe: ca. 0,3 ha

e Grofier Neuordnungsbedarf an der Ecke Landauer Str./ Bahnhofsstr.

e Keine weitere bauliche Entwicklung (Grundansatz 1) - Entwicklung eines gestalteten
Freiraums mit Anhebung der Topografie ,Eintritt in die Innenstadt*

o Weitere bauliche Entwicklung (Grundansatz 2)

e Erhalt der Gebaude Bahnhofplatz Nummer 12 und 14

e Leihfahrradzone sidlich Gebaude Bahnhofplatz Nummer 12

e Stellplatze fiir Bundespolizei 0stl. Gebaude Bahnhofplatz Nummer 12

o Gdf. alternative Ausfahrt zwischen Bahnhofplatz 12 und 14 Gber Bahnhofsvorplatz

o Ggf. Eingang/Ausgang Parklésung (abhangig von Entwicklung Baufeld Mitte)

Baufeld Mitte — Neuordnung & Entwicklung
GroRe: ca. 1,0 ha

¢ Neuer Bahnsteig sowie Anschluss an Fu3gangerquerung

o FuBlaufige Durchgéangigkeit in Richtung Winzingen/ Landauer Str./ Innenstadt

¢ Hohenniveauausgleich/-abtrag sowie ,Bestandsoptimierung® mit Erhalt der Stitz-
mauer moglich

¢ Neben Mischnutzung v.a. Sondernutzungen wie Verwaltung denkbar

¢ Raumkante entlang der Landauer Stralle gesetzt

o Kombinierte Zu- und Ausfahrt im Verflechtungsbereich (gegeniber Moltkestralle)

Baufeld Ost — Auftakt
GroRe: ca. 0,6 ha

e Je nach Dichte und Hohe entwicklungsabhangig von Baufeld Mitte

e Flache zur Nutzung eines Parkhauses aufgrund Flachenzuschnitt nur sehr einge-
schrankt geeignet

e Bauliche Raumkante entlang der Landauer Stral’e oder Sonderbauform

e Stutzmauer bleibt bestehen

e Verschiedene Bauformen denkbar

e ErschlieRung erfolgt Uber den Verflechtungsbereich
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Abbildung 65: Stadtebauliche Leitidee
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3.2.1 Baufeld West

Abbildung 66: Verortung Baufeld West

Das Baufeld West ist circa 0,3 Hektar grof3. Bei der Entwicklung des Baufeld Wests sollen die
Gebaude Bahnhofplatz 12 und 14 erhalten bleiben.

3.2.1.1 Stadtebauliche Leitidee
Grundansatz 1

Ein méglicher Grundansatz 1 fir eine stadtebauliche Leitidee ist es, hier eine weitere bauliche
Entwicklung nicht zu verfolgen, um wichtige Sichtachsen und Blickbeziehungen zu erhalten
und zu starken. Diesem Grundansatz folgend ist die Entwicklung eines gestalteten Freiraums
mit Anhebung der Topografie denkbar, um einen attraktiven ,Eintritt“ in die Innenstadt zu schaf-
fen. Hier kann gegebenenfalls und in Abhangigkeit zur Entwicklung des ,Baufelds Mitte” ein

zentraler Ein- und Ausgang fir die Parklésung im Gebiet platziert werden.

Somit wird die Solitarwirkung des Gebaudes Nummer 14 gestarkt. Hier besteht erganzend zur
angrenzenden Freiraumgestaltung die Option, die angrenzende Erdgeschosszone durch eine
offentlichkeitswirksame Nutzung zu beleben, welche Besucherverkehr ins Gebiet zieht. Denk-
bar sind hier eine gastronomische Nutzung oder ein Co-Working Space. Hinter Gebaude Num-
mer 12 soll eine Leihfahrradzone errichtet werden. Weiter sind Stellplatze fir die Bundespolizei
Ostlich des Gebaudes Nummer 12 zu errichten. Fir die Entwicklung des Baufeldes West wer-
den im Folgenden drei mdgliche Entwurfsvarianten aufgezeigt. Diese unterscheiden sich

hauptsachlich in ihrer Gestaltung des Freiraums vor Gebdaude Nummer 14.
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Grundansatz 2

Ein weiterer moglicher Grundansatz 2 fir eine stadtebauliche Leitidee ist es alternativ, eine
weitere bauliche Entwicklung i.S. einer bewussten Bebauung als ,Eckenschluss® zu verfolgen,
und damit neue Sichtachsen und Blickbeziehungen aufzubauen und das Raumgeflige be-

wusst neu zu ordnen und zu gestalten.

Baufeld West
———— Bestand
IN AN I

a

( (/ t ] \ih It Nr. 12

Solitdrwirkung
(GA 1)

L

Option: \
dffentlichkeitswirksame
Nutzung EG

b Y

Eintritt in die
Innenstadt (GA1)
=y

T

W/ e
A o
N—
Bauliche Erganzung | s )
(6A2) J
e Freiraumgestaltung
y o (GA 1)

Abbildung 67: Stadtebauliche Leitidee Baufeld West — Grundansatz 1 (GA1) Freiraumgestaltung, Grundansatz 2
(GAZ2) mit baulicher Erganzung

3.2.1.2 Stadtebauliche Entwurfsvarianten — Grundansatz 1 (Freiraumgestaltung)

Entwurfsvarianten

Die erste Entwurfsvariante sieht bei Verfolgung des Grundansatzes 1 eine Gestaltung des
Freiraums in Form von gestalteten Grinterrassen vor dem Gebaude Bahnhofplatz 14 vor. Die
zuvor stark versiegelte Flache wird entsiegelt und kann somit einen Beitrag zum Stadtklima

leisten. Eine angelegte Terrassierung des Gelandes gleicht die Topografie aus.

Eine zweite Entwurfsvariante im Rahmen des ersten Grundansatzes sieht ein gestaltetes Frei-
raumplateau fur den Bereich vor Gebaude 14 vor. Eine angelegte Terrasse kann neue Aufent-
haltsqualitadten schaffen und in Verbindung mit der neuen angrenzenden EG-Nutzung einen

neuen Verweil- und Begegnungsort im Gebiet darstellen.
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Abbildung 68: Entwurfsvariante 1.1 - Baufeld West - Gestaltete Griinterrassen
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Abbildung 69: Entwurfsvariante 1.2 - Baufeld West - Freiraumplateau/Terrasse

Eine dritte Entwurfsvariante sieht die Kombination der ersten zwei vor. Sie ermdglicht eine
attraktive Nutzung des Freiraums in Form einer Terrasse. Schaft aber auch notwendiges Grin
in Form der Grlnterrassen. Diese Variante stellt einen attraktiven Kompromiss zwischen wert-
voller Griunflache aber auch angelegten Freiraums dar, der im Zusammenhang mit der an-

grenzenden EG-Nutzung in Verbindung stehen kann.

55



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

Y ’“\E " ; £ -*LF,;{ ;IJ [ -

Bﬂl!ﬂhof:\lorp
Flanung 4

Abbildung 70: Entwurfsvariante 1.3 - Baufeld West - Kombination gestaltete Griinterrassen und Freiraumplateau

Varianteniibergreifende Aspekte

Der Bahnhofsvorplatz soll zukiinftig vom Individualverkehr freigehalten werden. Die zentrale
HaupterschlieRung erfolgt demnach in einem anderen Baufeld Gber die Landauer Stral3e. Ab-
hangig von der Entwicklung des Baufeldes Mitte ist im Baufeld West alternativ die Ausfahrt
zwischen Gebaude 12 und 14 zu prifen und grundsatzlich tGber den Bahnhofsvorplatz fir den
abflieBenden Individualverkehr denkbar. Die Erschlie3ung fur Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr,
Rad- und FuBverkehr ist hier in jedem Fall gegeben. Die fuRlaufige Wegeverbindung fuhrt
hinter Gebaude Nummer 14 entlang und trifft im Bereich der Freiraumgestaltung auf die Lan-
dauer Straf3e. Von dort aus kann Uber die bestehende FuRgangerquerung an die fuldlaufige
Verbindung in die Innenstadt angeknipft werden. Die barrierefreie Wegeverbindung fiihrt in
allen Entwurfsvarianten, die keinen Ein- und Ausgang mit Aufzug vorsehen, immer zwischen

den Gebauden Nummer 12 und 14 in Richtung Bahnhofsvorplatz.

Die Gebaude Bahnhofsstral’e 12 und 14 bleiben bestehenden. Sie bilden bei Grundansatz 1
stadtraumlich betrachtet, neben Saalbau, Empfangsgebaude und zukilnftig der neuen Hotel-

bebauung auf dem Postareal den stadtebaulichen Rahmen um den Bahnhofsvorplatz.

Die bestehenden Nutzungen durch die Bundespolizei und die Verwaltung sollen hier auch in
Zukunft stattfinden. Erganzend wird empfohlen in der Erdgeschosszone des Gebaudes Bahn-
hofplatz 14 eine o6ffentlichkeitswirksame Nutzung zu integrieren (Gastronomie, Co-Working
Space 6.A), die sowohl fiir die Nutzer:innen im Gebiet attraktiv ist als auch Besucherverkehr

anzieht.
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3.2.1.3 Stadtebauliche Entwurfsvarianten — Grundansatz 2 (bauliche Erganzung)

Entwurfsvarianten

Fir den Grundansatz 2, der gem. der beschriebenen stadtebaulichen Leitidee zum Ziel hat,
die derzeitige Solitarstellung des Gebaude Bahnhofstralle Nr. 14 durch Raumkantenschlie-
Rung oder Raumkantenbetonung entlang der BahnhofstralRe / Landauer Strafde aufzuldsen,

wurden insgesamt flnf stadtebauliche Entwurfsvarianten entwickelt.

Die erste Entwurfsvariante sieht eine aus den Raumachsen bewusst versetzte punktférmige
Bebauungsstruktur mit entsprechend dominanter Héhenentwicklung vor, welche als ,Gelenk"
zwar die Ecke Kreuzung Bahnhofstrale / Neustadter Stra3e baulich betont und akzentuiert,
jedoch die Raumkanten in Verlangerung der beiden genannten Straflen bewusst nicht
schlie3t. Architektonisch muss sich bei dieser Entwurfsvariante die Punktbebauung bewusst
vom Bestand abheben, um zu wirken. Hierfur wéare eine entsprechende Hohenausbildung mit
7 Geschossen erforderlich und eine in sich konsequente moderne, einer Solitarbebauung ent-
sprechenden eigenstandigen Architektursprache. Es entsteht ein weiterer platzartiger Frei-
raum, der als zur Landauer Stral3e abfallendes ,schiefes Plateau” das derzeit sichtbare So-
ckelgeschoss des Bestandsgebaudes Bahnhofstralle 14 einschliet und somit optisch ein-

fangt.

Abbildung 71: Entwurfsvariante 2.1 - Baufeld West - Solitarbebauung
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Die zweite Entwurfsvariante sieht eine Fortfilhrung der Raumachse der Bestandsgebaude
BahnhofstraRe 12 und 14 vor. Uber einen Verbindungsbau ergénzt ein neuer Baukdrper die
Baustruktur und kann somit die eher unattraktive Gebdudeseite des Gebaudes Nr. 14 verde-
cken. Hierbei sollen bewusst die bestehenden Traufhdhen der Bestandsgebdude am Bahn-
hofsvorplatz aufgegriffen und gezielt kein stadtebaulicher Hochpunkt entwickelt werden. Der
Bereich in Richtung Bahnhofsvorplatz lasst Gestaltungsspielraum fir den 6ffentlichen Frei-

raum.

Der Neubau wird getrennt durch eine bauliche Fuge, welche auch die HOhensituation aus-
gleicht und somit sowohl eine Flachenerweiterung des Bestandsgebaudes Bahnhofstralle 14

als auch des Neubaus selbst ermoglicht.

Die Kreuzung Bahnhofstral3e / Neustadter Stralde wird auch hier betont, jedoch stadtraumlich
als ,Einfassung® des Platzraumes Saalbau / Bahnhof durch Betonung und Erganzung der

Raumkante an der Bahnhofstralte. Die Raumkante entlang der Neustadter Stral3e bleibt hier

ebenfalls offen.

- e =

Abbildung 72: Entwurfsvariante 2.2 - Baufeld West - Fortfiihrung der Bestandsbebauung

Die dritte Entwurfsvariante sieht zwar auch eine Fortfihrung der Raumachse der Bestandsge-
baude Bahnhofstralte 12 und 14 vor, deutet aber durch die bewusste Ausbildung einer Eck-
form als ,quergestelltem® rechteckigen Baukdrper, ebenfalls durch eine Fuge zum Bestands-
gebaude Bahnhofstralle Nr. 14 getrennt, einen Raumabschluss des Bahnhofsvorplatzes an.
Diese Bauform nimmt bewusst die Raumkanten entlang der Landauer Straf’e nicht auf und
.entscheidet sich” fir den Platzraum Bahnhofsvorplatz. Die Raumkante entlang der Neustadter

Stralde bleibt folge dessen hier ebenfalls weitestgehend offen.
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Abbildung 73: Entwurfsvariante 2.3 - Baufeld West - Fortflihrung der Bestandsbebauung mit Ausrichtung zum Bahn-
hofsvorplatz

Anhand der drei vorbeschriebenen Entwurfsvarianten lasst sich gut ableiten, dass sich bei
einer baulichen Erganzung im Baufeld West die Zufahrtsituation auf Hohe der Hohenzollern-
stral’e im Baufeld Mitte unattraktiv gestalten wurde. Deshalb ist zu empfehlen, bei einer bau-
lichen Ergéanzung den Bereich im Baufeld Mitte entsprechend mitzudenken. Denkbar ist hier
eine Ausrichtung der ergdnzenden Bebauung (auch) in Richtung Plangebiet. Eine Zufahrt
kdnnte dann genau gegenuber der HohenzollernstralRe liegen. Wird eine weitere Bebauung
im Baufeld West gewunscht, werden daher die folgende zwei Entwurfsvarianten vier und funf

empfohlen.

Die vierte Entwurfsvariante bildet die bauliche Erganzung des Gebaudes Nr. 14 Uber einen
Verbindungsbau in Form einer Zeile, der an die Landauer Strale ausgerichtet ist. Dadurch
wird eine Weiterfihrung der kleinteiligen Parzellierung der Randbebauung, die im Norden an
das Plangebiet angrenzt, mitaufgenommen. Die fiinfte Entwurfsvariante bildet eine solche ver-
kirzte Zeilenbebauung, die in Richtung Bahnhofsvorplatz Raum fir die Gestaltung und Fort-

fuhrung der Grinstrukturen lasst.

Beide Varianten kdnnen eine attraktive stadtraumliche Wirkung erzeugen, sowohl in Richtung
Bahnhofsvorplatz als auch ins Plangebiet. Dabei wird der Strallenraum entlang der Landauer
Stralde baulich gefasst. Fur die bauliche Erganzung wird die Satteldachform (s. Schnitt) emp-
fohlen. Jedoch ist bei einer weiteren Vertiefung zu prufen, ob bei einer baulichen Erganzung

Uber einen Verbindungsbau Abstandsflachen eingehalten werden mussen.
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Bahnhofsvor
Planung

Abbildung 74: Entwurfsvariante 2.4 - Baufeld West - Fortflihrung der Bestandsbebauung, Zeilenstruktur Landauer
Strale
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Abbildung 75: Entwurfsvariante Baufeld West: Fortfiihrung der Bestandsbebauung, Zeilenstruktur Landauer Straflte
Schnitt F-F* (0.M.)
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Abbildung 76: Entwurfsvariante 2.5 - Baufeld West - Fortfihrung der Bestandsbebauung, verkiirzte Zeilenstruktur
Landauer Straflte
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Varianteniibergreifende Aspekte

Der Bahnhofsvorplatz soll bei Entwicklung des Baufeldes West auch beim ,Grundansatz 2 —
bauliche Erganzung“ zukiinftig vom Individualverkehr freigehalten werden. Es wird hier auf
die Ausflihrungen des vorangehenden Unterkapitels verwiesen. Die fuRlaufige Wegeverbin-
dung fuhrt jedoch bei Entwicklung einer pragenden, erganzenden Bebauung an der Ecke
Bahnhofstralte/Landauer Stral’e zwischen den Gebauden Nummern 12 und 14 zum neu ge-
stalteten Bahnhofsvorplatz. Somit entfallt die in Grundansatz 1 verfolgte stadtebauliche Leit-
idee eines neuen Eintritts in die Innenstadt auf einem neu gestalteten ,Freiraumplateau” zu-

gunsten der erganzenden Neubebauung.

Die Gebaude Bahnhofplatz 12 und 14 bleiben auch bei diesem Grundansatz bestehen. Sie
bilden jedoch anders als bei Grundansatz 1 stadtraumlich betrachtet, neben Saalbau, Emp-
fangsgebaude und zukuinftig der neuen Hotelbebauung auf dem Postareal, nicht den alleinigen

stadtebaulichen Rahmen um den Bahnhofsvorplatz.

Die bestehenden Nutzungen durch die Bundespolizei und die Verwaltung sollen hier auch in
Zukunft bestehen bleiben. Die verschiedenen Bebauungsformen der Neubebauungen sollten
im Erdgeschoss eine 6ffentliche oder halboffentliche Nutzung aufweisen, welche dann im Be-

standsgebaude Bahnhofplatz 14 entbehrlich wird.

Anders als in Grundansatz 1 abgebildet, wird hier bei Grundansatz 2 bewusst der Fokus auf
eine bauliche Erganzung und nicht auf eine Freiraumgestaltung gelegt. Aufgrund des schma-
len Zuschnitts des Baufelds West bietet eine Bebauung grundsatzlich nur noch wenig Raum
zur Freiraumgestaltung. In jedem Fall ist eine Gestaltung der EG-Vorzonen zu empfehlen und

entsprechend der EG-Nutzung zuganglich gestaltet werden.

Einzig die Variante 1 ,Punktbebauung“ erdffnet neue Freirdume, die 6ffentlich zuganglich
sind und in Verbindung zur angrenzenden EG-Nutzung (Ladenzeile, Dienstleistung, Co-Wor-

king-Space, Gastronomie) stehen kann.
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3.2.2 Baufeld Ost

Das Baufeld Ost ist circa 0,6 Hektar grof3. Hinsichtlich der baulichen Dichte und Hohe ist die
Entwicklung des Baufeldes Ost abhangig von der Entwicklung des Baufelds Mitte.

Abbildung 77: Verortung Baufeld Ost

Denkbar sind hier Sonderbauformen fir alternative Wohnformen, Verwaltungs- oder Bildungs-
nutzungen. Die stadtebauliche Leitidee sieht auch hier - wie im Baufeld West - zwei denkbare

Grundansatze vor.

3.2.2.1 Stadtebauliche Leitidee

In einem Grundansatz 1 kann fir diesen Bereich die SchlieBung der Raumkante entlang der
Landauer Strafde verfolgt werden, um so in Verbindung mit der gegentiberliegenden Block-
randbebauung entlang der Landauer Stral3e ein stimmiges stadtebauliches Gesamtbild zu er-
zeugen. Die Hohenentwicklung im Plangebiet sollte dabei kein unproportionales Raumbild
auslésen. Welche Spannweite an Gebaudehohen hier raumvertraglich ist, zeigen die unter-
schiedlichen Entwurfsvarianten (Schnitte). Alternativ ist eine Zeilenbebauung entlang der
Stralde moglich.

In einem Grundansatz 2 ist es jedoch ebenso denkbar, sich aufgrund des Grundstlickszu-
schnitts und der ,Auftaktsituation Innenstadt* von Osten kommend unter Voraussetzung einer
architektonisch hochst anspruchsvollen Gestaltung, vom Ziel einer klar ordnenden stadtebau-
lichen Raumkantenbildung loszulésen. Stattdessen kann in diesem Grundansatz eine Sonder-
bauform im Sinne einer baulich eigenidentitatsstiftenden Solitdrbebauung ohne klaren Raum-

kantenbezug zur Landauer Strale entwickelt werden.
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Abbildung 78: Stadtebauliche Leitidee Baufeld Ost — Grundansatz 1 und 2

Die Erschliel3ung erfolgt in beiden Grundansatzen flr die Zu- und Ausfahrt auf Hohe der Molt-
kestralRe. In diesem Bereich befindet sich zudem der Verflechtungsbereich zwischen Baufeld
Ost und Baufeld Mitte. Hier ist - je nach Entwicklungsabhangigkeit der beiden Baufelder - eine

gemeinsame Erschlieung fur die Zu- und Ausfahrt des Gebietes vorzusehen.

3.2.2.2 Stadtebauliche Entwurfsvarianten — Grundansatz 1 (Raumkante)

Fir das Baufeld Ost wurden dem Grundansatz 1 — Bebauung als Raumkante zur Landauer
Strale - funf stadtebauliche Entwurfsvarianten erarbeitet, die sich hinsichtlich der Baustruktur,
Bebauungsdichte und baulichen Nutzung unterscheiden lassen. Die Form des Satteldachs der
gegenuberliegenden Bebauung wird aufgegriffen und erzeugt somit eine stimmige Wirkung
des Stadtbildes entlang der Landauer StralRe. Im rickwartigen Bereich wird das Baufeld Ost

durch die 3,3 Meter hohe Stitzmauer begrenzt.

Entwurfsvariante 1 — ,,L-Form*“

Die Entwurfsvariante 1 sieht eine Schlielfung der Raumkante in Form einer dreigeschossigen
Bebauung in L-Form mit Satteldach entlang der Landauer Strale vor. Die Héhenentwicklung
orientiert sich weitgehend am gegenuberliegenden Bestand. Die ErschlieBung des Baufeldes
erfolgt eigenstandig im Baufeld und kann unabhangig von der Entwicklung des Baufelds Mitte
erfolgen. Im rackwartigen, bahnzugewandten Bereich sind Stellplatze vorgesehen. Die Ful3-

wegeverbindung verlauft im Westen des Baufeldes auf Hohe des Stellwerks.
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Dort ist sowohl Uiber eine Treppe als auch Uber einen Aufzug die topografische Barriere tiber-
windbar. An der Landauer Strale besteht eine neue Fuligangerquerung mit Lichtsignalanlage,

die die durchgéangige fulllaufige Durchwegung in Richtung Winzingen sicherstellt.
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Abbildung 79: Entwurfsvariante Baufeld Ost — Bebauung L-Form; Abbildung 80: Entwurfsvariante Baufeld Ost Be-
bauung L-Form Schnitt D-D* (ochne MaRstab)

Denkbar sind hier Sondernutzungen in Form von Verwaltung oder auch Bildung. Im &stlichen
Bereich des Baufelds bleibt der erhaltenswerte Baumbestand bestehen. Offentliche Freirdume
sind in diesem Baufeld nicht vorgesehen. Im bahnzugewandten Bereich besteht das Potenzial,
private Freirdume und Stellplatze zu entwickeln. Bei einer lockeren Bebauung in L-Form ent-
stehen riickwartige Freirdume. Diese muissen hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung
entsprechend gestaltet sein und Versickerungs- und Rickhaltemoéglichkeiten aufweisen. Bei
einer Anordnung von Stellplatzen im rickwartigen Bereich sind hier versickerungsfahige Ma-

terialien zu verwenden.

Entwurfsvariante 2 — Bebauung ,,Maximale Dichte“

Diese Variante zeigt, welche Hohenentwicklung maximal entlang der Landauer Strale statt-
finden kann. Die viergeschossige Bebauung setzt sich bewusst in der Hohenentwicklung deut-
lich wahrnehmbar von der gegenulberliegenden Bestandsbebauung nach oben ab.
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Die Raumkante wird hier bewusst entlang der Landauer Strale bis zur Kreuzung Moltkestrale
verlangert, so dass bei dieser Variante die verbleibende Durchwegung zum Stellwerk und auf

das Bahngleis deutlich enger gestaltet ist als bei allen anderen Varianten.
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Abbildung 81: Entwurfsvariante Baufeld Ost — Bebauung maximale Dichte; Abbildung 82: Entwurfsvariante Bau-
feld Ost Bebauung maximale Dichte Schnitt D-D* (ohne Mafstab)

Bei der Entwicklung einer Bebauung mit maximaler Dichte ist die Erschlielung abhangig von
der Entwicklung des Baufeldes Mitte. Die zentrale Erschlief3ung ist hier im Verflechtungsbe-
reich zum Baufeld Mitte auf H6he der Moltkestrale vorgesehen. Aufgrund der maximalen
Dichte missen die notwendigen Stellplatze bei der Entwicklung des Baufelds Mitte integriert
werden. Die fuRlaufige Verbindung verlauft wie in der vorherigen Entwicklungsvariante auf

Hoéhe des Stellwerks in Richtung Moltkestrale.

Aufgrund der maximalen Verdichtung des Baufeldes sind hier Sondernutzungen, wie beispiels-

weise flr Verwaltung, Bildung oder besondere Wohnformen denkbar.

Die maximale Bebauung lasst nur wenig Spielraum fiir private Freirdume. Die Entwicklung
eines Atriumbaus konnte hier einen attraktiven Kompromiss darstellen. Auch der Raum flr
offentliche Freirdume bleibt bei einer maximalen Bebauung gering. Im Bereich der Abstands-
flachen zur Stitzmauer/ zum Stellwerk besteht dennoch Potenzial Grinflachen anzulegen und

zu gestalten.
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Bei einer dichten Bebauung im Baufeld Ost bestehen besondere Herausforderungen hinsicht-
lich der Niederschlagsentwasserung. Natlrliche Versickerungsmaglichkeiten sind gering. Hier
mussen intensive Dachbegriinungen (denkbar im bahnzugewandten Bereich) entwickelt wer-
den, die auf einem hohen, mehrschichtigen Aufbau mit integriertem Wasserspeicherelement,

auch einen Beitrag zur Niederschlagsentwasserung und -riickhaltung leisten kénnen.

Entwurfsvariante 3 — Zeilenbebauung ,,Appendix‘

Der Ansatz dieser Entwurfsvariante ist es auch hier, eine klare Zeilenstruktur entlang der Lan-
dauer Stralle auszubilden. Die dreigeschossige Bebauung mit Satteldach flgt sich in das stad-
tebauliche Gesamtbild entlang der Landauer Stral3e ein. Jedoch erhalt die Zeile einen einge-

schossigen, dreieckformigen Anbau.
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Abbildung 83: Entwurfsvariante Baufeld Ost — Zeilenbebauung mit Appendix; Abbildung 84: Entwurfsvariante Bau-
feld Ost Zeilenbebauung mit Appendix Schnitt D-D* (ohne Mafstab)

Die zentrale ErschlieRung erfolgt im Verflechtungsbereich zum Baufeld Mitte. Diese Variante
zeigt zudem die Mdglichkeit der Entwicklung oberirdischer Stellplatze direkt auf dem Baufeld.
Die fuBRlaufige Wegeverbindung verlauft, wie in den vorherigen Varianten, auf Hohe des Stell-

werks in Richtung Moltkestral3e.

Denkbar sind auch hier Sondernutzungen, wie beispielsweise fir Verwaltung oder Bildung.

Aufgrund der geringen nattrlichen Belichtung ist eine Nutzung der Erdgeschosszone entlang
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der Landauer Stralte und des eingeschossigen Anbaus als Konferenzraum oder Kantine mog-
lich.

Private Freirdume sieht diese Variante nicht vor. Es besteht die Mdglichkeit, den Anbau im
rickwartigen Bereich extensiv oder intensiv zu begriinen. Bei dieser Bebauungsvariante be-
stehen besondere Herausforderungen hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung. Naturli-
che Versickerungsmoglichkeiten sind gering. Hier missen intensive Dachbegriinungen (denk-
bar im bahnzugewandten Bereich) entwickelt werden, die auf einem hohen, mehrschichtigen
Aufbau mit integriertem Wasserspeicherelement, auch einen Beitrag zur Niederschlagsent-
wasserung und -rickhaltung leisten kénnen. Fur die Entwicklung von Stellplatzen sind was-

serdurchlassige Materialien zu wahlen.

Entwurfsvariante 4 — Sonderbauform mit Atrium

Diese Variante zeigt das Minimum der raumvertraglichen Entwicklung. Die zweigeschossige
Bebauung inklusive Kniestock und Sockel bilden ein proportionales Raumbild entlang der Lan-
dauer Stralde. Die ErschlieRung ist auch in dieser Variante abhangig von der Entwicklung des
Baufelds Mitte. Auch die fuRlaufige Wegeverbindung verlauft hier, wie in den vorherigen Vari-

anten, auf Hohe des Stellwerks in Richtung Moltkestral3e.
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Abbildung 85: Entwurfsvariante Baufeld Ost — Sonderbauform mit Atrium; Abbildung 86: Entwurfsvariante Baufeld
Ost Sonderbauform mit Atrium Schnitt D-D* (ohne MafRstab)
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Denkbar ist hier die Etablierung alternativer Wohnformen, beispielsweise betreutes Wohnen.

Der in sich geschlossene Atriumhof bietet die Mdglichkeit, private, der neuen (Wohn-) Nutzung
zugeordnete Freirdume und Rilckzugsorte zu schaffen. Auf dem bahnzugewandten einge-
schossigen Flachdachbau ist eine extensive Dachbegriinung denkbar. Raum flr angelegte
Grunstrukturen besteht im Bereich der westlichen Abstandsflache zwischen Neubebauung

und Stitzmauer/ Stellwerk.

Auch hier mussen intensive Dachbegrinungen im bahnzugewandten Bereich entwickelt wer-
den, die auf einem hohen, mehrschichtigen Aufbau mit integriertem Wasserspeicherelement,

auch einen Beitrag zur Niederschlagsentwasserung und -riickhaltung leisten kénnen.

Entwurfsvariante 5 — Zeilenbebauung

Entlang der Landauer Stral’e wird durch die ausschlief3liche Entwicklung einer dreigeschossi-
gen Zeilenbebauung mit Satteldach die gegenuberliegende Bebauung fortgefiihrt und somit
ein stimmiges stadtebauliches Gesamtbild entwickelt. Ansonsten bleibt das Baufeld von Be-
bauung frei, wodurch bei dieser Entwurfsvariante das grofite Potenzial der Freiflachenent-
wicklung besteht.
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Abbildung 87: Entwurfsvariante Baufeld Ost — Zeilenbebauung ; Abbildung 88: Entwurfsvariante Baufeld Ost Zei-
lenbebauung Schnitt D-D*
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Die Erschlielfung des Baufeldes Ost kann in dieser Variante eigenstandig und unabhangig der
Entwicklung des Baufeldes Mitte erfolgen. Im rickwartigen Bereich sind oberirdische Stell-
platze angeordnet. Bei einer spateren Entwicklung des Baufeldes Mitte ist eine Uberfiihrung
der ErschlieBung des Baufeldes Ost in eine gemeinsame kombinierte Zu- und Ausfahrt ge-

genuber der Moltkestral3e sinnvoll.
Fir die Neubebauung ist eine Sondernutzung durch Verwaltung oder Bildung denkbar.

Die Entwicklung einer Zeilenbebauung entlang der Landauer Stral3e lasst viel Spielraum fur
die Entwicklung und Gestaltung der Freirdaume im riickwartigen Bereich. Hier kdnnen Grun-
strukturen gestaltet und mit Stellplatzen kombiniert werden. Eine Zeilenbebauung bietet Platz
fur eine rlickwartige Freiraumgestaltung und Entwicklung von Stellplatzen im Baufeld Ost. Bei
einer Stellplatzentwicklung sind wasserdurchlassige Materialien zu wahlen. Auch die sonsti-
gen Freiflachen missen hinsichtlich einer effektiven Rickhalte- und Versickerungsmaglichkeit

gestaltet werden.

3.2.2.3 Stadtebauliche Entwurfsvarianten — Grundsatz 2 (Solitarbebauung)

Eine umfangreiche Abbildung einer architektonisch hdchst anspruchsvollen Gestaltung, die
sich vom Ziel einer klar ordnenden stadtebaulichen Raumkantenbildung losldst, ist im Rahmen
der im Umfang der vorliegenden Machbarkeitsstudie nicht im darstellbar. Best Practice Bei-
spiele kdnnen eine Vorstellung uber eine solche Bebauung liefern. Wird die Idee weiter ver-
folgt, ist spater fur diesen Bereich ein stadtebaulicher Wettbewerb fur die Entwicklung einer

identitatsstiftenden Solitarbebauung an dieser prominenten Lage in der Stadt denkbar.

Abbildung 89: Beispiel Solitdrbebauung Wettbewerbsergebnisse zum Bau einer Musikschule in Ludenscheid
(Quelle: competitionline unter https://www.competitionline.com/de/news/ergebnisse/wettbewerbsergebnis-schule-
228816.html (zugegriffen am 21.07.2023)
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3.2.3 Baufeld Mitte

Das zentrale Baufeld Mitte ist circa 1 Hektar grof3. Es wird durch die Stitzmauer in zwei un-
terschiedliche Hohenniveaus geteilt. Das Baufeld Mitte soll einer gesamthaften Neuordnung

hinsichtlich seiner Funktion und Struktur unterliegen.

Baufeld Mitte

Abbildung 90: Verortung Baufeld Mitte

3.2.3.1 Stadtebauliche Leitidee

Die meisten Vorgaben stellen die stadtebauliche Leitidee fir das zentrale Baufeld Mitte. Hier
soll eine gesamthafte Neuordnung des Areals erfolgen. Vielseitige Rahmenbedingungen hin-
sichtlich FulRverkehr, Parkmdglichkeiten, ErschlieBung, Nutzung und Raumbildung sollen hier
in Einklang gebracht werden. Das Baufeld Mitte umfasst weiter die Zonen des ,Bahnkorridors*

angrenzend an die Bahngleise und den ,Verflechtungsbereich“ zum Baufeld Ost.

Die stadtebauliche Leitidee fokussiert eine durchgédngige FulBwegeverbindung nicht nur im
Plangebiet, sondern auch in die umliegenden Nachbarschaften. Durch einen Anschluss an die
FuRgangeriberquerung soll die Verbindung in Richtung Siden gestarkt werden. Weiter soll
an diesem Anschlusspunkt eine zentrale Verteilungsfunktion stattfinden. Von dort aus sollen
kurze Wegeverbindungen durch das Gebiet in Richtung der Landauer Stral’e und des Bahn-
hofsvorplatzes. Bei Verfolgung des Grundansatzes 1 ,Freiraumgestaltung® flir das Baufeld
West soll auch in Richtung des neu zu gestaltenden ,Freiraumplateaus” vor dem Gebaude

Bahnhofsstrale 14 geschaffen eine zentrale FuRwegeverbindung geschaffen werden.
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Baufeld Mitte:
Neuordnung & Entwicklung

Abbildung 91: Stadtebauliche Leitidee Baufeld Mitte FuRwegeverbindung

Eine zentrale Herausforderung im Baufeld Mitte stellt die topografische Situation dar. Zukinftig
durfen durch die Barrierewirkung der Stitzmauer keine zwei voneinander unabhangigen Teil-
bereiche entstehen. Dabei ist ein Niveauausgleich durch Abtrag oder Terrassierung des Ge-
landes mit individuellem Lésungsansatz vorgegeben. Der Niveauausgleich kann aber auch
durch die Neubebauung, beispielsweise einer im Erdgeschoss integrierten Parkgarage ,Park-

platte* (Erlauterung in Kap.3.1.2), gelingen.

Baufeld Mitte:
Neuordnung & Entwicklung

Niveauausgleich { .
| durch Parkplatte” : Saesnuns

Abbildung 92: Stadtebauliche Leitidee Baufeld Mitte Niveauausgleich
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Die zuklnftige zentrale ErschlieBung soll Auf Hohe der Moltke- und/ oder HohenzollernstralRe
erfolgen. Bei der Entwicklung des Plangebiets sind die heutigen Anforderungen an den Stra-
Renquerschnitt der Landauer Strale zu beachten.

Baufeld Mitte:

Neuordnung & Entwicklung

\
\ 'I.I X

Abbildung 93: Stadtebauliche Leitidee Baufeld Mitte Erschlielung Landauer Stralle

Um entlang der Landauer Stral3e ein stadtebauliches Gesamtbild zu entwickeln und die dis-
persen Baustrukturen im Plangebiet, angepasst an die angrenzende dichte Bebauung neu zu
ordnen, muss die Raumkante zur geordneten Raumbildung entlang der Landauer Stral3e ge-

schlossen werden. Dabei ist es wichtig, sich an den umliegenden Bestandshéhen zu orientie-

ren, um unstimmige stadtebauliche Proportionen zu vermeiden.

Orientierung

Bauliche Raumkante SnDestanzendihien

Entlang Landauer Str.

Abbildung 94: Stadtebauliche Leitidee Baufeld Mitte Raumbildung
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Zukunftig soll im Baufeld Mitte die zentrale Bundelung der Parkverkehre stattfinden. Diese
Mobilitatsnutzung soll durch entsprechende héherwertige Sonder- und/oder Mischnutzungen

erganzt werden.

R E T LR LA LTI 5 :
. .
H ., |
- S — A
- \
=1 Biindelung Parkverkehre v v =Y
(Solitirkdrper/ in Neubebauung '-' \\_

integriert) - {1 Y
Y X

Abbildung 95: Stadtebauliche Leitidee Baufeld Mitte Nutzungen

3.2.3.2 Stadtebauliche Entwurfsvarianten

Fir das Baufeld Mitte wurden flnf unterschiedliche stadtebauliche Entwicklungsvarianten er-
arbeitet. Diese unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Lésungsvariante zum Umgang mit der To-
pografie (Ausgleich durch Bebauung, Hangabtrag, Bestandsoptimierung). In allen Varianten
wird eine Blndelung der Parkverkehre in einer groReren Quartiersgarage (Standard-Park-
haus, Parkplatte) realisiert.

Entwurfsvariante 1 — Parkhaus mit erganzender Randbebauung

Durch den maximalen Hangabtrag kann bei Entwurfsvariante 1 zur Landauer Stral3e hin eine
erganzende Randbebauung mit hohem Freiraumpotenzial im stralRenabgewandten Bereich
entwickelt werden. Die dreigeschossige Randbebauung fligt sich behutsam in das Raumbild
entlang der Landauer Stral3e ein und orientiert sich an gegenuberliegenden Gebaudehdhen.
Die Randbebauung misst 11,0 Meter (Traufhdhe). Durch einen ausreichenden Abstand zum
Gebaude Bahnhofplatz 14 mit 14,0 Meter (Traufhdéhe) wird dessen dominante stadtraumliche
Wirkung nicht beeintrachtigt. Auf dem Niveau der Landauer Stralte misst das Parkhaus 11,2
Meter. Auf dem oberen Héhenniveau ragt das Parkhaus nur noch 7,2 Meter Gber der Stiitz-

mauer hervor.
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Abbildung 96: Entwicklungsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Randbebauung
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Abbildung 98: Entwicklungsvariante Baufeld Mitte —
Parkhaus mit Randbebauung Schnitt B-B* (0.M.)
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Abbildung 97: Entwicklungsvariante Baufeld Mitte
— Parkhaus mit Randbebauung Schnitt A-A* (0.M.)
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Abbildung 99: Entwicklungsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Randbebauung C-C* (0.M.)
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Das Parkhaus nimmt die Funktion eines Mobilitatshubs ein, der Parkverkehre bindelt und den
Umstieg von unterschiedlichen Mobilitatsarten raumlich zusammenbringt. Durch den maxima-
len Abtrag der Gelandeaufflllung riickt das Parkhaus so weit wie moglich an die Bahngleise
und ist direkt an die FulRgangerquerung angebunden. Im Parkhaus sind alle notwendigen Stell-
platze untergebracht. Die Zufahrt zum Parkhaus erfolgt gegeniber der Hohenzollernstralle

und MoltkestraRe. An der MoltkestralRe erfolgt zudem die zentrale Ausfahrt in alle Richtungen.

Die fuRlaufige Verbindung wird im Plangebiet auf dem oberen Héhenniveau in Richtung Stell-
werk und hinter den Gebauden Bahnhofsstrafle 12 und 14 entlanggefihrt.

Uber den Anschluss an die FuBgéangerquerung und eine neue Querung mit einer Lichtsignal-
anlage an der Landauer Stral’e (Hohe Moltkestralte) werden die fulRlaufigen Wegebeziehun-

gen in die angrenzenden Nachbarschaften gewahrleistet.

Raumkante

Abbildung 100: Systemskizze Entwicklungsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Randbebauung

Im rickwartigen Bereich entsteht mit dem Parkhaus der Standort eines Mobilitatshubs. Zur
Landauer StralRe hin entsteht eine Randbebauung. Hier sind Nutzungen wie Dienstleistungen
oder Sondernutzungen vorgesehen. Da das Parkhaus als Schallschutz in Richtung Bahngleise
fungiert, sind hier auch Wohnformen denkbar. Dennoch sind hier weitere Schallschutzmaf3-
nahmen (Grundrissgestaltung etc.) notwendig, um den Verkehrslarm der Landauer Straf3e ab-

zuschirmen.

Aufgrund des maximalen Hangabtrags er6ffnen sich zwischen der Parkhausbebauung und der
Randbebauung neue Freirdume. Diese kdnnen privat genutzt werden. Denkbar ist hier nach
Bedarf auch die Entwicklung von oberirdischen begrinten Stellplatzen, die fur die zukunftigen
Nutzungen im Gebiet vorgesehen werden. Durch die extensive Dachbegrinung kann auch
das Parkhaus zur Nachhaltigkeit beitragen. Durch die Sldausrichtung ist hier zusatzlich die

Installation von PV-Anlagen zu empfehlen.
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Naturliche Versickerungsmaoglichkeiten sind gering, kdnnen aber hier im rickwartigen Bereich
der Randbebauung entwickelt werden. Weiter sind bei Flachdachern, hier dem Parkhaus, ein
grol3es Potenzial fur die Entwicklung einer intensiven Dachbegriinung gegeben. Diese missen
hinsichtlich der Regenwasserbewirtschaftung auf einem hohen, mehrschichtigen Aufbau mit
integriertem Wasserspeicherelement angelegt werden, um einen Beitrag zur Niederschlags-
entwasserung und -riickhaltung leisten kénnen. Fir die Entwicklung von Stellplatzen sind was-

serdurchlassige Materialien zu wahlen.

Entwurfsvariante 2 — Parkhaus mit Randbebauung und ,,Parkplatte“

Der Bau einer ,Parkplatte” (zusatzliches Sockelparkhaus mit aufstehenden Gebauden) gleicht
bei Entwurfsvariante 2 das Hoéhenniveau aus und vermeidet eine ,Schluchtenbildung® zwi-
schen einem Solitar-Parkhaus und der Randbebauung. Aufgrund der mangelnden Belichtung
der EG-Zone der neuen Randbebauung an der Landauer Strafle missen hier Malinahmen,
wie beispielsweise Lichthéfe, umgesetzt werden. Das Parkhaus ist insgesamt 15,0 Meter
hoch. Davon ragt es 11,0 Meter auf dem oberen Hohenniveau zu den Bahngleisen hin hervor.

Baknholsvorg
Flanung

Abbildung 101: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Randbebauung und Parkplatte
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Abbildung 102: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Park- Abbildung 103: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Park-
haus mit Randbebauung und Parkplatte Schnitt A-A’ haus mit Randbebauung und Parkplatte Schnitt B-B
(0.M.) (0.M.)
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Abbildung 104: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Randbebauung und Parkplatte Schnitt C-C* (0.M.)

Das Parkhaus nimmt die Funktion eines ,Mobilitdtshubs” ein, der Parkverkehre bundelt und
den Umstieg von unterschiedlichen Mobilitatsarten rdumlich zusammenbringt. Durch den ma-
ximalen Abtrag der Gelandeauffiillung rickt das Parkhaus so weit wie mdglich an die Bahn-

gleise und ist direkt an die Fuligéngerquerung angebunden.

Raumkante

Abbildung 105: Systemskizze Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Randbebauung und Parkplatte

Im Parkhaus sind alle notwendigen Stellplatze untergebracht. Die Zufahrt zur Parkplatte (Er-
lduterung s. Kap. 3.1.2) und dem Parkhaus erfolgt gegenliiber der Hohenzollernstralte und

Moltkestral’e. An der Moltkestralie erfolgt zudem die zentrale Ausfahrt in alle Richtungen.

Die fuBlaufige Verbindung wird im Plangebiet auf dem oberen Héhenplateau in Richtung Stell-

werk und hinter den Gebduden Bahnhofplatz 12 und 14 entlanggefuhrt.
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Uber den Anschluss an die FuRgangerquerung und eine neue Querung mit einer Lichtsignal-
anlage an der Landauer Stral’e (Hohe Moltkestralte) werden die fulRlaufigen Wegebeziehun-

gen in die angrenzenden Nachbarschaften gewahrleistet.

Durch den maximalen Hangabtrag kann hier zur Landauer StralRe hin eine ergadnzende Rand-
bebauung entwickelt werden. Hier sind Nutzungen wie Dienstleistungen oder Sondernutzun-
gen denkbar. Da das Parkhaus als Schallschutz in Richtung Bahngleise fungiert, sind hier
auch Wohnformen denkbar. Dennoch missten diese SchallschutzmalRnahmen (Grundrissge-

staltung etc.) treffen, um den Verkehrslarm der Landauer StralRe abzuschirmen.

Gutes Potenzial besteht bei dieser Variante bzgl. der Freiraumgestaltung, welche hier auf ei-
nem Hohenniveau erfolgen kann, da es keine sichtbare Hangkante im Gebiet gibt. Bei einer
dichteren Bebauung im Baufeld Mitte, vor allem mit ,Parkplatte”, bestehen aber besondere
Herausforderungen hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung. Naturliche Versickerungs-
moglichkeiten (Versickerung direkt in den anstehenden Boden) sind gering, und kdnnen in
dieser vollversiegelten Entwurfsvariante nicht nachgewiesen werden. Die Anforderungen an
die Dachgestaltung sind daher entsprechend hoch. Intensive Dachbegriinungen auf der Park-
platte und dem Parkhaus missen hier auf einem hohen, mehrschichtigen Aufbau mit integrier-

tem Wasserspeicherelement angelegt werden.

Entwurfsvariante 3 — Parkhaus mit Sondernutzung

Entlang der Landauer Stralle wird bei Entwurfsvariante 3 durch eine durchgangige Randbe-
bauung mit Satteldach die Raumkante auf Basis einer Parkplatte geschlossen. Der Bau des
Parkhauses ruckt dabei Uber eine Lange von 34 Metern baulich in Richtung StraRRe. Im rick-
wartigen Bereich grenzen Flachdacher des Parkhausbaus und der Anbauten an die Bahnfla-
chen an. Die dreigeschossigen Anbauten sind 9,0 Meter hoch und orientieren sich an der be-

stehenden Bebauung (Bahnhofplatz 12).

Durch die Entwicklung einer Parkplatte und eines Parkhauses werden im Gebiet Mobilitatsnut-
zungen gebindelt. Im rickwartigen Bereich schlieRen ostlich und westlich an das zentrale
Parkhaus Anbauten an, die durch ihre Zeilenform als Schallschutz fungieren und in denen-
Sondernutzungen (beispielsweise Verwaltung, Bildung 0.a.) geeignet sind. Entlang der Lan-

dauer Strale sind Mischnutzungen denkbar.
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Abbildung 106: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Sondernutzung
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Abbildung 107: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Abbildung 108: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Park-
Parkhaus mit Sondernutzung Schnitt A-A’ (0.M.) haus mit Sondernutzung Schnitt B-B* (0.M.)
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Abbildung 109: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Sondernutzung Schnitt C-C* (0.M.)
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Auch bei dieser Variante wird das Niveau durch eine bauliche Nutzung (Parkplatte) ausgegli-
chen. Erganzend ist zentral im Baufeld ein Parkhaus verortet, welches im vorderen Bereich
eine Parkebene und im rickwartigen Bereich flinf Parkebenen umfasst. Die zentrale Zufahrt
ins Parkhaus erfolgt mittig im Baufeld Uber die Landauer Stralle. Eine kombinierte Zu- und
Ausfahrt erfolgt auf Hohe der Moltkestral3e im Verflechtungsbereich zwischen Baufeld Mitte
und Baufeld Ost. Auch hier ist das Parkhaus Uber den Anschluss an die Fuldigéangerquerung

angebunden.

Raumkante

ErschlieBung

Abbildung 110: Systemskizze Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Sondernutzung

Durch den baulichen Héhenniveauausgleich in Form der Parkplatte eréffnen sich auf dem obe-
ren Hohenniveau grofde Potenziale fiir eine Freiraumgestaltung. Aufgrund der maximalen Ver-
siegelung und Nutzung durch die Parkplatte ergeben sich gleichzeitig, aber gro3e Anforderun-
gen an die Belichtung und Durchluftung der Neubebauung. Hinsichtlich der Regenwasserbe-
wirtschaftung, der Versickerungs- und Ruckhaltemdglichkeiten stellt diese Entwurfsvariante
ahnlich hohe Anforderungen, wie die vorhergehende Entwurfsvariante.

Entwurfsvariante 4 — Parkhaus mit Sondernutzung und Einzelhandel

Entlang der Landauer Stral3e wird bei Entwurfsvariante 4 durch eine durchgangige Randbe-
bauung die Raumkante geschlossen. Die dreigeschossige Bebauung, die auf dem oberen Ni-
veau nur noch als zweigeschossige Bebauung wirkt, fligt sich daher stadtebaulich betrachtet
optimal in das Stadtbild ein und beeintrachtigt nicht die dominante Wirkung des Gebaudes
Bahnhofplatz Nummer 14. Der Bereich des Einzelhandels rickt Gber eine Lange von 34 Me-

tern baulich in Richtung Stral3e.
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Abbildung 111: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Sondernutzung und Einzelhandel
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Abbildung 112: Entwurfsvariante Baufeld Mitte —Park- Abbildung 113: Entwurfsvariante Baufeld Mitte —
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Abbildung 114. Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Parkhaus mit Sondernutzung und Einzelhandel Schnitt C-C* (0.M.)
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Im rickwartigen Bereich grenzen die Flachdacher des Parkhausbaus und der Anbauten an die
Bahnflachen an. Das Parkhaus ragt auf dem oberen Niveau 7,20 Meter hervor. Da hier weitere
Stellplatze notwendig sind, ist im riickwartigen Bereich Uber die komplette Lange ein Parkhaus

mit einer Standardtiefe von 16 Metern vorgesehen.

Im zentralen Bereich misst das Parkhaus Uber eine Lange von 34 Metern eine Tiefe von 32
Metern. Die Tiefen des Parkhauses sind so gewahlt, dass ein Standard-Split-Level Parkhaus
realisierbar ist. Die Zufahrt erfolgt in dieser Entwurfsvariante auf Hohe der Hohenzollernstrale.
Im Bereich der Moltkestral3e ist auch in dieser Entwurfsvariante im Verflechtungsbereich zwi-

schen Baufeld Mitte und Baufeld Ost die zentrale Zu- und Ausfahrt ins Gebiet vorgesehen.

| (B e |
| Il 'H\ll- Raumkante
! | Einzelhandel | .
| | I| ErschlieBung
3 | A

Abbildung 115: Systemskizze Baufeld Mitte — Parkhaus mit Sondernutzung und Einzelhandel

Die vierte Entwurfsvariante zeigt, alternativ zur vorhergehenden Entwurfsvariante, wie eine
Einzelhandelsnutzung (z.B. Lebensmittelmarkt) mit einer Grundflache von circa 1.000 Quad-
ratmetern im Baufeld Mitte integriert werden kann. Neben der Einzelhandelsnutzung im Erd-
geschoss sind entlang der Landauer Straf’e Mischnutzungen vorgesehen. Die tbrige Bebau-
ung (Parkplatte und Parkhaus), bringt die geforderten Mobilitdtsnutzungen im Gebiet zusam-

men.

Die Freiraumentwicklung gestaltet sich ahnlich, wie in der vorherigen Entwurfsvariante. Hin-
sichtlich der Regenwasserbewirtschaftung, der Versickerungs- und Ruckhaltemoglichkeiten

stellt diese Entwurfsvariante ebenfalls ahnlich hohe Anforderungen.
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Entwurfsvariante 5 — Bestandsoptimierung

Die flnfte Entwurfsvariante erfiillt nicht alle Vorgaben der stadtebaulichen Leitidee, wird aber
als wichtige Alternative betrachtet, falls sich ein Riickbau der Stitzmauer und der Abtrag der
Gelandeauffillung als unwirtschaftlich erweisen sollte. Somit geht diese Variante anders als

alle anderen Varianten von den geringstmdéglichen Eingriffen in die Topografie aus.
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Abbildung 116: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Bestandsoptimierung
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Abbildung 117: Entwurfsvariante Baufeld Mitte — Bestand-
Bestandsoptimierung Schnitt B-B* (0.M.)

soptimierung Schnitt A-A* (0.M.)

Abbildung 118: Entwurfsvariante Baufeld Mitte —
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Abbildung 120: Entwurfsvariante Baufeld Mitte —
Bestandsoptimierung Schnitt C-C* (0.M.)
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Abbildung 119: Entwurfsvariante Baufeld Mitte —
Bestandsoptimierung Schnitt D-D* (0.M.)



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

Stadtebaulich soll durch eine Nord-Sud orientierte Parkhausbebauung als Solitdrbaukdrper,
der bis zur Landauer Stral’e grenzt, das Hoéhenniveau ausgeglichen werden. Diese Solitarbe-
bauung wird durch zwei weitere Einzelgebaude, ein Gebauderiegel mit eingeschossigem An-
bau, der parallel zur Landauer Stralle ausgerichtet ist und ein Gebauderiegel auf dem ,Pla-
teau” auf Héhe der Bahngleise erganzt. Zur Landauer Stral3e hin ist das Parkhaus 11,0 Meter
hoch, auf dem oberen Héhenniveau misst die Fortflihrung des Parkhauses 7,0 Meter. Die 6st-

lich angrenzende dreigeschossige Zeilenbebauung ist 10,0 Meter hoch.

Da ein Parkhaus somit nicht direkt an die Bahngleise platziert werden kann, ohne dass eine
Zufahrt Uber den Bahnhofsvorplatz erfolgt, sieht die aufgezeigte Entwurfsvariante ein Park-
haus auf Hohe der Landauer Stral’e vor, welches im rickwartigen Bereich auf der oberen

Ebene fortlauft. Der Verlauf der Stitzmauer wurde hier nur minimal an einzelnen Stellen be-

gradigt.

Abbildung 121: Systemskizze Baufeld Mitte — Parkhaus mit Sondernutzung und Einzelhandel

Die ErschlieBung in den hinteren, hdher gelegenen Teil des Parkhauses, erfolgt im Parkhaus
durch entsprechende Rampen- und Split-Level-Anordnungen der Halbebenen. Der Bahnhofs-
vorplatz bleibt somit vom Individualverkehr entlastet. Die zentrale Zufahrt erfolgt auf Héhe der
Hohenzollernstralle. Eine kombinierte Zu- und Ausfahrt ist auf HOhe der Moltkestralde vorge-
sehen. Im Parkhaus sind hier alle geforderten Mobilitdtsnutzungen untergebracht. Die zentrale
FuRwegeverbindung verlauft hier mittig entlang des Parkhauses Uber eine Treppenanlage in
Richtung Landauer Stral3e. Die barrierefreie Verbindung verlauft iber den Bahnhofsvorplatz

oder Uber Aufzuganlagen im Parkhaus.

Neben der Nutzung als Mobilitatsdrehscheibe sind hier Sondernutzungen — vor allem fir die
Verwaltung — denkbar. Durch den direkten Anschluss an die Fuldgangerquerung und an das
Parkhaus kann von kurzen Arbeitswegen profitiert werden. Durch die geringe Modifizierung

der Stutzmauer bleibt in dieser Variante Gestaltungspotenzial auf dem oberen Héhenniveau.
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Durch ruckwartigen Anbau des Neubaus an der Landauer StralRe kann die Barrierewirkung
der Stiitzmauer aufgebrochen werden. Uber einen gestalteten Dachgarten erfolgt hier die fu3-

laufige Erschlielung der Bebauung im rlickwartigen Bereich.

Bei einer Bestandsoptimierung und Entwicklung von einem Parkhaus und erganzenden Zei-
lenbebauungen werden besondere Anforderungen an die Regenwasserbewirtschaftung ge-
stellt. Bei der stark versiegelten Flache missen intensive Dachbegriinungen entwickelt werden
(Parkhaus, Zeilenbebauung auf dem oberen Héhenniveau, Uberdachung riickwartiger Bereich
der Zeilenbebauung Landauer Stral3e), die auf einem hohen, mehrschichtigen Aufbau mit in-
tegriertem Wasserspeicherelement, angelegt werden mussen, um Niederschlagswasser auf-
fangen und gegebenenfalls speichern zu kénnen. Auf dem vollversiegelten oberen Hohenni-
veau sind Wassermulden, die nicht nur einen gestalterischen Effekt haben, sondern auch Nie-

derschlagswasser sichtbar abflihren, speichern und wiederverwenden kénnen.

3.3 Entwicklungsszenarien

Herangehensweise

Die im vorangehenden Kapitel beschriebene baufeldweise Untersuchung und Erarbeitung von
stadtebaulichen Entwurfsvarianten ermdglicht es grundsatzlich, je nach Entwurfsprinzip (bau-
lich verdichtet, Freiraumbildung oder lockere Bebauung), unterschiedliche Entwurfsvarianten
der einzelnen Baufelder miteinander zu kombinieren. Dabei bleiben die Nutzungsoptionen fle-
xibel (Mischnutzungen, Besondere Wohnformen, Sondernutzungen etc.) und es ergeben sich
demnach viele Méglichkeiten denkbarer Entwicklungsszenarien. Somit kann je nach Entwick-
lungstragermodell und mdéglichen Entwicklungsabschnitten jederzeit flexibel reagiert und ent-

sprechende Entwicklungsszenarien kdnnen bedarfsgerecht gebildet werden.

Baufeld West: Baufeld Mitte: Baufeld Ost:

Grundansatz 1 1. Quartiersparkhaus mit Grundansatz 1

1. Gestaltete Griinterrassen _— Randbebauung _ 1 Bebauung L-Form

2. ,Freiraumplateau” (Terrasse .f)<’\_,«x' 2. Quartiersparkhaus mit I\_’\//:' 2. Dichte Bebauung
und Treppenanlage) mit l-’\/(/\'_, il Randbebauung und Parkplatte .« %4 3. Zeilenbebauung mit Appendix
Gastronomie denkbar h 3. Parkhaus mit Sondernutzung —£ = 4. Zeilenbebauung

3. Kombination 4. Parkhaus mit Sondernutzung und Grundansatz 2

Grundansatz 2 Einzelhandel 5. Sonderbauform

4. Ergédnzende Bebauung 5. Bestandsoptimierung

Abbildung 122: Ubersicht Entwurfsvarianten der Einzelbaufelder

Fir die vorliegende Machbarkeitsstudie wurden drei Entwicklungsszenarien dergestalt abge-
grenzt, dass sich mdglichst unterschiedliche stadtebauliche Entwurfslésungen ergeben (Struk-
turen, Dichten, Kubaturen, Erschlielfungen und Wegeverbindungen), gleichzeitig diese Sze-
narien aber auch maglichst breite bzw. reprasentative Spannen in Bezug auf Uberschlagige

Projektentwicklerkalkulationen aufzeigen.
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Begriindung Szenarienauswahl

Das erste Entwicklungsszenario wurde im Hinblick auf eine bewusst freigestellte, also eine
Solitarparkhauslésung mit ergédnzender Randbebauung entlang der Landauer Stralde, sowie
einer baulichen Entwicklungsperspektive im Bereich Baufeld West und einer eher mafigen

Bebauungsdichte im Bereich Baufeld Ost, abgegrenzt.

Das zweite Entwicklungsszenario hat zum Ziel, eine moglichst maximale Verdichtung im 6stli-
chen und mittleren Baufeld aufzuzeigen (Bebauung und Stellplatze) und im mittleren Baufeld
das Parken quartiersintegriert in Form einer Parkgarage im Erdgeschoss (,Parkplatte) zum
Topografieausgleich mit ,aufgesetztem® — von der Landauer Strale nicht sichtbaren - Park-
haus zu erméglichen. Da hierdurch weitere Nutzflachen entstehen, wird in dieser Varianten-

kombination fir das Baufeld West die Variante ,Freiraumgestaltung“ gewahlt.

SchlieBlich war es Ziel, im dritten Entwicklungsszenario auch eine am Bestand orientierende
Entwicklung aufzuzeigen, jedoch eine entsprechende Zeilenbebauung sowohl auf dem ,Pla-
teau“ auf Hohe der Bahngleise als auch im Baufeld Ost vorsieht. Da gerade bei diesem ,Be-
standsoptimierungsszenario® die stadtebauliche Gesamtkomposition eine optimierte, eher ein-
zelbaukdrperbezogene Anordnung ergibt, wirde es sich jedoch bei Umsetzung dieses Szena-
rios besonders empfehlen, flr das Baufeld Ost eine architektonische Sonderbauform, welche

.rei“ im dreieckférmigen Baufeld platziert ist, alternativ anzudenken.

Uberschligige Projektentwicklerkalkulationen

Fir alle baufeldbezogenen — in Kapitel 3.1 dargestellten Planungsvarianten — sind alle rele-
vanten (Flachen)Kennzahlen ermittelt und erfasst. Darauf aufbauend ist fur jedes der Entwick-
lungsszenarien ein jeweils erstes Datenblatt erstellt mit einem Gesamtuberblick Uber die ent-
sprechenden Kennzahlen, die sich aus der jeweiligen Baufeld-Variantenkombinationen gem.
den drei Entwicklungsszenarien ergeben. Diese Kennzahlen umfassen zunachst die fir die
Berechnung wichtigen Bruttogrundflachen (BGF) und Nutzflachen (NF; Nettoflachen = ver-
mietbare Flachen) des Bestandes und fur die neuen Gebaudeteile in den verschiedenen Bau-

feldern.

Neben den Gebaudeflachen ist bei der Bewertung auch das erwartete Stellplatzangebot von
Bedeutung. Der Bedarf je Entwicklungsszenario errechnet sich aus der Gesamtnutzflache ge-
teilt durch den Erfahrungswert von 40 m? pro Stellplatz. Der Bedarf aus den beiden verblei-
benden Bestandsgebduden wird dabei hinzugerechnet. Aufgrund der zentralen Lage des Plan-
gebietes in der Stadt, der Erreichbarkeit von OPNV-Haltestellen, der Liniendichte und Takt-
folge wurde die Anzahl der notwendigen Stellplatze der sonstigen Nutzungen im Gebiet um

den Maximalwert von 30 % reduziert (notwendige Stellplatze nach § 47 LBauO).
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Der Stellplatznachweis ergibt sich aus der jeweiligen Parkraumlésung des jeweiligen Entwick-
lungsszenarios. Es wird zwischen einem Standard-Parkhaus (mit Split-Level-System: eine
Vollebene = 2 Halbebenen), der Parkplatte und oberirdischen Stellplatzen unterschieden. Die
notwendigen Flachenbedarfe werden Uberschlagig ermittelt: Die Nutzflache fir ein Stellplatz
in diesem System wird mit 25 Quadratmeter berechnet, da es sich bei einem Standardpark-
haus immer um rechteckige Grundrisse handelt (flachensparsame Aufteilung der Stellplatze).
Far die Parkraumlésung in Form der Parkplatte wird jeweils von einer Vollebene ausgegangen.
Aufgrund des angepassten Grundrisses an die Topografiegegebenheiten wird hier mit 35 m?
Nutzflache pro Stellplatz gerechnet. Bei den oberirdischen Stellplatzen wird die reine Stell-

platzflache von 12,5 m? je Stellplatz fiir die Berechnung angesetzt.

Ein jeweils zweites Datenblatt stellt die ndherungsweise abschatzbaren Renditespannen dar,
in dem den geschatzten Kostenspannen den aus der Marktanalyse ableitbaren Mietertrags-
spannen gegenubergestellt werden — jeweils dargestellt mit und ohne Grundstickswert bzw.
Grundstuckskosten. Diese Kalkulationen erfordern demnach eine Zusammenstellung aller
Kostenarten als Eingangsgrofien bzw. Kennzahlen in die Bilanz. Gleichermalien verhalt es

sich auf der Einnahmenseite.

Die Kostenstrukturen werden hierbei in der Kalkulation vertiefend dargestellt (nach DIN 276).
Hierbei werden beispielsweise auch die Kosten der notwendigen Ordnungsmalinahmen
(RickbaumalRnahmen, Kosten zur Sicherung der Hangkante, Entsorgungskosten, etc.) als
erste grobe Schatzkosten bertcksichtigt. Die wichtigste Kostengruppe berticksichtigt die ge-
schatzten Baukosten der neuen Gebadude. Fur die Rechnungen wird auf Erfahrungswerte
(nach BKI —Baukostenindex) zuruckgegriffen. Auf Ebene der Projektentwicklerkalkulation wer-
den die KostengrélRen der Aulenanlagen pauschal als Erfahrungswert angegeben (5 % aus
der Summe der 300-400er Kostengruppe der DIN) — die Baunebenkosten entsprechend mit
25 %. Die gleichen Kostengruppen werden auch fir die Baukostenermittlung der erforderlichen
Stellplatze angewandt (wieder mit Unterscheidung zwischen Standardparkhaus, ,Parkplatte®

und oberirdischen Parkplatzen).

Die Einnahmenseite setzt sich aus den Erldsen der Bestandsgebaude und den neuen Nut-
zerstrukturen der projektierten Gebaude zusammen. Hier wird jeweils die geschatzte Netto-
kaltmiete Uber die Laufzeit eines Jahres dargestellt. Die zweite Grofie bildet die erwartbaren
Erlése der verschiedenen Stellplatzanlagen. Hierflr werden Erfahrungswerte herangezogen.
Ergebnis der Uberschlagigen Projektentwicklerkalkulationen ist, dass aktuelle Ubliche Min-
destrenditen nicht unerreichbar scheinen (Mindestrenditespannen von 3 bis 4,5 %). Gleichzei-

tig zeigen die Kalkulationen aber auch, dass diese ersten immobilienwirtschaftlichen Betrach-
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tungen aufgrund der gro3en anzunehmenden Spannen fir die spater erfolgende Varianten-
diskussion und Auswahl einer Vorzugsvariante wenig geeignet sind. D.h., dass die Auswahl

eher auf Bausis stadtebaulicher Uberlegungen erfolgen sollte.

3.3.1  Entwicklungsszenario 1

Das erste Entwicklungsszenario arbeitet mit der Variante des umfassenden Hangabtrags auf
das Niveau der Landauer Stralle und dem Bau einer neuen Stutzmauer. Die obere Ebene
bildet einen schmalen Streifen entlang der Bahngleise und ermdglicht den Zugang/ die Zufahrt
zu dem Stellwerk und dem Fahrradparken sowie der neu zu schaffenden Fullgangerquerung.
Die Moglichkeit zum Bau eines neuen Bahnsteigs am Gleis 1 b wird mitgedacht. Eine Rand-
bebauung schlie3t die Raumkante an der Landauer Stral’e. Erganzend zeigt das Entwick-
lungsszenario 1 ein Parkhaus entlang des Bahnsteigs im Baufeld Mitte und eine Bebauung in
L-Form im Baufeld Ost. Das Entwicklungsszenario 1 verfolgt den 2. Grundansatz der stadte-

baulichen Leitidee — einer erganzenden Bebauung im Baufeld West.

Baufeld West: Baufeld Mitte: Baufeld Ost:
Grundansatz 1 1. Quartiersparkhaus mit Grundansatz 1

1. Gestaltete Griinterrassen — 3 Randbebauung 1. Bebauung L-Form
2. ,Freiraumplateau” (Terrasse 2 <’_;\J 2. Quartiersparkhaus mit !’_’\/ ] 2. Dichte Bebauung
und Treppenanlage) mit _'\/c/\, j Randbebauung und Parkplatte I"") "4 3. Zeilenbebauung mit Appendix
- - {
Gastronomie denkbar 3. Parkhaus mit Sondernutzung =< <= 4. Zeilenbebauung
3. Kombination 4. Parkhaus mit Sondernutzung und Grundansatz 2
Grundansatz 2 Einzelhandel 5. Sonderbauform
4. Erginzende Bebauung 5. Bestandsoptimierung

Abbildung 123: Entwurfsvariantenkombination Entwicklungsszenario 1
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Abbildung 124: Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungsszenario 1

3D- Visualisierung
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Abbildung 125: 3D Visualisierung Entwicklungsszenario 1 - 1
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Abbildung 127: 3D Visualisierung Entwicklungsszenario 1 - 3

Ergebnis iliberschlagige Projektentwicklerkalkulation

Das Szenario 1 beinhaltet umfangreiche Abbruch- und Sicherungsmafnahmen (Ordnungs-
maflnahmen, KG 200) und eine damit hohe (Kosten-)GroRRe des Hangabtrags. Die obere
Ebene bildet nach der neuen Gelandemodellierung einen schmalen Streifen entlang der Bahn-

gleise und ermdglicht die bauordnungsrechtlich notwendige Zufahrt zu dem Stellwerk und dem
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Fahrradparken sowie der neu zu schaffenden Fulligangerquerung. Entlang der neuen Hangli-
nie muss eine neue Stltzmauer errichtet werden (zur Sicherung der Hangkante und des Pla-
teaus), was einen zweiten groRen Kostenpunkt verursacht. Die Entsorgungskosten des
Hangabtrags werden zusatzlich mit ca. 1 Mio. € kalkuliert. Die OrdnungsmalRnahmen werden
insgesamt mit ca. 1, 6 Mio. € angesetzt. Im Gegenzug erhalt man eine weitgehend ebene, gut

zu bebauuende Flache.

Fir das Baufeld West sind Wohnflachen sowie Flachen fur Dienstleistungen und Sondernut-
zungen mit einer BGF von ca. 2.300 m? und einer daraus resultierenden NF von ca. 1.800 m?

vorgesehen, welche Investitionen in Hohe von ca. 4,7 Mio. € erfordern.

Im Baufeld Mitte (Blockrandbebauung in U-Form) betragen die Gréfien der Wohnflachen sowie
der Flachen fir Dienstleistungen und Sondernutzungen ca. 5.000 m? BGF und daraus resul-
tierend ca. 3.800 m2 NF und erfordern Investitionen in Hohe von ca. 10,5 Mio. €. Unterhalb der
Baustruktur ist keine Tiefgarage vorgesehen. An der Hangkante wird die Errichtung eines
Standardparkhauses mit 3,5 Vollebenen und einem Angebot von ca. 280 Stellplatzen geplant.
Das Investitionsvolumen betragt zusammen mit den projektierten oberirdischen Parkplatzen

fur das Bauwerk ca. 5,2 Mio. €.

Das Baufeld Ost sieht eine weitere Blockrandbebauung entlang der Landauer Stral3e vor (L-
Struktur — Investition in Hohe von ca. 9 Mio. €). Fur den Gebaudekomplex ist eine reine

Sondernutzung vorgesehen.

Die Gesamtbaukosten liegen fur dieses Szenario bei ca. 40 Mio. € (inkl. der KG 500+700
sowie der Finanzierungskosten). Es stellt bei einem Gesamtvergleich das 2. teuerste Entwick-
lungsszenario dar. Eine voraussichtlich erzielbare Rendite liegt in einer Spanne zwischen 3%
und 4%.

3.3.2 Entwicklungsszenario 2

Das zweite Entwicklungsszenario beinhaltet ebenfalls in groRerem Umfang die o.a. (Kosten-)
GrolRe des Hangabtrags. Die obere Ebene bildet einen schmalen Streifen entlang der Bahn-
gleise und ermoglicht den Zugang/ die Zufahrt zu dem Stellwerk und dem Fahrradparken so-

wie der neu zu schaffenden Fuligangerquerung.

Durch eine Bebauung (,Parkplatte®) werden hier die unterschiedlichen Hohenniveaus ausge-

glichen.

Ahnlich wie im Entwicklungsszenario 1 befindet sich im riickwartigen, bahnzugewandten Be-
reich, ein Parkhaus. Jedoch in verklrzter Form, sodass sich auf der ,Parkplatte“ neue Frei-

raume unter anderem in Richtung Bahngleise 6ffnen. Diese ermoglichen eine Durchwegung
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in alle Richtungen. Passend dazu wurde die Variante mit dem ,Freiraumplateau® fur das Bau-
feld West integriert, die einen Auftakt und Wegeverbindung in Richtung Innenstadt erméglicht.

Da hier im Baufeld Mitte Stellplatze sowohl in der ,Parkplatte” als auch in einem Parkhaus
untergebracht werden, wurde fir das Baufeld Ost eine dichte Bebauung gewahlt. Die neuen
Nutzflachen erfordern hier Stellplatze, die im Baufeld Mitte untergebracht werden kénnen. Es
bestehen Abhangigkeiten zwischen der Entwicklung des Baufelds Mitte und des Baufelds Ost.

Baufeld West: Baufeld Mitte: Baufeld Ost:

Grundansatz 1 1. Quartiersparkhaus mit Grundansatz 1

1. Gestaltete Griinterrassen Randbebauung 1. BebauungL-Form

2. | Freiraumplateau” (Terrasse Quartiersparkhaus mit Dichte Bebauung
und Treppenanlage) mit Randbebauung und Parkplatte 3. Zeilenbebauung mit Appendix
Gastronomie denkbar Parkhaus mit Sondernutzung 4. Zeilenbebauung

3. Kombination . Parkhaus mit Sondernutzung und Grundansatz 2
Grundansatz 2 Einzelhandel 5. Sonderbauform
4. Ergédnzende Bebauung 5. Bestandsoptimierung

Abbildung 128: Entwurfsvariantenkombination Entwicklungsszenario 1
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Abbildung 129: Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungsszenario 2
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3D- Visualisierung
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Abbildung 130: 3D Visualisierung Entwicklungsszenario 2 — 1
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Abbildung 131: 3D Visualisierung Entwicklungsszenario 2 — 2
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Abbildung 132: 3D Visualisierung Entwicklungsszenario 2 - 3

Ergebnis iiberschlagige Projektentwicklerkalkulation

Das zweite Entwicklungsszenario sieht die gleichen OrdnungsmalRnahmen mit der Ausbildung
einer neuen Hangkante wie das erste Szenario vor. Auch hier liegen die Gesamtkosten der

Kostengruppe bei ca. 1,6 Mio. €.

Der Unterschied liegt bei dieser Variante in der Angleichung der oberen Ebene durch das Ein-
schieben der ,Parkplatte (Investition in Héhe von ca. 2.1 Mio. €, Grundflache GR = ca. 3.000
m?). Das zusatzliche Standardparkhaus (GR = ca. 1.500 m?, Kosten bei ca. 5,3 Mio. €) mit 5
Vollebenen wird analog zu Szenario 1 an gleicher Stelle entlang der Hangkante ,eingescho-
ben“. Durch beide Stellplatzanlagen wird ein héheres Stellplatzangebot im Vergleich zu Ent-
wicklungsszenario 1 von ca. 390 Platzen geschaffen. Das Investitionsvolumen der Parkplatz-

anlagen betragt ca. 7,4 Mio. €. Auf weitere oberirdische Parkplatze wird verzichtet.

Die dichte Bebauungsform in beiden Baufeldern in Form einer Blockrandbebauung fuhrt zu

einer Gesamtbruttogeschossflache von ca. 11.000 m? (NF = ca. 8.500 m3).

Die Gesamtbaukosten inkl. Nebenkosten werden auf ca. 43 Mio. € geschatzt. Das Entwick-
lungsszenario 2 ist somit die teuerste Variante in einer vergleichenden Gesamtbetrachtung.
Die geschatzte erzielbare Rendite betragt durch etwas hdéhere Einnahmepotenziale nahe bei

der in Entwicklungsszenario 1.
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3.3.3 Entwicklungsszenario 3

Entwicklungsszenario 3 setzt auf die Bestandsoptimierung, das heif3t den weitestgehenden

Erhalt des Gelandeniveaus und der Stitzmauer.

Entlang der Landauer Strale entstehen Zeilenstrukturen. Auf dem oberen Héhenniveau sind
in einem weiteren Baukdrper Sondernutzungen vorgesehen. Im Baufeld Mitte ist ein Parkhaus
vorgesehen, welches sich an den aktuellen Verlauf der Stitzmauer anpasst und auf dem obe-
ren Hohenniveau die Parkebenen fortfihrt. Fir die Bestandsoptimierung sind vor allem Son-
dernutzungen denkbar. Eine weitere Bebauung im Baufeld West wirde sich aufgrund der Stel-

lung des Parkhauses im Baufeld Mitte aus stadtebaulicher Sicht nicht anbieten.

Baufeld West: Baufeld Mitte: Baufeld Ost:

Grundansatz 1 1. Quartiersparkhaus mit Grundansatz 1

1. Gestaltete Griinterrassen Randbebauung 1. Bebauung L-Form

2. ,Freiraumplateau” (Terrasse Quartiersparkhaus mit | 2. Dichte Bebauung
und Treppenaniage) mit Randbebauung und Parkplatte 4 3. Zeilenbebauung mit Appendix
Gastronomie denkbar Parkhaus mit Sondernutzung 4. Zeilenbebauung

3. Kombination . Parkhaus mit Sondernutzung und Grundansatz 2
Grundansatz 2 Einzelhandel 5. Sonderbauform
4. Erganzende Bebauung 5. Bestandsoptimierung

Abbildung 133: Entwurfsvariantenkombination Entwicklungsszenario 5
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Abbildung 134: Stadtebaulicher Entwurf Entwicklungsszenario 3
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3D- Visualisierung

Abbildung 136: 3D Visualisierung Entwicklungsszenario 3 — 3

96



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

Abbildung 137: 3D Visualisierung Entwicklungsszenario 3 — 3

Ergebnis uiberschlagige Projektentwicklerkalkulation

Das dritte Entwicklungsszenario unterscheidet sich grundlegend von den beiden zuvor be-
schriebenen Szenarien, insbesondere im Hinblick auf die notwendigen Ordnungsmafinahmen

und die damit verbundenen Kosten.

Dieses Szenario zielt auf einen grundlegenden Hangerhalt ab. Es entstehen punktuelle Kosten
fur einen Hangabtrag/Hanganpassung und dessen Sicherung. Dementsprechend fallen die
Entsorgungskosten hierfir geringer aus. Die Gesamtkosten der KG 200 werden auf ca.
300.000 € geschatzt.

Auch die geschatzten Baukosten der beiden Baufelder liegen deutlich unterhalb der Kosten-
ansatze der Szenarien 1 und 2 (Gesamtkostenniveau in Hohe von ca. 14,5 Mio. €). Die klei-
neren Baukorper (insbesondere im Baufeld Mitte) fihren zu einer deutlich niedrigerer Gesamt-
bruttogrundflache (BGF) von ca. 6.600 m? und damit zu einer nutzbaren Flache in H6he von
ca. 5.100 m? (NF).

Die Kosten fir den Bau des Standard-Parkhauses (Baufeld Mitte) betragen 4.620.000 €, zu-
sammen mit den Kosten der oberirdischen Parkplatze werden Gesamtkosten von 4.810.000 €
erreicht. Das Stellplatzangebot ist mit 283 Platzen gering. Das Parkhaus (Bauweise im Split-
Level) weist auf dem oberen Héhenniveau 2 Vollebenen auf — auf dem Stral’enniveau (Lan-
dauer StralRe) sind 4 Vollebenen eingeplant. Die Grundflache betragt fir alle Ebenen insge-
samt 1.970 m?. Zusammen mit den Baukosten der Geb&ude betragt das Gesamtinvestitions-
volumen 26.172.000 € (inkl. NK).
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Auch wenn die Erlése/ Einnahmen im Vergleich zu den beiden ersten Szenarien niedriger
ausfallen, liegt die geschatzte erzielbare Renditenspanne ebenso wie bei den beiden voran-

gehenden Szenarien zwischen ca. 3% und 4%.

3.4 Variantendiskussion

3.41  Abgleich Planungsziele und fachliche Bewertung

Um eine Gegeniberstellung und einen Vergleich zwischen den Entwicklungsszenarien vorzu-
nehmen wird empfohlen, diese anhand der bekannten Planungszielen vorzunehmen. Aber
auch eine Bewertung hinsichtlich fachlicher Kriterien ist notwendig, um Erkenntnisse fur eine

Empfehlung der in einem nachsten planerischen Schritt zu konkretisierenden Vorzugsvariante

abzuleiten.
Ziele und Eckpunkte fiir die zukiinftige Entwicklung EWS 1 EWS 2 EWS 3
Ubergeordnet
o Gesamthafte Betrachtung und Entwicklung ~ ~ ~
e Entwicklung eines eigenstandigen Quartiers ~ ~ 0
e Beitrag zur Erreichung der UN-Nachhaltigkeitsziele (Innen- | X X X

entwicklung, nachhaltige Mobilitdt, Energieversorgung und

Klima Resilienz)

Nutzungen/ stadtebauliche Strukturen

e Mobilitdt in Kombination mit weiteren héherwertigen Nut- | ~ X ~

zungen

e Einklang mit Aufenthaltsqualitat durch Begriinung, Frei- | ~ ~ ~

raum, 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen (Café)

¢ Nachhaltige und funktionale Ergédnzung des Quartiers X X ~

¢ Randbebauung mit Mischnutzung entlang Landauer Stralle | X X ~

e Raumliches Zusammenwachsen von Arbeiten, Blro, | ~ ~ ~

Dienstleistung, ggf. Wohnen

o Kileinteiligkeit durch abwechslungsreiche Bebauung X X ~

e Vermeidung von GrofRstrukturen ~ ~ 0

Mobilitatsnutzung

e Schaffung eines Mobilitatshubs (im bahnzugewandten Be-

reich)
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e Bike+Ride (Radstation mit Verleih und Reparatur, wenn zu-
satzlicher Bedarf und keine Konkurrenz zu Fahrradpark-
haus Postareal) (mind. 300)

o Bike Sharing hinter Gebaude Nr. 12

o Kurzzeitparken
o Angebote E-Mobilitat
e Car-Sharing (mind. 2)

o Parkplatze fur ,Parken am Bahnhof* und neue Quartiers-

nutzungen

e Zusatzliche (falls moglich) Parkplatze fiir die Innenstadt

o Parkplatze fiir die Bundespolizei (2 Stp. hinter Gebdude Nr.
12)

o Barrierefreie Parkplatze (mind. 2)

e Blndelung der Parkverkehre in einer Quartiersgarage X X ~

ErschlieBung/Infrastruktur

e Erschlieung fir PKW Uber Landauer Str. (max. 2 Zufahr- | ~ X X
ten)
o Gegenuber Hohenzollernstrale
o Gegenulber Moltkestralle

o Im Bereich ,06stliches Dreieck”

e Ermdglichung Fullgangerwegebeziehungen durch das | ~ X ~
Quartier
o Zufahrt PKW nur fur entsprechende Nutzungen (Bundes- | X X 0

polizei, Feuerwehr, Fahrrader, Stellwerk etc.)

o Mitbetrachtung der Neugestaltung der Landauer Str. (vor-
gegebene Querschnitte)

e Prifung Bau neuer Bahnsteig am Gleis 1b

e Prifung Verlangerung des barrierefreien FuRgangerstegs
in das Gebiet hinein (inkl. Treppe und Aufzug)

Erhalt/Abriss

e Erhalt Stellwerk zwingend notwendig, sowie Sicherung der
Zuganglichkeit

e Erhalt Gebaude BahnhofsstralRe 12 zwingend

o Erhalt Gebaude Bahnhofsstralle 14 angestrebt

X = erfiillt, ~ = tlw. erfillt, 0 = nicht erfallt
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Eine Empfehlung kann nicht allein auf Grundlage der vorgegebenen Planungsziele erfolgen.
Ebenso wichtig ist es, die Wirtschaftlichkeit eines Projektes, dessen Zukunftsfahigkeit und wei-
tere planerische Bewertungskriterien (wie beispielsweise Raumbildung und Realisierbarkeit)

bei einem Vergleich der Entwicklungsszenarien heranzuziehen.

Folgende tabellarische Darstellung fasst die wichtigsten fachlichen Bewertungskriterien zu-

sammen, bewertet und stellt sie entsprechend die Entwicklungsszenarien vergleichend ge-

genuber.

3 =sehr gut, 2 = gut, 1

= eher schlecht

bauung entlang Landauer
Str.

Ergénzende Bebauung
im Baufeld West, die
Bahnhofsvorplatz und

Landauer Str. fasst.

ung entlang Landauer Str.

Fachkriterien EWS 1 EWS 2 EWS 3

Raumbildung

Bewertung 3 2 1

Erlauterung Durchgangige Randbe- Durchgangige Randbebau- | Keine Durchgangige Rand-

bebauung entlang Lan-
dauer Str., Parkhausfas-

sade zur Landauer Str.

ung entlang Landauer
Str., die sich am gegen-
Uberliegenden Bestand
hinsichtlich Héhe und

Dachform orientiert.

ung entlang Landauer Str.,
die sich am gegeniberlie-
genden Bestand hinsicht-
lich Héhe und Dachform
orientiert, dennoch durch
Parkplatte und dichte Be-
bauung im Baufeld Ost

sehr stark versiegelt.

Bautypologien/ Baustrukturen
Bewertung 3 2 1
Erlauterung Einheitliche Randbebau- | Einheitliche Randbebau- Zeilenbebauung entlang

Landauer Str., die sich am
gegenuberliegenden Be-
stand hinsichtlich Hohe
und Dachform orientiert.
Parkhaus passt stadtraum-
lich betrachtet nicht in das
Gesamtbild entlang der
Landauer Str. (,Fremdkor-
per®) und erfordert beson-
ders hohe Qualitéat bei der

Fassadengestaltung.
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Einbindung/ Anbindung angrenzende Bereiche

Bewertung

2

3

3

Erlauterung

Durchgangige Durchwe-
gung, die an Molt-
kestralle und Uber Ful3-

gangerquerung anknupft.

Durchgangige Durchwe-
gung, die an MoltkestralRe
und uber FuRgéangerque-
rung anknupft; Freiraum-
plateau als Knotenpunkt
der Wegebeziehung in

Richtung Innenstadt.

Durchgéngige Durchwe-
gung, die an Moltkestralle
und uber FuRgangerque-
rung anknupft; Freiraum-
plateau als Knotenpunkt
der Wegebeziehung in
Richtung Innenstadt + We-
gebeziehung hinter Park-
haus Richtung Landauer
Str.

Fachkriterien

EWS 1

EWS 2

EWS 3

Aufenthaltsqualitat

Bestand gegentiber der
Landauer Str. an und fiih-
ren diese fort. Nutzungs-
synergien entstehen zu-
dem durch das Parkhaus
als Mobilitatshub in rdum-
lichem Zusammenhang

zum Bahnhof und Bahn-

hofsvorplatz.

héherwertiger Nutzung.

Bewertung 2 2 1
Erlauterung Aufenthaltsqualitat im | Freiraumplateau und ge- Freiraumplateau und
rickwartigen Bereich der | staltete Griinterrassen mit durchgéngige Durchwe-
Randbebauung auf dem | ansprechender Aufent- gung mit geringer Aufent-
unteren Niveau. Keine | haltsqualitat, Freiflache auf | haltsqualitat, Zeilenbebau-
durchgéangige Flache | der Parkplatte die eine ung im Baufeld Ost Iasst
Uber beide Bereiche. durchgéangige Flache im gewissen Spielraum bei
Baufeld Mitte ermdglicht; der rickwartigen (halbof-
dennoch dichte Bebauung | fentlichen) Freiraumgestal-
im Baufeld Ost, die keine tung zu. Durch Restflachen
offentliche Freiraumgestal- | Gefahr der Entstehung un-
tung zuldsst. bestimmter Freirdume mit
geringer Aufenthaltsquali-
tat.
Nutzungszuordnungen/ -synergien
Bewertung 3 2 3
Erlauterung Nutzungen passen sich Kombination Parken mit Bestandsoptimierung gut

geeignet zur Entwicklung
von Sondernutzungen
(Bspw. Verwaltungsstand-
ort, der von der raumlichen
Nahe zur Mobilitatsdreh-
scheibe profitiert).
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Fachkriterien

EWS 1

EWS 2

EWS 3

Nachhaltigkeit/ Zukunftsfahigkeit

Bewertung

3

1

2

Erlauterung

Weitere bauliche Ergan-
zung im Baufeld West er-
moglicht Reduzierung der
BGF in bspw. Baufeld
Ost; keine Vollversiege-
lung; intensive Dachbe-
Flachda-

chern mit Wasserspei-

grinung bei

cherelementen und Pho-

tovoltaik.

Vollversiegelung: keine na-
turliche Regenwasserversi-
ckerung, dennoch intensive
Dachbegriinung bei Flach-
dachern. Parkplatte in Zu-

kunft schlecht umnutzen.

Keine Versickerungsmog-
lichkeiten auf oberem H6-
henniveau, dennoch inten-
sive Dachbegriinung auf
Flachdachern mit Wasser-
speicherelementen und
Photovoltaik.

Realisierung

Bewertung 3 1 3
Erlduterung Gute  Realisierungsab- | Abschnittsbildung und Sinnvolle Realisierungsab-
schnitte einteilbar. Park- | Grundstlickaufteilung schnitte einteilbar.
haus kann unabhangig | schwierig. Parkplatte nur
der Randbebauung entwi- | gemeinsam mit Randbe-
ckelt werden. Eigenstan- | bauung und Parkhaus ent-
dige Entwicklung Baufeld | wickelbar. Hinsichtlich Er-
Ost mdglich. schlieBung ist die Entwick-
lung des Baufelds Ost von
der Entwicklung des Bau-
felds Mitte abhangig.
Gesamt 19 13 14

3 = sehr gut, 2 = gut, 1 = eher schlecht

3.4.2 Weitere Empfehlung fiir die konkretisierende Vorzugsvariante/ Synthese

Bebauung

Zu empfehlen ist eine Bebauung, die abschnittsweise realisiert werden kann. Daher ist ein
Parkhaus entlang einer zurlckversetzten Stutzmauer im bahnzugewandten Bereich, wie in
Entwicklungsszenario 1 abgebildet, zu empfehlen. Auch eine ergdnzende Bebauung des Bau-
felds West erscheint sinnvoll, um die Bebauungsdichte in anderen Baufeldern zu reduzieren.
Um eine Vollversiegelung zu vermeiden, sollte ein Randbebauung ohne Parkplatte im Baufeld
Mitte, wie in Entwicklungsszenario 1 abgebildet, angestrebt werden. Sie lasst zudem eine
Kleinparzellierung zu, die die griinderzeitliche Bestandsbebauung auf der gegentiberliegen-
den Seite der Landauer Stral3e fortfuhrt. Flr das Baufeld Ost ist eine Zeilenbebauung, wie in
Szenario 3, vertieft zu betrachten, da sie Freirdume im rlckwartigen Bereich ermdglicht und

unabhangig von Baufeld Mitte entwickelt werden kann.
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Nutzung

Neben der Nutzung als Mobilitdtsdrehscheibe sollten erganzend héherwertige larmvertragli-
che Nutzungen wie Mischnutzung, Dienstleistung oder auch Sondernutzungen (z.B. Verwal-
tungsstandort) realisiert werden. Wohnnutzungen sollten nur in geringem Umfang und unter
bestimmten Voraussetzungen (larmvertraglich und ggf. Anforderungen an barrierefreies Woh-

nen erflllen) angedacht werden.

Freiraum

Die Entwicklung von Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten im Quartier sollte fokussiert werden.
Bei einer erganzenden Bebauung im Baufeld West die Entwicklung eines mdglichen Freiraum-
plateaus mit Griinterrassierung, wie in Szenario 2 und 3 angedacht, einschrankt. Daher ist bei
der Herausarbeitung der Vorzugsvarianten die Entwicklung mdéglicher 6ffentlicher Freirdume

an anderen Stellen nochmal genauer zu prifen.

Niederschlagsentwéasserung

Fuar die Vorzugsvariante sollten hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung auf Flachdachern
intensive Dachbegrinungen mit integriertem Wasserspeicher und Photovoltaikanlagen, wie in
allen drei Szenarien dargelegt, berticksichtigt werden. Bei der Entwicklung eines Parkhauses

an der Stutzmauer sind besondere Anforderungen an die Bellftung zu bertcksichtigen.
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4 Entwicklungskonzept

Aus den stadtebaulichen Entwiirfen der drei Entwicklungsszenarien wird zunachst eine Syn-
these der Vorzugsvariante und der daraus resultierende Masterbebauungsplan entwickelt.
Dieser und die auf ihm aufbauenden Themenvertiefungen (Erschlielfung, Bebauung, Freiraum
und Niederschlagsentwasserung, sowie Gebaudenutzungen) bilden das stadtebauliche Ge-
samtkonzept, aus dem die spateren Parzellierungsoptionen und untersuchten Projektentwick-

lungsmodelle hervorgehen.

4.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept und Masterbebauungsvorschlag
41.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept

4.1.1.1 Ableitung und Synthese aus Entwicklungsszenarien

Basierend auf den Planungsempfehlungen fur die Vorzugsvariante (siehe Kapitel 3.4.2) und
nach ausgiebigen Diskussionen auf Arbeitsebene zwischen den Projektbeteiligten, wird das
stadtebauliche Gesamtkonzept als Synthese, hauptsachlich aus den Entwicklungsszenarien 1
und 3, entwickelt. Dieses Gesamtkonzept sieht vor, dass das Baufeld West, ahnlich wie in
Entwicklungsszenario 1, zusatzlich bebaut wird. Eine erganzende viergeschossige Bebauung
an der Ecke Bahnhofsstralie/ Landauer Stralle schlief3t die derzeit offene Raumkante und flgt

sich nahtlos in das stadtraumliche Bild ein.

Bahnhofsver
Planung e

Abbildung 138: Stadtebauliches Gesamtkonzept
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Im Baufeld Mitte befindet sich im bahnzugewandten Bereich, ahnlich wie in Entwicklungssze-
nario 1, das Parkhaus als Solitarbau. Die innere Organisation, ErschlieBung und die Wegever-

bindungen werden im Rahmen der Themenvertiefungen in Kap. 4.2 detaillierter dargestellt.

Entlang der Landauer Stralde sieht das Gesamtkonzept eine Randbebauung, ahnlich wie in
Entwicklungsszenario 1, vor. Die Bebauung ist dreigeschossig und orientiert sich an den Ho-

hen der gegeniiberliegenden Gebaude.

Im Baufeld Ost wird eine einfache Zeilenbebauung, ahnlich wie in Entwicklungsszenario 3,
dargestellt, die eine klare und verstandliche Orientierung und Raumkante ermdglicht. Trotz-
dem wird an dieser Stelle nicht ausgeschlossen, dass im weiteren Verlauf des Projekts die
Machbarkeit architektonischer Besonderheiten, bspw. besondere Wohnprojekte als Sonder-

bauformen (z.B. rundes Gebaude) gepruft werden.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass im Wesentlichen die Grundansatze des stadtebau-
lichen Entwurfs des Entwicklungsszenarios 1 fir das Baufeld West und Mitte und des stadte-
baulichen Entwurfs des Entwicklungsszenarios 3 fur das Baufeld Ost zum stadtebaulichen

Gesamtkonzept weiterentwickelt wurden.

4.1.1.2 Nutzungsszenarien

Das Gesamtkonzept sieht zwei Nutzungsszenarien fur die zukinftige Entwicklung vor. Neben
dem Parkhaus (immer gesetzt), bildet das erste Nutzungsszenario eine Mischnutzung aus
Wohnen (v.a. in den Obergeschossen), Dienstleistungen, Buronutzungen und vertraglichen

Gewerbenutzungen (MI-, MU-Gebietsart).

Das zweite mogliche Nutzungsszenario sieht eine Sondernutzung als Verwaltungsstandort
(Sondernutzung ,Verwaltungsdienstleistung®) flr die Stadtverwaltung zumindest in den Bau-
feldern Mitte und West, ggf. auch erganzend auf dem Baufeld Ost vor. Die mdglichen jeweili-
gen Funktionsgrundrissgestaltungen dieser beiden Nutzungsszenarien stehen im Einklang mit
der Organisationsstruktur des Parkhauses und der Wegeverbindungen unterschiedlicher Nut-

zergruppen, um kurze Wege fur alle Nutzer:innen zu gewahrleisten.

e Verwaltungs-
) Ba. standort Ba. Mischgebiet
S ! h"‘\

P pep—— |
4
/!
’

Abbildung 139: Ubersicht Nutzungsszenarien
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4.1.1.3 ErschlieBung

Das Gesamtkonzept sieht vor, die HaupterschlieBung des Gebiets Uber eine zentrale Zu- und
Einfahrt auf Hohe der Hohenzollernstraf®e zu realisieren, um den Innenhofbereich der Rand-
bebauung vor zusatzlicher Verkehrsbelastung zu schiitzen. Es ist jedoch wichtig, in einer spa-
teren, vertiefenden Umsetzungsplanung, Verkehrsberechnungen durchzuflihren, welche die

Machbarkeit einer kombinierten Zu- und Ausfahrt an dieser priorisierten Stelle bestatigen.

Die Zu- und Ausfahrt der Ebene EO des Parkhauses erfolgt auf Gelandehdhe der Landauer
StralRe, wahrend die Ostlich gelegene Ebene E1 des Parkhauses um 1,40 Meter Uber der Ge-
landeoberkante liegt. Bei einer alternativen ErschlieBung auf Hohe der Hohenzollernstrale
wirde sich die Ebene E1 als Schragebene gestalten, um eine Zufahrt auf Gelandehéhe der
Landauer Stralle zu ermoglichen. Sowohl die priorisierte als auch alternative Gestaltung des
Parkhauses werden auch in den Systemschnitten in den Abbildungen 154 und 155 verdeut-
licht.

AbschlieRend zeigt folgende Ubersicht, wie das stadtebauliche Gesamtkonzept die zuvor de-

wirachiugy,
«® o o

& ¢

Das Gebiet entwickelt sich in Bezug auf seine Nutzungs-

o
"

&
£
u." struktur, anders als zur heute heterogen gepragten MNut-

o
puni®

zungsstruktur zu einem Quartier, in dem dieneuen Nutzun-

gen im Einklang zueinanderstehen.

Die Mutzungen des naheren Umfeldes (Bahnhof, Inner-

stadtische Mischnutzungen etc.) wird durch die Entwick- T i T

»
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+
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& “%
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£ E] lung und Entwicklung dffentlicher (Frei-)Raume nachhal-
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Stadtentwicklung verfolgt. In einem dichten innerstadti- on der Un,,
%,

4,

\Gwa

schen Quartier werden ausreichend Malknahmen zur &
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Machhaltigkeit ergriffen (Bundelung von Mobilitatsarten,

Beltrag ,
-

Fassaden- und Dachbegrinungen, Retentionsflachen,
Machhaltige Niederschlagsentwasserung, Verwendung

nachhaltiger Ressourcen etc.)

Abbildung 140: Stadtebauliches Gesamtkonzept- Umsetzung der Planungsziele
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41.2 Masterbebauungsvorschlag

Im Rahmen einer Mal3stabsvertiefung und damit einer weiteren Planungskonkretisierung stellt
der Masterbebauungsvorschlag in Lageplan und 3-D Darstellung eine gestalterisch aussage-

scharfere Vision des zuvor beschriebenen stadtebaulichen Gesamtkonzepts dar.
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Der Lageplan konkretisiert insbesondere die Gestaltung der Freiflachen sowie der Dachnut-
zung des Parkhauses. Bzgl. der Nutzung der Freirdume wird erkennbar: Welche Freirdume
sind baulichen Nutzungen zugeordnet, wie bspw. Freisitze im riickwartigen Bereich der Rand-
bebauung, und welche Freirdume erflllen einen dkologischen Zweck, wie bspw. Retentions-

mulden oder Baumrigolen.

Anhand der 3D Visualisierung, des 3D-Modells sowie des physischen Modells wird deutlich,
dass sich die geplante Entwicklung des Gebietes stadtraumlich betrachtet, harmonisch in sein
Umfeld eingliedert. Entlang der Landauer Stral3e entsteht ein stimmiges Gesamtbild durch die
~opiegelung” der Uberwiegend dreigeschossigen Randbebauung der gegenuberliegenden
Seite. Dies wird der innerstadtischen Lage und der Fortfihrung der dort dominierenden Bau-
strukturen gerecht und der zuvor isolierte, heterogene Charakter der vorherrschenden Bau-

struktur wird aufgelést.

Abbildung 142: Physisches Modell, Stadt Neustadt (2023)
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Abbildung 143: Ausschnitt digitales 3D-Modell

Abbildung 144: Ausschnitt digitales 3D-Modell
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Der Solitéarbau des Parkhauses liegt im bahnzugewandten Bereich, ist von der Stral3e aus nur
im Bereich der Zufahrt sichtbar und wird nicht als stérender Baukdrper im Stadtbild wahrge-
nommen. Er passt sich der H6he der Randbebauung an und ragt nicht dartiber hinaus (vgl.
zudem Schnitte, Kap. 4.2.2).

Die Organisationsstruktur des Parkhauses sieht vor, dass die Stellplatze auf den untersten
Ebenen flr die neuen Nutzungen im Baufeld Mitte und Ost breitgestellt werden. Die Ebene E2
ist fir bestehenden Nutzungen im Westen vorgesehen. Die 6ffentlichen Stellplatze orientieren
sich an der Zuganglichkeit des oberen Héhenplateaus und dem Anschluss an die FulRganger-
querung und sind auf den Ebenen E4- E9 vorgesehen. Das Parkhaus bundelt alle Mobilitats-
anforderungen und ermdglicht einen bequemen Umstieg zwischen verschieden Verkehrsar-

ten.
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Abbildung 145: Masterbebauungsvorschlag Visualisierung Vogelperspektive

Auf dem Dach des Parkhauses sind PV-Anlagen vorgesehen, um zu einer energieeffizienten
und nachhaltigen Entwicklung des Gebiets beizutragen. Aufierdem kénnten Dachbegrinun-
gen und eine Dachterrasse mit integrierten Niederschlagsentwasserungssystem zum Erhalt
der Biodiversitat in einem stadtischen Gebiet beitragen und gleichzeitig einen Ort zum Verwei-
len bieten. Die Niederschlagsentwasserung wird durch Baumrigolen, Wasserspeichersysteme

und versickerungsfahige Bodenbelage flr Wege und Stellplatze geregelt.
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Bei der Entwicklung dieses Gebietes mit prominenter Lage in der Stadt und Eingangsfunktion
in die Innenstadt ist es wichtig, architektonisch hochwertige Baustrukturen zu entwickeln. Dies
gilt insbesondere flr das Parkhaus und eine mogliche Sonderbauform, denkbar im Baufeld
Ost, als stadtebauliche Auftaktsituation. Gute Beispiele liefern folgende Abbildungen. Die of-
fene Fassade des Parkhauses sollte aufgrund der innerstadtischen und prasenten Lage des

Plangebiets ansprechend und gleichzeitig klimagerecht gestaltet werden.

1

Abbildung 147: Offene Fassadengestaltung Parkhaus Abbildung 146: Gestaltung Dachlandschaft Quelle:
Campus Wageningen University & Research (WURY): Max-Planck-Institut fiir Struktur und Dynamik der Mate-
https://lwww.jonkershoveniers.de/wageningen-univer- rie, Hamburg (Fertigstellung 10/2022)).
sity-research-bewirbt-sich-fr-das-prdikat-grnstes-park-

haus (zugegriffen am 15.05.2023)

Abbildung 148: Bsp. Architektonische Sonderbauform, hier Wettbewerbsergebnisse zum Bau einer Musikschule in
Lindenscheid Quelle: competitionline unter https://www.competitionline.com/de/news/ergebnisse/wettbewerbser-
gebnis-schule-228816.html (zugegriffen am 21.07.2023)
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4.2 Themenvertiefungen

Das stadtebauliche Gesamtkonzept wurde — neben dem oben dargestellten Masterbebau-
ungsvorschlag — themenspezifisch und in geeigneten Mal3staben weiter vertieft. Die genauere
Betrachtung der Themen ,Erschlieung®, ,Bebauung®, ,Freiraum, Grinflachen und Nieder-
schlagsentwasserung”“ sowie ,Gebaudenutzungen® erfolgt mithilfe von Systemskizzen, Schnit-

ten, Funktionsgrundrissen und Detaildarstellungen.

421 ErschlieBung

In der priorisierten Variante des Masterbebauungsvorschlags erfolgt, wie in Kap. 4.1 bereits
beschrieben, die HaupterschlieBung des Gebiets Uber eine zentrale Ein- und Ausfahrt auf
Hohe der HohenzollernstralRe. Obwohl, aufgrund maoglicher Rickstau-Probleme, hier eine
kombinierte Zu-/Ausfahrt nochmals fachplanerisch gepruft werden muss, wird stadtebaulich
betrachtet, die Prioritat auf eine kombinierte Ein- und Ausfahrt gelegt. Diese Option bietet die
beste Mdglichkeit, den Innenhofbereich der Randbebauung im Baufeld Mitte vor zusatzlicher
Verkehrsbelastung zu schitzen. Es ist wichtig zu beachten, dass in der vorliegenden Mach-
barkeitsstudie noch keine endgultige Entscheidung daruber getroffen werden kann, wo und
wie viele Einfahrten und Ausfahrten letztendlich im Gebiet eingerichtet werden. Bei einer spa-
teren detaillierten Umsetzungsplanung sind zu gegebener Zeit Verkehrsberechnungen durch-
zufUhren, um sicherzustellen, dass eine kombinierte Zu- und Ausfahrt, an der im Masterbe-
bauungsvorschlag priorisierten Stelle (gegentber der Hohenzollernstralle) dem zu erwarten-
den Verkehr standhalten kann. Falls sich herausstellt, dass dies nicht der Fall ist, zeigt eine

alternative Option eine zusatzliche Ein- und Ausfahrt gegentber der MoltkestralRe.

’ s ]| "
T ‘ Priorisierte Zu- und Ausfahrt
] . .|-‘_ "7‘ \\i“.ﬁ.
e ' . < 3

Abbildung 149: Systemskizze - Alternative Zu- und Ausfahrt
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Um eine Verkehrsanbindung tber den Innenhof zu vermeiden, kénnte die Ebene E1 des Park-
hauses als Schragebene gestaltet werden. Dadurch ware eine zusatzliche Ein- und Ausfahrt
ostlich auf Hohe der Moltkestralie mdglich, ohne dass der Verkehr durch den Innenhof gefiihrt
werden muss. Die zentrale FuRgangerverbindung fuhrt auf Héhe des Stellwerks 6stlich am
Parkhaus vorbei. Sie fuhrt Gber Treppen in Richtung Landauer Strafl3e. Fir diejenigen, die
barrierefreie Wege bendtigen, fihren die zentrale Wegeverbindung Uber den Bahnhofsvorplatz

oder Aufzuganlagen an bestimmten Stellen.

4.2.2 Bebauung

Bahmhotavorg
Planiung

Abbildung 150: Ubersicht Schnittlinien fiir Gebaudeschnitte

Die Gebaude Bahnhofplatz 12 und 14 bleiben bestehen. Sie allein bilden jedoch nicht den
gesamten stadtebaulichen Rahmen um den Bahnhofsvorplatz. Dieser Rahmen wird, neben
dem Saalbau, dem Empfangsgebaude und der zuklinftigen Hotelbebauung auf dem Postareal,
durch eine zusatzliche 4-geschossige Bebauung an der Ecke Bahnhofstrae/Landauer Stral3e

vervollstandigt.
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Abbildung 151: Stadtebauliches Gesamtkonzept — Schnitt Baufeld West A-A* (0.M)
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Diese neue Bebauung fugt sich in das stadtebauliche Umfeld ein. Sie folgt dem orthogonalen
Muster des Bahnhofsvorplatzes und verlauft ,trichterférmig“ entlang der Landauer Stralde,
wodurch sie sich nahtlos in die umliegende Randbebauung einfligt. Die neue Struktur ist Gber

einen Verbindungsbau mit dem Gebaude 14 verbunden.

Durch das maximale Abtragen des Hangs entsteht die Mdglichkeit, im Baufeld Mitte entlang
der Landauer Stralle zusatzliche Gebaude mit Freirdumen auf der Ruckseite zu entwickeln.
Die dreigeschossige Randbebauung fiigt sich harmonisch in das Strafenbild der Landauer
Strafl3e ein und orientiert sich an den H6hen der gegeniberliegenden Gebaude. Die Gebau-
dehdhe der Randbebauung betragt 11,0 Meter (Traufhéhe).

Auf dem Gelandeniveau der Landauer Stralte betragt die Héhe des Parkhauses 15,4 Meter.
Auf dem oberen Héhenplateau ragt das Parkhaus nur noch 9,8 Meter Gber der Gelandeober-

kante hervor.
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Abbildung 152: Masterbebauungsvorschlag — Schnitt Baufeld Mitte B-B

Im Baufeld Ost wird entlang der Landauer Stral3e durch die Entwicklung einer dreigeschossi-
gen Zeilenbebauung mit Satteldach die gegenuberliegende Bebauung fortgefiihrt und ein stim-
miges stadtebauliches Gesamtbild kreiert. Der folgende Schnitt zeigt zudem das Potenzial der
Freiflachenentwicklung und Schaffung von oberirdischen Stellplatzen im rickwartigen, bahn-

zugewandten Bereich.
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Abbildung 153: Masterbebauungsvorschlag — Schnitt Baufeld Mitte C-C*
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In der priorisierten Variante des Masterbebauungsvorschlag erfolgt die Zu- und Ausfahrt der
Halbebene EOQ auf Gelandehdhe Landauer Stralle (136,00 m . N.N.), sodass die &stlich ge-
legene Halbebene E1 bereits 1,40 Meter Uber der Gelandeoberkante liegt. Auf Ebene E4 ist
der Anschluss an das héher gelegene Plateau mdglich (141,60 m 4. N.N.). Die genauere Ge-
staltung der Funktionsgrundrisse und mogliche Verteilung von Stellplatznutzungen werden im

Kapitel 4.2.4 genauer betrachtet.
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Abbildung 154: Masterbebauungsvorschlag - Systemschnitte Parkhaus D-D* (0.M.)

Bei einer alternativen Erschlieung auf Hohe der Moltkestrale musste die Halbebene E1 als

Schragebene gestaltet werden um, eine Zufahrt auf 136,00 m 4. N.N. zu ermdéglichen.
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Abbildung 155: Alternative ErschlieBung — Systemschnitt Parkhaus D-D (0.M.)

Die Stiutzmauer wurde bewusst auf ein Maximum zurlickversetzt, um das Parkhaus so nah wie
madglich an den Bahngleisen zu positionieren. Im Parkhaus sind alle erforderlichen Einrichtun-

gen fur die Mobilitat (vgl. im Detail, Kap. 4.2.4) vorhanden.
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4.2.3 Freiraum, Griinflichen und Niederschlagsentwasserung

Durch die malistabsangepasste Vertiefung der Vorzugsvariante wurde die Machbarkeit von
strallenbegleitenden Baumbepflanzungen, die teilweise in den Entwicklungsszenarien zu-
nachst plakativ dargestellt sind, genauer untersucht. Der Masterbebauungsvorschlag zeigt den
zukunftigen StraRenquerschnitt genauer auf. Die notwendigen Anforderungen an Fahrspuren,
Radwege und Gehwege in diesem Bereich lassen faktisch keinen Raum fur eine stral3enbe-
gleitende Baumbepflanzung. Zudem hat die Landauer Stral’e als zentrale innerstadtische
Hauptverkehrsstralie mit angrenzender Randbebauung keinen klassischen Alleecharakter,
vielmehr spielen Fassadengestaltungen (in diesem Zusammenhang auch Fassadenbegrinun-
gen) eine wichtige Rolle. Aufgrund der Zeilenstruktur der Bebauung und kinftiger Einfahrten
und Wegeverbindungen ist es aber mdglich, diese durch entsprechende Baumpflanzungen,

die visuell auch in der Landauer Strafte wirksam sind, zu betonen.

Dank des ,maximalen Hangabtrags“ und der zurtickversetzten Stliitzmauer ergeben sich neue
Méglichkeiten der Freiflachengestaltung zwischen dem Parkhaus und der Randbebauung.
Diese Flachen konnten fiir verschiedene Zwecke in Verbindung mit ihren angrenzenden Erd-
geschosszonen genutzt werden, wie beispielsweise flr Freisitze. Bei einem Sonderstandort
Lverwaltungsnutzung“, kénnte im Baufeld Mitte neben Konferenzraumen und Bliros auch ein

grolRerer Gemeinschaftsraum oder eine Cafeteria eingerichtet werden, die zu einem angren-

zenden gemeinsamen Freiraum hin orientiert ist, denkbar in Form einer Terrasse.

Abbildung 156: Ausschnitt Lageplan und Funktionsgrundriss — Nutzungszugewandte Freibereiche (0.M.)
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Neben den nutzungszugewandten Freibereichen finden sich entlang der 6ffentlichen Wege im
Gebiet auch Orte zum Verweilen, an denen man bequem sitzen kann. Dank der Entsiegelung

der Flachen und Neubepflanzung des Innenhofs entstehen ansprechende Grinflachen, die

von jedem genutzt werden kénnen.

i ST B
el 7

S S S e )

TREEmR

Abbildung 157: Ausschnitt Masterbebauungsvorschlag 6ffentliche Wege mit Aufenthaltsbereiche im Innenhof (0.M.)

Abbildung 158: Masterbebauungsvorschlag - Visualisierung Atmosphéare Innenhof

Auf dem Dach des Parkhauses wird auflerdem ein weiterer Ort zum Entspannen und Verwei-
len geschaffen. Hier ist eine schone Dachterrasse denkbar, von der aus man einen sehr scho-

nen Weitblick auf den Pfalzerwald, aber auch Uber die Innenstadt genie3en kann. Dieser Ort
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bietet nicht nur eine sehr gute Aussicht, sondern ist auch ein Ort des Ankommens, da er Uber
die FuBgangeruberquerung und dadurch an die Bahngleise und die Alban-Haas-Stralle auf
der anderen Seite der Bahnlinie verbunden ist. Dies macht ihn zu einem idealen Ort, an dem

zum Beispiel Bahnreisende ihre Wartezeit angenehm Uberbriicken kénnen. Zusatzlich kdnnen

intensive Dachbegrinungen dabei einen Beitrag zum Erhalt der Biodiversitat beitragen.

Abbildung 159: Ausschnitt Lageplan — Dachlandschaft Parkhaus (0.M.)

Bei der etwas dichteren Neubebauung ergeben sich besondere Herausforderungen im Um-
gang mit der Niederschlagsentwasserung. Es gibt nicht viele Moglichkeiten, das Wasser na-
turlich versickern zu lassen, deshalb ist die Niederschlagsentwasserung grof3tenteils zentral

im Baufeld Mitte zu regeln.
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Abbildung 160: Systemskizze — Mdglichkeiten der Niederschlagsentwasserung (0.M.)

Bei grofieren Dachlandschaften (hier Parkhaus) wird nicht nur auf Nachhaltigkeit durch exten-
sive Dachbegrinung und PV-Anlagen geachtet, sondern auch auf die effektive Bewaltigung
von Uberschissigem Niederschlagswasser. Die gestaltete Dachlandschaft und ihre Begri-
nung muss auf einem hohen, mehrschichtigen Aufbau mit integriertem Wasserspeicherele-
ment, angelegt werden (vgl. Kap. 3.1.2), um zur Regenwasserbewirtschaftung und -riickhal-
tung beizutragen. Fir die Entwicklung von Stellplatzen und Wege sind wasserdurchlassige

Materialien zu wahlen, um so die nichtversickerungsfahigen Flachen gering zu halten.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie stellen die aufgezeigten Optionen einen beispielhaften
Vorschlag zur Regelung der Niederschlagsentwasserung dar. Im weiteren Planungsprozess
und Vertiefung der Planung wird eine umfangreiche Abstimmung bezlglich dieser Fachpla-

nung notwendig.

424 Gebaudenutzungen

Randbebauung

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes werden zwei moégliche Nutzungsszenarien fir die
Neubauten neben dem Parkhaus genauer betrachtet. Das erste Szenario zeigt potenzielle
Funktionsgrundrisse fir eine Mischnutzung entlang der Landauer Stra3e mit einer Gebaude-
tiefe von 12 Metern. Mit dieser Konfiguration kdnnten im Baufeld West eine Flache von 1.934
Quadratmetern, im Baufeld Mitte 4.176 Quadratmetern und im Baufeld Ost 3.024 Quadratme-

tern Bruttogeschossflache entwickelt werden.

Abbildung 161: Funktionsgrundrisse Mischnutzung — Ubersicht (0.M.)
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Die dargestellten Funktionsgrundrisse ermdglichen eine schrittweise Umsetzung und passen
sich stadtebaulich an die teilweise kleinteilige Parzellierung auf der gegentberliegenden Seite
der Landauer Stralte (Bestand) an. Sie zeigen ebenfalls, wie die Wegeverbindungen zum
Parkhaus und zu den benachbarten Quartieren gestaltet werden kdnnten und wo Eingange
verortet werden. Die Anordnung der Grundrisse ist abgestimmt auf die Organisation des Park-
hauses, einschlieBlich dessen Eingangen, Zufahrten, Treppenhausern und die Aufteilung der

Parkplatze nach Nutzer:innen im Gebiet etc., um mdglichst kurze Wege zu garantieren.

Abbildung 162: Funktionsgrundrisse Mischnutzung - Detailausschnitt (0.M.)

Im zweiten Nutzungsszenario wird ein Blick auf mogliche Funktionsgrundrisse flir einen Son-
derstandort fir "Biro und Dienstleistung" entlang der Landauer Stralle geworfen, mit Gebau-
den von bis zu 15 Metern Tiefe. Hier konnten im Baufeld West 1.934 Quadratmeter, im Baufeld
Mitte 4.176 Quadratmeter und im Baufeld Ost 3.024 Quadratmeter Bruttogeschossflache ent-

wickelt werden.

Die gezeigte Grundrissgestaltung wirde es ermdglichen, etwa 370 Arbeitsplatze zu schaffen
(25 Quadratmeter BGF pro Arbeitsplatz). Bei einem solchen Sonderstandort ist es ratsam,
eine o6ffentlichkeitswirksame Nutzung in die neue Bebauung im Bereich der Kreuzung Lan-
dauer Strale/Bahnhofstra’e im Baufeld West zu integrieren, etwa in Form einer Kantine. Die
verschiedenen Funktionsgrundrisse zeigen auch, wie die Wegeverbindungen zum Parkhaus

und zu den umliegenden Bereichen gestaltet werden kdnnen.
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Auch hier ergibt sich eine Anordnung der Grundrisse, die im Einklang mit der Organisation des
Parkhauses steht, einschliel3lich dessen Eingangen, Zufahrten, Treppenhausern und die Auf-
teilung der Parkplatze nach Nutzer:innen im Gebiet etc., um mdglichst kurze Wege zu garan-

tieren.

Abbildung 164: Funktionsgrundrisse ,Verwaltungsstandort® — Detail 1 (0.M.)
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Parkhaus

Basierend auf den vorgeschlagenen Funktionsgrundrissen fiir mégliche Nutzungen der Rand-
bebauungen entlang der Landauer Stral3e, lasst sich die folgende Organisations- und Erschlie-

Rungsstruktur fir das Parkhaus ableiten und skizzieren.

Um den Nutzer:innen im Gebiet mdglichst kurze Wege zu bieten, werden auf den Ebenen EO

und E1 Stellplatze fiur die neuen Nutzungen der Baufelder Mitte und Ost platziert.

s

Mutzeriinnen Baufeld West

Mutzer:innen Baufeld Mitte

Mutzerinnen Baufeld Ost

Insgesamt 77 St.

Abbildung 165: Funktionsgrundriss Parkhaus Ebene EO-E1 (0.M.)

Auf der westlichen Ebene E2 werden die Stellplatze fur die bestehenden Gebaude (Nr. 12/14)
untergebracht, wahrend auf der Ebene E3 weitere Stellplatze fur die Nutzungen des Baufelds
West und 6stlich davon die erforderlichen Stellplatze fir die Nutzungen in Baufeld Ost bereit-

gestellt werden. Ausreichend barrierefreie Stellplatze wurden entsprechend beriicksichtigt.
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Bestand Nr. 12/14
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Abbildung 166: Funktionsgrundriss Parkhaus Ebene E2-E3 (0.M.)
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Abbildung 167: Funktionsgrundriss Parkhaus Ebene E4-E5 (0.M.)

Auf der Ebene E4 wird ein direkter Zugang zum héhergelegenen Plateau und somit zum neuen
Bahnsteig ermdglicht. Hier sind 6ffentliche, Uberdachte Radabstellméglichkeiten in unmittel-
barer Nahe des Bahnsteigs angedacht. Zudem werden auf3erhalb hinter dem Gebaude Nr. 12
Radabstellanlagen vorgesehen, um die geforderte Mindestanzahl an Fahrradstellplatzen si-
cherzustellen. Um die Nahe zum Bahnsteig optimal zu nutzen, sind auf Ebene E5 6ffentliche

Stellplatze geplant, die beispielsweise von Bahnkund:innen genutzt werden kénnen.
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Auf dieser Ebene befinden sich auch die notwendigen barrierefreien Stellplatze, Kurzzeitpark-

mdglichkeiten, Angebote flr Car-Sharing und Elektro-Ladestationen. Die 6&stlichsten zwei

Stellplatze werden dem angrenzenden Stellwerk zugeordnet.

Bestand Nr. 12/14
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Abbildung 168: Funktionsgrundriss Parkhaus Ebene E6-E7 (0.M.)

Die darUber liegenden Ebenen E6 und E7 sind auch grofdtenteils fur o6ffentliche Stellplatze

vorgesehen und bieten Anschllisse zur FulRgangeriberquerung und den anderen Bahnstei-

gen.
Die verbleibenden notwendigen offentlichen Stellplatze werden auf den obersten Ebenen E8
und E9 des Parkhauses zur Verfigung gestellt. Auf dem Dach des Parkhauses ist die
Installation von Photovoltaikanlagen denkbar, die in der Zukunft zu einer nachhaltigen
Entwicklung des Quartiers beitragen sollen. Vorstellbar ist an dieser Stelle zudem eine
extensive Dachbegriinung oder ein Dachgarten mit einem speziellen Regenwasserab-
flusssystem (vgl. Kap. 3.1.2). Diese MaRnahmen werden durch eine 6ffentliche Nutzung in

Form einer Dachterrasse erganzt.
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Abbildung 169: Funktionsgrundriss Parkhaus Ebene E8-E9 (0.M.)

‘Photovoltaik

Abbildung 170: Funktionsgrundriss Parkhaus Dachlandschaft (0.M.)

Insgesamt werden durch die dargestellten Funktionsgrundrisse und Stellplatzaufteilungen

e 200 St. fur Fahrrader,
e 32 St. fir Bestand Nr. 12/14,
27 St. fur Nutzer:innen Baufeld West,

[ )
e 64 St. fir Nutzer:innen Baufeld Mitte,
e 38 St. flir Nutzer:innen Baufeld Ost,

e 2 St. fir Nutzer:innen Stellwerk ,

e 2 St. fur die Bundespolizei sowie

e 202 offentliche St.

im und um das zentrale Parkhaus bereitgestellt.
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4.2.5 Flachenbilanzen und Kennwerte

Aus den zuvor dargestellten mdglichen Nutzungsoptionen fiir die Neubebauungen im Gebiet
ergeben sich drei unterschiedliche sinnvolle Nutzungsszenarien fir die zuklnftige Entwick-
lung. Es wird nicht zwangslaufig empfohlen, im Mischgebiet entweder einen Sonderstandort
Verwaltung oder eine reine Mischnutzung in den Baufeldern erganzend zu einem Parkhaus zu

entwickeln.

Im Rahmen des Entwicklungskonzeptes wurden 3 unterschiedliche Nutzungsszenarien, sprich
baufeldweise Kombinationen dieser baulichen Nutzungen weiter vertieft. Die unterschiedli-
chen Nutzungsszenarien bilden die Grundlage fir die im folgenden Kapitel aufgefiihrten Pro-

jektentwicklermodelle und Parzellierungsoptionen.

Fir die jeweilige Kombination konnten aus den entsprechenden Entwirfen Zahlen fir stadte-
bauliche KenngréRen ermittelt werden. In der vorliegenden Machbarkeitsstudie muss jedoch
beachtet werden, dass es sich um das Prifen einer ersten ,stadtebaulichen Machbarkeit* han-

delt und die ermittelten Werte eine entsprechende ,Grobkoérnigkeit” abbilden.

Nutzungsszenario Sonderstandort Ver- | Sonderstandort Verwaltung Bau- Mischnutzung
waltung | feld Mitte und Baufeld West + er-
ganzende Mischnutzung Baufeld
Ost
BGF (Neuplanung) ~10.600 m? ~9.800 m? ~9.100 m?
NF (Neuplanung) ~8.200 m? ~7.600m? ~7.000 m?
GR Standard-Park- ~1.900 m?
haus ,,Split-Level“
Anzahl an Halbebe- 10 (EO — E9)
nen (Parkhaus)
Stp. Angebot ~ 370 Stp.
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4.3 Projektentwicklungsmodelle und Grundstiicksaufteilungsoptionen

Die vergleichende Schlussbetrachtung der Wirtschaftlichkeit des stadtebaulichen Gesamtkon-
zepts sieht zwei grundsatzliche Varianten der Projektentwicklung und damit auch verschie-

dene Optionen mdglicher Grundstiicksaufteilungen vor:

e Entwicklungsmodell 1: ,Aus einer Hand“ mit einem Projektentwickler/ Investor

o Entwicklungsmodell 2: Zwei (oder ggf. mehrere) Projektentwickler

Die Projektentwicklungsmodelle werden dann weiterhin entsprechend der drei Nutzungssze-

narien unterteilt:

e Nutzungsszenario 1: Sonderstandort Verwaltung,
e Nutzungsszenario 2: Sonderstandort Verwaltung Baufeld Mitte und Baufeld West + ergan-
zende Mischnutzung Baufeld Ost;

e Nutzungsszenario 3: Mischnutzung.

Fuar die spateren Berechnungen werden Mietpreise fur die Sondernutzung Verwaltung von 12-
16 €/m? und fur Mischnutzungen 10-14 €/m? angenommen. Fur die Einnahmensituation des
Parkhauses wird im Kapitel ,Darstellung der Einnahmesituation und Ermittlung der Eckdaten

fur ein Betreiberkonzept® flr ein gemeinsames Parkhaus genauer ausgefihrt.

Entsprechend der dargestellten Entwicklungsmodelle ergeben sich zunachst unterschiedliche
Optionen fur Grundstuckaufteilungen, auf denen die Residualwertbetrachtung und schluss-

endlich die immobilienwirtschaftliche Empfehlung aufbaut.
Die nachfolgenden Abbildungen zeigen folgende sechs Optionen:

o Aufteilungsoptionen 1.1. bis 1.3 bei Entwicklungsmodell 1
1.1 Sonderstandort Verwaltung alle Baufelder
1.2 Sonderstandort Verwaltung Baufeld West & Mitte / Mischnutzung im Baufeld Ost
1.3 Mischnutzung alle Baufelder.
¢ Aufteilungsoptionen 2.1. bis 2.3 bei Entwicklungsmodell 2
2.1 Entwickler 1: Parkhaus; Entwickler 2: Sonderstandort Verwaltung fur das restliche
Areal
2.2 Entwickler 1: Parkhaus und Sonderstandort Verwaltung; Entwickler 2: Mischnutzung
Baufeld Ost (zeitversetzt)
2.3 Entwickler 1: Parkhaus und Mischnutzung fur Baufelder West und Mitte; Entwickler 2:

Mischnutzung Baufeld Ost (zeitversetzt).
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Abbildung 172: Grundstiicksaufteilung 1.2 - ,aus einer Hand“ / Sonderstandort Verwaltung im Baufeld West & Mitte
sowie Mischnutzung im Baufeld Ost
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Abbildung 173: Grundstiicksaufteilung 1.3 - ,aus einer Hand" / Mischnutzung fir alle Baufelder
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Abbildung 174: Grundstiicksaufteilung 2.1 - Entwickler 1: Parkhaus; Entwickler 2: Sonderstandort Verwaltung fiir
das restliche Areal
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Abbildung 175: Grundstlicksaufteilung 2.2 — Entwickler 1: Parkhaus und Sonderstandort Verwaltung; Entwickler 2:
Mischnutzung Baufeld Ost (zeitversetzt)

—— ol S

Abbildung 176: Grundstiicksaufteilung 2.3 — Entwickler 1: Parkhaus und Mischnutzung fiir Baufelder West und
Mitte; Entwickler 2: Mischnutzung (zeitversetzt).
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4.4 Residualwertbetrachtung
441 Das Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren als Bewertungsverfahren wird meist bei unbebauten Grundsti-
cken oder auch bei solchen, die eine Neuordnung bendtigen bzw. eine Umstrukturierung er-
fahren, angewandt. Es wird also davon ausgegangen, dass eine aktuelle Nutzungsform aus
wirtschaftlicher und auch aus stadtstruktureller Sicht nicht mehr die Bestmdgliche flr einen
Teilbereich einer Gemeinde darstellt. Dabei wird eine vorgeschaltete Alternativenprifung vor-
genommen (auch hier: Entwicklungsszenarien). Es ist auch ein typisches Verfahren im Rah-

men einer Machbarkeitsstudie mit konkretisierter Projektentwicklung.

Das Plangebiet in Neustadt sieht eine komplette Neuordnung (mit mehreren Baufeldern) vor.
Durch die Lage am Bahnhof sind die Bodenrichtwerte (lagetypisch) nicht eindeutig eingepreist.

Somit ist fur das Plangebiet als solches ein hohes Entwicklungspotenzial feststellbar.

Anwender:innen des Verfahrens sind meist Bautrager und Projektentwickler. Zielstellung ist
die Klarung des Grundsatzes, ob ein Projekt sich ,lohnt“ bzw. ob sich eine Realisierbarkeit
abbilden Iasst. Dartber hinaus kann festgestellt werden, wie hoch der finanzielle Nutzen zu
erwarten ist (Kennwerte: Projektentwicklergewinn und tragbarer Bodenwert nach Abschluss
des Projektes). Die Eingangsgréfien und Kennzahlen als quantifizierbare Daten der Markt-
und Standortanalyse und der vorgeschalteten Projektentwicklerkalkulation flieRen dabei in die

Gesamtrechnung ein.

4.4.2 Identifikation/ Ermittlung der wirtschaftlichen Einflussfaktoren fur die Entwick-

lung

Bei der Anwendung des Verfahrens finden sich typische Bewertungselemente als wirtschaftli-
che Einflussfaktoren wieder. Das Verfahren ist daher auch sehr projektspezifisch ausgerichtet,

d.h., das Verfahren muss auf das zu bewertende Projekt individuell angepasst werden.

Ziel der Residualwertmethode ist die zukinftige Abbildung des fiktiven VeraulRerungserltses
(der fiktive Marktwert (=Verkehrswert)) einer fertigen Projektentwicklung. Hiervon werden die
Gesamtinvestitionskosten in Abzug gebracht. Die Differenz zwischen Wert und Kosten wird
Residuum (=vorlaufiger Bodenwert) zum Zeitpunkt der Projektfertigstellung genannt. Im
nachsten Schritt muss das Residuum zum Kaufzeitpunkt errechnet werden (=diskontiertes Re-
siduum, welches dem Bodenwert nach der Entwicklung entspricht). So erhalt man schlief3lich

den tragbaren Bodenwert.
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44.3 Gesamtkostenbetrachtung

Im Residualwertverfahren werden zunachst die Gesamtkosten aufaddiert. Diese stammen
auch zu einem grof3en Anteil aus der vorgeschalteten Projektentwicklerkalkulation. Die Kosten
zur Herstellung der Gebaude wurden im Bewertungsverfahren jedoch verifiziert (durch Ver-
gleichsobjekte nach BKI): Die Eignung der Vergleichsobjekte wurde weiter vertieft bei einem
Abgleich der vorliegenden Flachenstrukturen, der Nutzungen und der vertraglichen Architek-
tursprache. Weiterhin wurden ,Ausrei3er” in den Kostenansatzen ,gutachterlich“ aus der Be-
wertung genommen, um geeignete Mittelwerte und Vergleichspreise pro m*BGF zu erhalten.
Die Vertiefung der Gesamtosten erfolgte auch durch weitere Ansatze fir die ErschlielRung, flr

sunvorhersehbare Kosten“ sowie fur Finanzierungs- und Vermarktungskosten.

Das Ergebnis zeigt im Vergleich zur vorangestellten Gberschlagigen Projektentwicklerkalkula-
tion hohere Kostenansatze bei den Baufeldern West und Ost, da aufgrund der besonderen
Grundstuckskonstellation und der geringeren Grundstlicksgrofle Sonderbauformen fir die
Neubebauung in Frage kommen (auch: hoher Glasanteil an den Gebdudefronten und die ge-
wulnschte ,Fugenausbildung® zwischen der Bahnhofplatz Nr. 14 und dem Neubau auf dem
Baufeld West).

Auch die Herstellungskosten des Parkhauses aus dem Masterbebauungsvorschlag wurden
vertieft untersucht. Hierfur wurden auch die Kosten zur Herstellung der Fassade weiter verifi-
ziert (Berucksichtigung von mdéglichen Gestaltungsformen (z.B. Sichtbeton, Klinkerfassaden,
Holzfassaden, Lamellenfassaden). Letztlich wurde der Kostenansatz pro Parkplatz im Park-
haus ermittelt durch die Annahme der Herstellung einer reinen Stahlkonstruktion + die gemit-
telten Kosten einer Mischfassade. Die Ansatze aus der Projektentwicklerkalkulation wurden

hinreichend plausibilisiert.

4.4.4 Darstellung der Einnahmesituation und Ermittlung der Eckdaten fiir ein Betrei-

berkonzept fiir ein gemeinsames Parkhaus

Als zweite GroRe muss die Einnahmenseite im Rahmen des Verfahrens betrachtet werden.
Die ortstibliche Miete zur Ermittlung einer realistischen Jahresnettomiete wurde aus der Markt-
und Standortanalyse abgeleitet und betragt fur ein mischgenutztes Gebaude im Mittel zwi-
schen 10 und 14 €/m? Nettonutzflache. Beim Nutzungsszenario ,Sonderstandort Verwaltung*
kénnen aufgrund der Verwaltung als solider und ,verlasslicher Ankermieter mit einem erhoh-

ten Ansatz im Mittel von 12 bis 16 €/ m? ausgegangen werden.

Ein weiterer Einflussfaktor sind die erzielbaren Einnahmen des Parkhauses. Hierflir sollen
Eckdaten fir ein zuklnftiges Betreiberkonzept — auch im Hinblick fir verschiedene Nutzer-

gruppen — gefunden werden. Die Grundsatze wurden aus den beiden Bestandsparkhausern
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aus der Neustadter Innenstadt und dem Parkraumkonzept (Jahr 2013) abgeleitet. Insgesamt
wurde ein Tagessatz von max. 12 € pro Stellplatz und ein tragbarer Monatstarif von max. 80 €
fur die Nutzer:innen der Neubebauung ermittelt. Der tragbare Monatstarif in Rheinland-Pfalz

bei den Kundinnen der Bahn betragt derzeit 50 €/ Stellplatz.

Das geplante Parkhaus soll zukilinftig insgesamt ca. 360 Stellplatze bieten. Der Bedarf, wel-
cher sich aus den neuen Geb&auden abzgl. OPNV-Abschlag ableitet, betragt insgesamt ca. 175
Stellplatze. Die restlichen Parkplatze wurden in dem Betreiberkonzept auf die 0.g. Nutzergrup-

pen aufgeteilt und die Kostenansatze angenommen.

4.4.5 Ermittlung fiktiver VerauBerungseriose

Das Gesamtgrundstiick des Plangebietes ist derzeit aufgeteilt in mehrere Teilgrundstiicke un-
terschiedlicher Eigentimer:innen (Projektpartner Machbarkeitsstudie). Wie im vorangehenden
Kapitel beschrieben, ermdglicht der Masterbebauungsvorschlag verschiedene Optionen zur
Neuaufteilung der Grundstickssituation, je nach Projektentwicklungsmodell und Nutzungssze-
nario. Somit entstehen neue, &ffentliche Teilflachen, welche im Eigentum der Stadt oder der
Deutschen Bahn verbleiben und solche, die beispielsweise an einen Investor/ Projektentwick-
ler veraulert werden. Dieser Gesamt-Grundstiickswert ist, aufgeteilt in Boden- und Gebaude-

werte, zu ermitteln.

Im Residualwertverfahren wird zunachst der Verkehrswert der baulichen Anlagen ermittelt (An-
wendung Ertragswertverfahren: Berechnung ohne Bertcksichtigung des Bodenwertes). An-
hand der Nutzflachen und den erzielbaren Mieten (aufgeteilt auf die verschiedenen Baufelder)
wird eine jahrliche Nettokaltmiete errechnet. Hinzu kommen jeweils die oben dargestellten Ein-
nahmen aus dem Parkhaus. In Summe ergibt sich der Jahresreinertrag, wovon die jahrlichen
Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Anhand des sog. Vervielfaltigers gem. Im-
moWertV als Multiplikator, ergibt sich der Ertragswert/ Verkehrswert flr das jeweilige Entwick-

lungsszenario (vgl. Kap. 3.3).

44.6 Ermittlung Residualwert

Aus den beiden GréRen (Ausgaben und Einnahmen) 1asst sich die sogenannte Bruttoanfangs-
rendite ableiten. Diese wird als eine der wichtigsten Kennzahlen fur Projektentwickler vor
Durchfuihrung des Projektes errechnet/ kalkuliert. Die Bruttoanfangsrendite beinhaltet noch
nicht den Bodenwert/ Grundstickwert. Um nun auch die noch wichtigere Bruttoendrendite zu

errechnen, muss auch der reine Bodenwert in die Gesamtbetrachtung eingerechnet werden.
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Im Residualwertverfahren ist dieser Schritt bei der Ermittlung des Residuums (entspricht dem
maximalen Kaufpreis der Immobilie/ der Liegenschaft) vorgesehen. So erhalt man den Wert

der unbebauten Liegenschaft bzw. den gesuchten tragbaren Bodenwert.

Im Verfahren werden vom ermittelten Verkehrswert die Gesamtinvestitionskosten abgezogen.
Weiterhin wird ein kalkulierter Projektentwicklergewinn (rd. 10 %) subtrahiert und eine Abzin-
sung durchgefihrt. Letztlich wird das Residuum nach einem weiteren Abzug der Nebenkosten

ermittelt. Gleichzeitig erhalt man die Bruttoendrendite fir das jeweilige Szenario.

Vergleichbarer Bodenrichtwert

Der Bodenwertanteil wird, wie oben angedeutet, Gber den mdglichen Bodenrichtwert ermittelt.
Der aktuelle Wert von 460,00 €/m? wurde durch einen zeitlichen Faktor an den festgelegten
Wertermittlungszeitraum (Herbst 2023) angepasst (482,00 €/m?2).

Entwicklungsmodelle und Nutzungsszenarien
Die wichtigsten Erkenntnisse und Bewertungsergebnisse sind zusammengefasst:

o Die kalkulierten Bruttoanfangs- und Endrenditen fallen im Vergleich zu den vorgeschalten
Projektentwicklerkalkulationen héher aus (meist tber 3,5 % bis zu Uber 5 %), was sich
durch die Konkretisierung der jeweiligen Kosten- und Einnahmensituation begriinden Iasst.

o Das Parkhaus sichert in den meisten Szenarien eine hdhere Rendite und (oft) auch die
Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Modells/ Szenarios.

¢ Eine Projektentwicklung mit mehr als 2 Entwicklern gilt als unrealistisch und soll nicht wei-
ter verfolgt werden (auch aufgrund der Schwierigkeit der zeitlichen und baulichen Zwéange).

e Beim Entwicklungsmodell ,aus einer Hand“ (also durch nur einen Entwickler/Investor) wird
die Finanzierbarkeit sowie die Machbarkeit insgesamt kritisch zu hinterfragen sein. V.a.
aufgrund der zu erwartenden Gesamtinvestitionskosten von tber 40 Mio. € in Verbindung
mit der aktuellen Markt- und Zinssituation).

e Eine geringe Veranderung des Mietzinses von nur 2 €/m? fir eine Mischnutzung zeigt bei
einer vergleichenden Betrachtung zwischen den Szenarien bereits deutlich andere Ergeb-
nisse bzgl. des tragbaren Bodenwerts und somit auch der Wirtschaftlichkeit des Projekts.

o Die allgemeine Lage auf dem Immobilienmarkt war lange gepragt durch eine Niedrigzins-
phase und stetig steigende Baupreise und Mieten. Bei einer zeitlich versetzten Projektent-
wicklung kénnten sich diese Wertverhaltnisse drastisch andern. Der Leitzins wurde in den
vergangenen Monaten stetig erhoht. Es ist ein Sinken der Immobilienpreise feststellbar.

Es wird auch Sinken der Preise fur eine Sanierung/ der Baukosten erwartet.

134



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

5 Empfehlungen fir die weitere Projektentwicklung

5.1 Empfehlungen zu Art/ Form der weiteren Zusammenarbeit der Projekt-

partner, Verteilung des wirtschaftlichen Nutzens

Mit Abschluss der Machbarkeitsstudie liegt die Empfehlung fir das stadtebauliche Gesamt-
konzept sowie ein aus gestalterischer Sicht vertiefender Masterbebauungsvorschlag mit den
in Kap. 4 beschriebenen thematischen Vertiefungen vor. Zwar formuliert die Machbarkeitsstu-
die bzw. das stadtebauliche Gesamtkonzept sinnvolle und vertragliche Nutzungsszenarien,
welche entsprechend immobilienwirtschaftlich bewertet sind. Jedoch zeigen diese noch eine

entsprechend grof3e Varianz.

Besonders das Nutzungsszenario ,Sondernutzung Verwaltung“ stellt spezielle Anforderungen
— nicht nur an die notwendigen internen Entscheidungsfindungsprozesse. Zusatzlich spielen
bei der Umsetzung dieses Nutzungsszenarios auch vergaberechtliche Anforderungen bei der
GrundstiicksverauRerung im Zusammenhang mit der Investorenfindung (Offentlicher Bauauf-

trag) eine bedeutende Rolle.

Es wird deshalb im nachsten Schritt notwendig, im Rahmen einer stadtinternen bzw. projekt-
partneribergreifenden (mehrmonatigen) Entscheidungsfindungsphase, das endgiltige Nut-
zungsszenario festzulegen und dieses gezielt fur die weitere Projektentwicklung zu verfolgen.
Denn bei einer angestrebten ,Sondernutzung Verwaltung® wird neben Raumbedarfen und den
dazu erforderlichen Raumprogrammen auch die erforderliche langfristige Mietpreisbindung an
einen Investor intensiv zu prufen und zu diskutieren sein. Somit ist davon auch abhangig, wel-
ches Projektentwicklungsmodell final verfolgt werden soll (Projektentwicklung aus einer Hand

oder bspw. in zwei Abschnitten).

Ist diese Entscheidung gefallen, wird fir die weitere Projektentwicklung empfohlen, dass mit-
tels einer vertraglichen Vereinbarung (,Letter of Intent“ / stadtebaulicher Vertrag) die Ergeb-
nisse aus der Entscheidungsfindungsphase und Ziele der weiteren Projektentwicklung, sowie
der Wertausgleich der von den Beteiligten eingebrachten unterschiedlichen Grundstiicke, Ge-
baude etc. vertraglich festgehalten werden. Dabei sind mdgliche Ansatze zur Verteilung des

wirtschaftlichen Nutzens denkbar:

e Aufteilung/Quotelung nach derzeitigen Eigentumsanteilen

¢ Aufteilung/Quotelung nach derzeitigen Eigentumsanteilen zzgl. einem zu definierenden
»Entwicklungs- und Aufwandsfaktor"

¢ Quantifizierung der eingebrachten Werte auf Basis des zu erwartenden Ertragswerts der

einzelnen Baufelder und der derzeitigen Eigentumsanteile.
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Die plangebietsbezogene Analyse verdeutlicht, dass die verschiedenen Eigentimer:innen des
Gesamtgrundstiicks (= Projektpartner) selbsterklarend auch unterschiedliche Grundstlicks-
grofien in das spater zu verkaufende Grundstiick im Rahmen der Projektentwicklung einbrin-
gen werden. In Teilbereichen kann es auch zu einer Verschiebung der Eigentiimerstrukturen
kommen (z.B. bei Feststellung der Notwendigkeit einer Vergrofierung der Verkehrsflachen
entlang der Landauer Stralle zugunsten der Fahrbahnbreite oder eines optimierten Fahrrad-

und Gehweges oder der Zuwegungsflache zum Stellwerk der Bahn).

Die Neuordnung des Gebiets erfordert auch eine Aufteilung von grundstiickbezogenen Rech-
ten und Belastungen. Diese und auch erforderliche Grundsticksteilungen erfordern notarielle
Schritte (Grundbuch, Baulasten, Grundstlcksrechte etc.). Deshalb wird eine Grundstlicksneu-
ordnung / Zusammenlegung zu einem oder zwei Bauabschnitten erst empfohlen, wenn sowohl
das Nutzungsszenario und damit das Projektentwicklungsmodell feststehen als auch die In-

vestorenfindung abgeschlossen ist.

Bzgl. der Ordnungsmalnahmen ist es denkbar, das oder die spateren (neugeordneten)
Grundstucke lastenfrei und auch in der Grundstuckseigenschaft ,baureif zu Ubergeben. Ne-
ben dem Abtragen der Aufflillung sowie der dadurch notwendig werdenden Sicherung der neu
entstehenden Abbruchkante, missten dazu die aufstehenden Gebaude (Grimmsche Garage,
Tankstelle, Kantine), alle Bodenbelage (Asphaltdecke, Pflasterflachen, Sonderbauteile wie
Treppenanlagen Rampen etc.) und auch der von der Entwicklung betroffene Baumbestand

rickgebaut bzw. entfernt werden.

Dies wird jedoch nicht empfohlen. Vielmehr sollten alle notwendigen Ordnungsmaf3hahmen
vom kinftigen Entwickler durchgefiihrt werden — vorausgesetzt, die Entwicklung erfolgt aus
einer Hand oder bauabschnittsweise so, dass dies mdglich ist. Das Abtragen der Auffullung
sowie die damit verbundene notwendige Sicherung der neu entstehenden Hangkante wurde
bereits bei der Residualwertbetrachtung als Kostenposition fir die Projektentwicklung einbe-
zogen. Die weiteren hier genannten Ordnungsmaflnahmen mussten jedoch im Falle einer
Durchfihrung im Rahmen der Projektentwicklung kostenmafRig beim Grundstickswert noch

berlcksichtigt — also abgezogen werden.

5.2 Immobilienwirtschaftliche Empfehlungen

Eine mdgliche ,Sondernutzung Verwaltung® — Nutzungsszenario 1.1 - mit einem erhohten
Mietansatz (14 €/m? oder mehr) in allen drei Baufeldern, also im Rahmen einer Projektentwick-
lung ,aus einer Hand", stellt ein Szenario mit einem tragbaren Bodenwert in Verbindung mit

einer passablen Rendite (zwischen 4 und 5 % Bruttoendrendite) dar.
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Der dann erzielbare Bodenwert liegt unterhalb des aktuellen Bodenrichtwertes, jedoch sind
hier auch beispielsweise notwendige ErschlieBungskosten miteinzurechnen. Es wird, wie vo-
rangehend beschrieben, als ein praferiertes Entwicklungsmodell (Projektentwicklung aus einer
Hand, Verwaltungsnutzung + Parkhaus) angesetzt. Das Gesamtgrundstiick bietet hierflir eine
gute Voraussetzung. Die aktuelle Marktsituation jedoch wie vorangehend beschrieben bleibt

jedoch ein mogliches Realisierungshindernis.

Das alternative Modell impliziert hingegen eine zeitlich versetzte Projektentwicklung in zwei
Bauabschnitten (Baufeld Mitte und Baufeld West= Abschnitt 1; Baufeld Ost= Abschnitt 2) und
geht damit von zwei unterschiedlichen Projektentwickler / Investoren oder von einer deutlich
zeitversetzten Entwicklung aus. Die ,Sondernutzung Verwaltung“ wirde dabei in den beiden
Baufeldern West + Mitte inkl. des Parkhauses als ein erster Bauabschnitt durchgefiihrt. Dieser
schlief3t im Vergleich im Ergebnis mit einem hdheren, tragbaren Bodenwert (Residuum) und
somit auch mit einem héheren Grundstickswert ab. Der zweite Bauabschnitt kdnnte dann se-
parat vermarktet (z.B. Mischnutzung oder Besondere Wohnform/Wohnprojekt) und zeitlich ver-
setzt durchgefiihrt werden. Da sich der Immobilienmarkt in einem Veranderungsprozess be-

findet, kdnnen zukinftige Annahmen lediglich beispielhaft getroffen werden:

o Fallende Baupreise fur die neuen Baukorper (BKI — Ansatz hier: -15 %).

o Weiter steigende Mieten (Ansatz auf mehr als 10-14 €/m? fur Mischnutzung).

e Geringeres Vermarktungsrisiko, da der Bereich um das Baufeld-Ost bereits entwickelt
wurde und somit die Attraktivitat des Standortes weiter gestiegen ist. Hierdurch sinkt der
Liegenschaftszins und es steigt der Faktor des Vervielfaltigers.

¢ Die Kosten der OrdnungsmafRnahmen werden komplett dem ersten Entwickler zugeordnet,
wodurch die Gesamtkosten fur den zweiten Entwickler zwangslaufig sinken.

¢ Angesetzt wird weiterhin ein kalkulierter Projektentwicklergewinn von 8 %.

Durch derart getroffene Annahmen lieRe sich auch eine wirtschaftliche Entwicklung des Bau-

feldes Ost abbilden ( mit einem tragbaren Bodenwert/ Grundstickswert).

Die Gesamtkosten des Projektes in einem praferierten Gesamtmodell/ Szenario werden tber
den Rahmen der Machbarkeitsstudie weiter zu differenzieren sein. Die Architektur- und For-
mensprache der Gebaude (beispielsweise Flachdach- oder Satteldachkonstruktion) sowie die
aulere Gestaltung des Parkhauses beeinflussen die zukunftigen Kosten maf3geblich. Hierzu
zahlen auch die finale Auswahl der zukunftigen Nutzung und die damit verbundenen Anforde-
rungen und Ausstattungsstandards. Die Kosten der Ordnungsmaf3inahmen mit der Baureifma-
chung und Abbruchkosten- bzw. auch die Sicherungskosten sind stark abhangig von der kinf-

tigen allgemeinen Preisentwicklung und von nicht vorhersehbaren, ,versteckten* Kosten.
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Gleiches gilt auch fur die Einnahmenseite. Es bleibt abzuwarten, ob die Mietpreise fur alle
Nutzungen und Nutzergruppen weiter steigen werden. Die GréRen wurden fir die aktuelle
Marktsituation kalkuliert. Das Betreiberkonzept des Parkhauses ist auch weiter zu differenzie-

ren, wenn die Gebaudenutzungen mit lhren Nettoflachen feststehen.

5.3 Planungsstrategische Empfehlungen

Die nachfolgend formulierten planungsstrategischen Empfehlungen sind ebenso, wie die dann
folgenden Ausflhrungen zur zukinftigen Projektentwicklung, grundlegende Empfehlungen,
die auf dem derzeitigen Erkenntnisstand auf Ebene der Machbarkeitsstudie aufbauen. Sie bil-
den eine Art Werkzeugkasten fur die weitere Entwicklung und mussen erfahrungsgemaf mit

der inhaltlichen Vertiefung des Projekts angepasst und weiterentwickelt werden.

Vor Grundstlicksverkauf an den oder die Entwickler sollten bereits Gutachten bzw. Beratungs-
leistungen beauftragt werden, um dem oder den zukuinftigen Projektentwickler(n) eine Sicher-
heit bei der Kostenkalkulation bieten zu kénnen. Vor allem, wenn die Ordnungsmal3nahmen
wie vorangehend empfohlen, erst nach der GrundsticksveraufRerung durchgefuhrt werden sol-
len. Zu nennen sind hier vor allem orientierende Untersuchungen nach den Anforderungen
des Bundesbodenschutzgesetzes sowie ein detailliertes Baugrundgutachten. Es empfiehlt
sich zudem, ein Immissionsschutzgutachten und auch ein Verkehrsgutachten (jeweils mit ent-
sprechend fachgutachterlicher Beratung) zu fertigen. Die genannten Gutachten sollten be-
wusst im Vorgriff zur Bauleitplanung erfolgen, um die grundsatzliche Machbarkeit der anvisier-
ten Entwicklung, vor allem im Bereich der notwendigen Anzahl an Zu- und Ausfahrten in das
Gebiet, zu untersuchen. In den Bereichen Verkehr und Larm sollten dabei die gutachterlichen
Leistungen gesplittet in einen Analyseteil mit Status-Quo-Betrachtung erfolgen, sodass hier

bereits frihzeitig fachplanerische Rahmenbedingungen abgeleitet werden konnen.

Es wird weiterhin empfohlen, aufbauend auf den Ergebnissen der Machbarkeitsstudie eine
stadtebauliche Rahmenplanung vor die Bebauungsplanung zu schalten. Denkbar ist es, diese
bereits vor der Investorenfindung (,Projektentwicklungsverfahren®, vgl. Kap. 5.4, unten) zu er-
stellen, insbesondere, wenn der interne Entscheidungsfindungsprozess ein eindeutiges Nut-
zungsszenario (v.a. bei der ,Sondernutzung Verwaltung® — 6ffentlicher Bauauftrag) und damit

ein konkretes Projektentwicklermodell zum Ergebnis hat.

Soll hingegen eher in einem wettbewerblichen Verfahrensansatz die Investorenfindung erfol-
gen, insbesondere im Rahmen einer gewollten Umsetzung des Nutzungsszenarios ,Mischnut-
zung®, bietet es sich an, die Rahmenplanung in das nachfolgend empfohlene Projektentwick-

lerverfahren zu integrieren.

138



Stadtebauliche & immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie Bahnhofsumfeld in Neustadt an der Weinstralle —
Teilbereich Ost

Um alle im stadtebaulichen Gesamtkonzept dargestellten Nutzungen und gewlinschten Bau-
strukturen realisieren zu kénnen, wird empfohlen, seitens der Stadt vor Grundstiicksveraulie-
rung durch die Aufstellung eines Bebauungsplans verbindliches Baurecht zu schaffen. Denk-
bar ist, dass bei einer abschnittsweisen Projektentwicklung auf Basis eines eher rahmenset-
zenden Gesamtbebauungsplans flir das gesamte Plangebiet, dieser durch einen oder mehrere
vorhabenbezogene Bebauungsplane erganzt wird (insbesondere bei Umsetzung des Szena-

rios ,Mischnutzung®).

Dabei sollte dann der rahmensetzende Bebauungsplan entsprechende Mindestfestsetzungen
bspw. zur Art der baulichen Nutzung, Gberbaubaren Grundstlcksflache und ErschlieRung ver-
bindlich regeln. Dadurch wird die gesamthafte Entwicklung des Plangebietes — also aller Bau-

felder — bauplanungsrechtlich gesichert.

54 Verfahren zur Auswahl von moglichen Investoren fir die Umsetzung der
Planung (Projektentwicklungsverfahren)

Eine der zentralen Aufgaben der zukinftigen Projektentwicklung wird in der Findung von ge-
eigneten Projektentwicklern/ Investoren liegen. Die nachfolgenden Empfehlungen gelten je-
doch nur eingeschrankt im Falle einer Grundstlicksverauf3erung im Rahmen eines formellen
Vergabeverfahrens im Zusammenhang mit der Vergabe eines offentlichen Bauauftrags. Die
Anwendung des formellen Vergaberechts wird bei Umsetzung des Nutzungsszenarios ,Son-

dernutzung Verwaltung® zwingend erforderlich.

Insbesondere bei Umsetzung des Nutzungsszenarios ,Mischnutzung“ kann ein zweistufiges
Projektentwicklungsverfahren sinnvoll sein. Hierbei fungiert ein 6ffentliches Interessenbekun-
dungsverfahren als ,Vorverfahren zu einem darauffolgenden Hauptverfahren. In der 6ffentli-
chen Interessensbekundung wird der Markt bzw. das Grundinteresse fir eine Entwicklung (ge-
maf des in der Entscheidungsfindungsphase getroffenen Entwicklungsmodells) des Plange-
bietes abgefragt. Hierzu kénnen durch geeignete Formblatter bestimmte notwendige Angaben

und Referenzen der Interessenten abgefragt werden. Dies kdnnen beispielsweise sein:

e Angaben und Erklérungen in Bezug auf eine Bewerber- und Bewerberinnengemeinschaft.
o Eigenerklarung zur Bauinvestitionssumme mindestens eines vergleichbaren realisierten
Referenzprojekts.
e Konzeptionelle Fragestellungen:
o Beabsichtigter Umfang der Projektentwicklung und Zeitschiene bzgl. angestrebter

Gesamtentwicklung bzw. Teilentwicklung
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o Beabsichtigtes Entwicklungsmodell (Klassisches Investorenmodell Verkauf/Vermie-
tung, Bauherrengemeinschaften und/oder Baugenossenschaften)

o Geplante Anzahl der Nutzungseinheiten und -gré3en o0.a.

o  Grundkonzept zur Energieversorgung, insb. im Hinblick auf das Gebaude-Energiege-

setz.

Im Anschluss daran werden die Bekundungen ausgewertet und die Variante flir das anschlie-

Rende Hauptverfahren gewahlt. Denkbar sind hier folgende Verfahrensansatze:

Bei gro3em Interesse (z.B. mehr als funf Interessenbekundungen) kann die Vergabe Uber ein
offentliches Konzeptvergabeverfahren im Wettbewerb unter mdglichen Investoren geregelt
werden. Hier skizzieren die Investoren auf Basis eines Rahmenplans eine Entwicklungskon-
zeption. Die Bewertung durch eine Jury — anhand vorher festgelegter Kriterien — entscheidet

Uber den Sieger und damit tUber die Grundstlicksverauferung.

Liegt ein maRiges Interesse mit zwei bis drei (gleichwertigen) Interessenten vor, kann das
Hauptverfahren als Werkstattverfahren durchgefihrt werden. Hier werden vor Abgabe des
endgultigen Bewerbungskonzeptes mit den potenziellen Investoren gemeinsam Kriterien und
Rahmenbedingungen der Vergabe erarbeitet. Das Verfahren ist somit auf die Bewerber be-

grenzt. Auch hier entscheidet eine Jury Uber den Sieger.

Zeigt sich in der Interessensbekundung, dass nur eine belastbare Interessenbekundung vor-
liegt, ist auch ein bilaterales kooperatives Verfahren zur Erarbeitung des konkreten Entwick-

lungskonzeptes maglich.

Wie bereits in Kapitel 5.3 ausgefihrt, sollte eine stddtebauliche Rahmenplanung grundsatzlich
erfolgen, bevor mit der Bebauungsplanung verbindliches Baurecht geschaffen wird. Je nach
Art des Hauptverfahrens kann der Rahmenplan parallel bspw. zu einem Werkstattverfahren
oder kooperativen Verfahren entwickelt werden. So kénnen in einem iterativen Prozess zwi-
schen endgdltiger Investorenfindung und Planung mit dem flexiblen Instrument des Rahmen-
plans Erkenntnisse aus dem Verfahren aufgenommen werden. Zudem kann ein Rahmenplan
die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Projektbeteiligten und der Stadt formulieren (Park-
haus, Randbebauung, Erschliellung etc.). Weiter kénnen wahrend des Rahmenplanverfah-
rens fur die Projektentwicklung notwendige Fachgutachten erstellt bzw. die im Vorfeld erarbei-

teten Status-Quo Betrachtungen konkretisiert werden.

Der Rahmenplan kann aber auch eine Grundlage bei einem Konzeptvergabeverfahren dar-

stellen. Denkbar ist, den Rahmenplan aus stadtebaulicher Sicht auf Basis des Masterbebau-
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ungsvorschlags zu entwickeln. Der Rahmenplan hat informellen Charakter und kann beispiels-
weise vertiefende Aussagen zu den stadtebaulichen Strukturen, Kubaturen, Hohenentwicklun-
gen, Gebaudegestaltung, Gebaudestellung und ErschlieBung treffen. Der Rahmenplan bildet

dann die Grundlage flr die spatere Bebauungsplanung.

5.5 Zusammenfassung

Die nachfolgende Abbildung stellt zusammenfassend die in diesem Kapitel beschriebenen
Umsetzungsempfehlungen dar. Dabei stellen die Ebenen ,Grundstiick/Vorbereitung®, ,,Projekt-
entwicklungsverfahren sowie ,Planung“ die Hauptbausteine der Umsetzungsempfehlungen

dar.

Sollte fur die GrundsticksverauRerung ein férmliches Vergabeverfahren als Voraussetzung
notwendig werden, wird ein speziellerer formaler Ablauf notwendig, was im Rahmen dieser
Machbarkeitsstudie nicht Gegenstand der Empfehlungen ist. Bzgl. der Ebene ,Vorbereitung*
ist die Durchfiihrung der Ordnungsmalinahmen alternativ vor und nach Grundsticksverkauf
dargestellt. Empfohlen wird insbesondere bei einem kooperativen (bilateralen) Verfahren der

Abschluss eines verbindlichen Grundstucksoptionsvertrags.

Umsetzungsstrategie
Ggf. Grundstiicksoptionsvertrag Grundstiicksverkauf
Grundstuck'! Absichtserkldrung/ Grundstiick
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Planung 6 L 7 Rahmenplanverfahren
£
w Gef.
Bebauungsplan (Stadt) vorhabenbezoge
ner B-Plan (PRE)
Fachgutachten

Zeit

Abbildung 178: Umsetzungsstrategie
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