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Bezner-Areal — Baugemeinschaften

- Festlegung der Rahmenbedingungen
- Erteilung von Optionen

- Zufahrt zur Bewohner-Tiefgarage

Beschlussvorschlag:

1. Fir die Erteilung der Optionen fur Grundsticke im Beznerareal an Baugemein-
schaften gelten die in der Anlage 1 festgehaltenen Rahmenbedingungen.

2. Den Baugemeinschaften werden entsprechend ihren Bewerbungen die Option
wie folgt erteilt:
Gruppe 1: Haus 3 und Markthalle (geschlossene Bauweise moglich)
Gruppe 2: Haus 1
Gruppe 3: Holbeinstrae 30 (Bezner-Turm)

3. Auf die Zufahrt zur Bewohner-Tiefgarage von der Wangener Stral3e kann ver-
zichtet werden.
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Sachverhalt:

Vorgang

Der Gemeinderat hat am 15. Dezember 2014 beschlossen, dass die Firma
Reisch und die BruderhausDiakonie das der Stadt vorliegende Kaufangebot
fur das Bezner-Areal gemeinsam annehmen koénnen. Die Vertrage wurden am
18.Dezember 2014 notariell beurkundet. Mit der Firma Reisch als Erschlie-
Rungstrager wurde ein Ordnungs- und Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen,
mit dem die Abbruchmafnahmen, der Bau der Bewohnertiefgarage mit Griin-
dung und Keller und die innere ErschlieRung geregelt werden.

Die Firma Reisch ist verpflichtet, die Flachen fiur die Hauser 1-3 und das be-
stehende Gebaude Holbeinstralle 30 an Baugemeinschaften zu bereits fest-
gelegten Konditionen (Anlage 3) weiter zu verkaufen. Die Baugemeinschaften
werden von der Stadt vorgegeben. Nach dem Verhandlungsergebnis mit der
Firma Reisch und dem letzten Beschluss des Gemeinderat haben die Bauge-
meinschaften bis spatestens 30.09.2015 den Kaufvertrag mit der Fa. Reisch
abzuschlief3en.

Baugemeinschaften

Bisher liegen Bewerbungen von 3 Baugemeinschaften vor. Sie haben sich
nach mehreren Beratungsrunden schon sehr intensiv mit dem Projekt ausei-
nandergesetzt und wollen im Beznerareal gemeinsam bauen. Sie warten jetzt
auf die Option auf ein Grundstlck und die Vorgaben fir die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen um abschlieend entscheiden zu kdnnen, ob diese fur
ihr Vorhaben tragbar sind.

Die Verwaltung schlagt vor auf die jetzt vorliegenden Bewerbungen Optionen
zu erteilen. Jede Baugemeinschaft bewirbt sich fir ein anderes Grundstuick,
sodass keine Auswahl getroffen werden muss. Die ausgewahlten Baugemein-
schaften mussen bis spatestens 11.03.2015 erklaren ob ihre Bewerbung auf-
recht erhalten bzw. die Option austiben wollen.

Ein Grundstick/Gebaude ware noch fiir eine weitere Baugemeinschaft frei.
Uber diese Option und bei Riickgabe von Optionen Uber die neue Vergabe
entscheidet der Gemeinderat am 23.03.2015. Hierzu wird die Stadt nochmals
einen Aufruf in der Presse und im Internet machen.

Haben die von der Stadt benannten Baugemeinschaften zu den vorgegebe-
nen Bedingungen bis 30.09.2014 mit dem ErschlieBungstrager, die Firma
Reisch, keinen Kaufvertrag abgeschlossen kann sie diese "freien" Gebaude
errichten.

Rahmenbedingungen
Die Rahmenbedingungen fur die Baugemeinschaften sind in der Anlage 1
zusammengestellt.

Tiefgaragenstellplatze

Nach der stadtischen Stellplatzverordnung sind bei einer Wohnung bis 100 m?
ein Stellplatz und bei einer Wohnung Uber 100 m? 1,5 Stellplatze nachzuwei-
sen. Die Parkplatzsituation ist in diesem Wohngebiet sehr angespannt, des-
halb hat der Gemeinderat am 06.10.2014 auf Vorschlag der Verwaltung einen
héheren Stellplatzschliissel vorgegeben — ein Tiefgaragenstellplatz je ange-
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fangen 60 je m? pro Wohnflache (75 m? Bruttogeschossflache). Die Verwal-
tung schlagt vor, fir die endgultige Festlegung der Anzahl die mégliche Brut-
togeschossflache je Gebaude zu Grunde zu legen. Damit ist eine geringe Ent-
lastung flr die Baugemeinschaften mdglich und die notwendige Stellplatzzahl
fur die Garagenplanung kann friher ermittelt werden.

Fahrradabstellplatze

Vorgesehen sind jetzt je 50 m? Bruttogeschossflache ein Fahrradabstellplatz.
Sie werden vom ErschlieBungstrager an ebenerdig zuganglicher Stelle her-
gestellt. Der Festpreis mit 2.500 € ist subventioniert Uber die PKW-Stellplatze.
Das Haus Holbeinstralte 30 kann seine Fahrradabstellplatze im eigenen Un-
tergeschoss herstellen.

Keller, Grindungen fur die Hauser 1 bis 3

Die Kellergeschosse werden vom ErschlieBungstrager hergestellt. Dies ist
erforderlich wegen des engen Zusammenhangs mit dem Bau der Tiefgarage.
Mit dem Bau der Tiefgarage werden auch Pfahlgrindungen hergestellt; sie
tragen einerseits die Tiefgarage, aber auch diese Gebaude. Ein heraus rech-
nen der Herstellungskosten fir die Kellergeschosse und der Aufteilung der
Griindungskosten ware unverhaltnismaiig aufwandig und wohl sehr diskussi-
onsfahig. Deshalb wurden diese Kosten — wie auch fir das Haus 4 — nach
Annaherungswerten pauschal mit einem Festpreis festgelegt (siehe Anlage 2).

Zugang und Bestand HolbeinstrafRe 30

Das Gebaude erhalt einen eigenen Zugang zur Tiefgarage. Die vorhandene
Substanz stellt den Teil eines Rohbaus dar, der verwendet werden kann. Der
Ausbau des Dachgeschosses ist moglich. Fir diese Bauteile ist ebenfalls ein
Festpreis angesetzt (Anlage 2).

Fachplanungen

Die engen Verflechtungen zwischen Tiefgarage, Keller, gemeinsamer Hei-
zungszentrale und Hochbau verlangen die Fachplanungen fur das Tragwerk,
Heizung, Luftung und Sanitar und Vermessung aus einer Hand. Die Bauge-
meinschaften missen daher unter der Federfiihrung der Firma Reisch als
ErschlieBungstrager gemeinsam den Tragwerksplaner, ein Planungsburo fir
Heizung, Luftung und Sanitar und das Vermessungsburo beauftragen.

Kostentragung
Die Kosten des ErschlieRungstragers fir das Grundstlck, notwendiger Zinsen

fur Grundstiick und Bau, die Freirdumung des Grundstiicks (Abbruch/Rickbau
der zum Abbruch vorgesehenen Gebaude), der ordnungsgemafRen Entsor-
gung, das Entfernen der Schwarzbelage, die Herstellung der Freianlagen, die
der Stadt zu ersetzenden Planungs- und Entwicklungskosten und inneren Er-
schlieBung sind von allen kinftigen Eigentimern des Grundstticks zu tragen.

Die Aufteilung der Kosten ist in der Anlage 2 zusammengestellt.

Far die variablen Kosten hat die BruderhausDiakonie mit der Firma Reisch
einen Festpreis in Hohe von 255.000 € brutto vereinbart. Dieser Betrag ist von
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Gestehungskosten abzusetzen und der Differenzbetrag nach dem in der An-
lage angefuhrten %-Schlussel auf die Ubrigen Gebaude aufzuteilen.

Optionen
Die Verwaltung schlagt vor, auf die bereits vorliegenden Bewerbungen Optio-
nen fir folgende Grundstlck zu erteilen.

Gruppe 1: Diese Gruppe bewirbt sich flr die Sanierung der Markthalle
und das Haus 3.
Ansprechpartner ist Herr Gerster.
Ziel ist es die "Markthalle" im Bestand zu sanieren und einer
neuen Nutzung (Gewerbe/Wohnen) zuzuflihren. Um dieses zu
erreichen wurde fiir deren Ubernahme die fixen Kosten auf 0 €
gesetzt — keine Grunderwerbskosten. Uber einen méglichen
Sanierungszuschuss ware nach Vorlage des Sanierungskon-
zeptes zu entscheiden. Ermdglicht wird, abweichend vom bis-
herigen Entwurf, eine geschlossenen Bauweise zwischen der
Markthalle und Haus 3. Dies lasst eine wirtschaftlichere Nut-
zung der "Markthalle" zu und schafft fur die Gebaude 3 und 4
eine abgeschlossene Innenhofzone.
Wird die Halle nicht von einer Baugemeinschaft Gbernommen
hat die Firma Reisch die Markthalle grundsatzlich zu halten
und erhalten. Die Bedingungen wurden dafiir vom Gemeinde-
rat im Dezember beschlossen.

Gruppe 2: Diese Gruppe hat sich fur das Haus 1, das auf dem Areal im
Norden geplant ist, beworben. Ansprechpartner ist Herr Hoyer.

Gruppe 3: Diese Gruppe hat sich fir die Sanierung des "Bezner-Turmes"
beworben. Ansprechpartner ist Herr Bender.

Die Namen der einzelnen Teilnehmer der Gruppen werden in nicht 6ffentlicher
Sitzung bekanntgegeben.

Kosten Bewohnertiefgarage und Zufahrt(en)

Noch offen ist die Entscheidung, ob die Zufahrt zusatzlich von der Wangener
Stralde erfolgen soll oder nur von der Holbeinstrale. Der Gemeinderat hat sich
diese offen gehalten bis durch die Ausschreibung des Ankerinvestors verlass-
liche Zahlen fur die verschiedenen Varianten vorliegen. Der vom Gemeinderat
in diesem Verfahren ausgewahlte ErschlieRungstrager, die Firma Reisch, hat
fur alle Varianten der Bewohnertiefgarage die voraussichtlichen Kosten ge-
rechnet - in der Anlage 5 sind die fur sie wirtschaftlichste Losung und die Va-
riante der NIBA zusammengefasst dargestellt. Die anderen Varianten liegen
kostenmafig dazwischen. Um die Kosten zu rechnen wurden einzelne Ge-
werke bzw. die Massen flr die Bauteile ermittelt, in ein vorgezogenes Leis-
tungsverzeichnis eingestellt und jeweils mit den gleichen Einheitspreisen be-
preist. Die angesetzten Einheitspreise sind Erfahrungswerte der Fa. Reisch
aus ihren Projekte der letzten Jahre.

Seite 4 von 5



Bei der Variante der Firma Reisch mit moglichen 142 Stellplatzen wurde die
zusatzliche Zufahrt rund 6.200 € pro Stellplatz kosten (inkl. Ablésekosten an
den Bund fur den spateren Unterhalt, Herstellung der Abbiegespuren und
notwendiger Grunderwerb vom Nachbargrundstiick). Bei der Berechnung fur
die von der NIBA vorgeschlagenen Ldsung sind die Kosten der Zufahrt auf
dem Areal von der Wangener Stralde bereits in den Baukosten enthalten. Zu-
satzlich anzusetzen sind nur die Kosten fir die Abbiegespuren, Abldsung fur
den Unterhalt usw..

Die Baugemeinschaften haben signalisiert, dass sie an einer wirtschaftlichen
Lésung interessiert sind. Durch die problematische Hanglage und die Altlas-
tenproblematik sind schon einige fiir die Baugemeinschaften nicht endguiltig

kalkulierbare Kosten vorhanden.

Es ist jetzt zu entscheiden, ob der Gemeinderat sich die zweite Zufahrt zur
Bewohnergarage von der Wangener Stral’e weiterhin fur die weitere Planung
offen lasst oder ob darauf auch verzichten werden kann. Die Baugemeinschaf-
ten erwarten fur ihre Entscheidungen ob sie dort bauen wollen/kénnen Klarheit
dariber ob sie mit den nicht unerheblichen Kosten einer zweiten Zu- und Aus-
fahrt belastet werden.

Weitere Schritte
Die Verwaltung

a) schreibt die noch offene Option und eventuelle Nachrticker aus.
Entscheidung dariber im Gemeinderat am 21.03.2015.

b) wird die umliegenden Anwohner fragen, ob sie einen Tiefgaragen-
stellplatz in der Bewohnergarage erwerben mdchten. Die Stellplatz-
situation ist in diesem Wohngebiet angespannt. Die Bewohner-
garage im Beznerareal ist auf lange Sicht die einzige Moglichkeit
wohnungsnah einen Stellplatz zu erwerben.

Anlagen:

Anlage 1 Rahmenbedingungen fur die Baugemeinschaften

Anlage 2 Ubersicht Kosten, Flachen, Aufteilungsschlissel usw.
flr die Baugemeinschaften

Anlage 3 Grundstucksteilungsplan

Anlagen 4.1.1

und 4.1.2 Bewerbung Baugemeinschaft Gruppe 1 (Bezner-Turm)

Anlage 4.2  Bewerbung Baugemeinschaft Gruppe 2
Anlage 4.3  Bewerbung Baugemeinschaft Gruppe 3
Anlage 5 Kostenvergleich Bewohnergarage / Plane der 2 Varianten
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