Krankenhausgelande /B-Plangebiet Heinrich-Heine-Stralde

ErschlieBungsvarianten

ErschlieBungsvariante

Vorteile

Nachteile

Bewertung

Variante 1

Ausschreibung zur ErschlieBung und
Bebauung des Geldndes

Abschluss eines ErschlieBungsvertra-
ges mit einem Investor fiir das gesamte
Gelande

- Die ErschlieBung des Gebiets ibertragt die Stadt einem Er-
schlieBungstrager

- keine Ausschreibung der ErschlieBungsleistungen,

- keine finanziellen Vorleistungen durch die Stadt (ca. 2 Mio € fir
Strallen, StralRenbeleuchtung, und Grinflachen einschl. Perso-
nalkosten)

- keine personelle Mehrbelastung

- der Grundstiicksverkauf erfolgt durch den ErschlieBungstrager/
Bautrager

- die Stadt Ubernimmt die fertiggestellten 6ffentlichen Stralen und
Grinflachen

- Vergabe des Baugebiets nach Gebot

- die Stadt hat wenig Einfluss auf den Verkauf der Grundstuicke
an Bautrager,

- keinen Einfluss der Stadt auf den Verkaufspreis an die Bau-
herren

- Verteuerung der Grundstiicke, da hohe Gewinnspanne flr
den ErschlieBungstrager/Bautrager

Variante 2

Vergabe des Baugebiets nach Konzept
ohne Ausschreibung des Baugebiets an
einen ErschlieBungstrager/Bautrager

ErschlieBung und Bebauung des Gelan-
des durch ErschlieBung/Bautrager

ohne ErschlieBungsvertrag

(die Verkehrsflachen und Grinflachen
verbleiben im Eigentum des Erschlie-
Rungs-tragers)

- Die Veraulierung des Baugebietes kann an einen Erschlie-
Rungstrager/Bautrager nach Konzept ohne Ausschreibung des

Baugebietes erfolgen.

- keine Ausschreibung der ErschlieBungsleistungen,
- keine personellen Mehrbelastungen.

- die ErschlieBung des Gebiets Ubertragt die Stadt einem
ErschlieRungstrager,

- keine finanziellen Vorleistungen durch die Stadt,

- der Grundsticksverkauf an Bauherren erfolgt durch den
ErschlieBungstrager/Bautrager,

- rechtlich kompliziertes Konstrukt,

- die StraBen und Griinflachen verbleiben im privaten Eigen-
tum des ErschlieBungstragers, sollen aber 6ffentlich gewidmet
werden,

- gof. kann der ErschlieRungstrager spater die Ubernahme der
StraRen durch die Stadt einfordern,

- eine Bereitschaft infrage kommender ErschlieBungstrager ist
fraglich,

- es wird kein ErschlieRungsvertrag abgeschlossen,

- die Stadt hat keinen Einfluss auf den Ausbaustandart der
StralBen, Wege, Grinflachen

- die freie Zuganglichkeit der Grunflachen kann bei auftreten-
den Problemen eingeschrankt werden,

- unklare Situation bei Insolvenz des ErschlieRungstragers,

- die Straleninstandhaltungen obliegen zukinftig dem privaten
Eigentiimer,

- kein Einfluss auf die zeitliche Realisierung des Vorhabens.

Variante 2 wird nicht empfohlen, da diese Variante
mit einem hohen Risiko fiir die Stadt verbunden ist.




Variante 3
3 a: ErschlieBung durch die Stadt

Nach Fertigstellung der volistiandigen
ErschlieBung: Vermarktung durch die
Stadt

Kosten:

ca. 2 Mio € (StraBen, StraBenbeleuch-
tung, und Griinfladchen einschl. Perso-
nalkosten)

Gesamtumsatz:
ca. 20 Mio € (ErschlieBung + Hochbau)

- Die Erschliefungsanlagen und Griinflachen verbleiben bei der
Stadt.

- Einfluss auf die Vergabe der Grundstlicke

- Die Stadt veraul3ert z. Bsp. die Grundstiicke selbst zum Boden-
richtwert bzw. zum Herstellungspreis.

- guinstige Grundstiickspreise fiir junge Familien
- geringere Grunderwerbssteuern fir junge Familien
- Auswabhl der Bautrager (nach Konzepten)

- Vermarktung einzelner Bauabschnitte an unterschiedliche Bau-
trager bzw.

- Direktvermarktung von Baugrundstiicken an Bauherren

- Die Stadt muss in finanzielle Vorleistung hinsichtlich der
gesamten Erschliefung gehen (Stralen, Wege, Grinflachen
Strallenbeleuchtung einschl. Personalkosten ca. 2 Mio. €).

- 10 % der ErschlieSungskosten verbleiben bei der Stadt

- Elektroenergie, Wasserleitungen, Abwasser- und Regen-
wasserkanalisation, Breitbandanschusse (1 Mio. €)

- Die Stadt hat keine Erfahrungen in Planung, ErschlieBung
und Vermarktung von Wohngebieten.

- zusatzliche Arbeitsbelastung im Bereich Tiefbau, Liegen-
schaften und der Vergabestelle,

- umfangreiche Ausschreibungs- und Vergabeverfahren

- zusatzliche Verwaltungsarbeit bei der VerauRerung der Bau-
parzellen (Erstellen von Beschlussvorlagen fir jeden Grund-
stlicksverkauf),

- Fir die Planung und Durchfiihrung der Erschliefung misste
entweder ein Projektmanager beauftragt bzw. ein zusatzli-
cher Ingenieur eingestellt werden.

- Die Bauherren miissen wahrend der Erarbeitung des Bauan-
trages und wahrend der Bauphase tiefbautechnisch betreut
werden (Klarung technischer Fragen und Anschlisse an die
Medien).

- Die Stadt hat keine Erfahrungen in der Ausschreibung und
Realisierung von Baugebieten.

- hohe finanzielle Belastung der Stadt {ber einen

langeren Zeitraum

- Mit dem derzeitigen Personalbestand im Tiefbau
und im Fachdienst Bau- und Immobilienwirtschaft
ist das Vorhaben nicht umzusetzen.

- Zusatzliche Personalkosten (auf dem Arbeitsmarkt
gibt es kaum Fachkrafte, die den Tiefbau und
gleichzeitig die Vermarktung Ubernehmen kénnten
und Kenntnis Uber die Arbeitsweise des 6ffentlichen
Dienstes haben)

- Die Beauftragung Dritter (z. Bsp. eines Projekt-
managers) fuhrt ebenfalls zur Kostensteigerung.

3 b: ErschlieBung durch die Stadt in
Bauabschnitten / Vermarktung einzelner
Bauabschnitte

Vermarktung des 1. BA an der Meseber-
ger StraBe (Mehrgenerationenprojekte)

Vermarktung der gemischten Bauflache
(BA 2) an der SchwimmbadstraRe

ErschlieBung des 3. BA durch die Stadt
(an der Heinrich- Heine StraRe) oder
Vermarktung an einen Bautrager

ErschlieBung des 4. BA durch die Stadt,
Verkauf der Baugrundstiicke Bautrager-
frei

Kosten:

ca. 2 Mio € (StraBen, StraBenbeleuch-
tung, und Griinflachen einschl. Perso-
nalkosten)

Gesamtumsatz:
ca. 20 Mio € (ErschlieBung + Hochbau)

- Maximale Einflussnahme der Stadt auf die einzelnen Projekte
- die ErschlieRung/Vermarktung erfolgt in Bauabschnitten

- Refinanzierung der einzelnen ErschlieBungsabschnitte durch die
Einnahmen der vorangegangenen Grundstiicksverkaufe

- Die Stadt verauf3ert z. Bsp. die Grundstiicke selbst zum Boden-
richtwert bzw. zum Herstellungspreis.

- gunstige Grundstickspreise fur junge Familien, Berucksichti-
gung auch unterer Einkommensklassen

- geringere Grunderwerbssteuern fur junge Familien
- Auswahl der Bautrager (nach Konzepten)

- Vermarktung einzelner Bauabschnitte an unterschiedliche Bau-
trager bzw.

- Direktvermarktung von Baugrundstiicken an Bauherren

- 10 % der Erschlieflungskosten verbleiben bei der Stadt

- Elektroenergie, Wasserleitungen, Abwasser- und Regen-
wasserkanalisation, Breitbandanschusse (1 Mio. €)

- Die Stadt hat keine Erfahrungen in Planung, ErschlieBung
und Vermarktung von Wohngebieten.

- zusatzliche Arbeitsbelastung im Bereich Tiefbau, Liegen-
schaften und der Vergabestelle,

- umfangreiche Ausschreibungs- und Vergabeverfahren

- zusatzliche Verwaltungsarbeit bei der Verauf3erung der Bau-
parzellen (Erstellen von Beschlussvorlagen fur jeden Grund-
stlicksverkauf)

- Fur die Planung und Durchfiihrung der ErschlieBung misste
entweder ein Projektmanager beauftragt bzw. ein zusatzlicher
Ingenieur (0,5 Planstelle) fir ca. 3 Jahre eingestellt werden.

- Die Bauherren missen wahrend der Erarbeitung des Bauan-
trages und wahrend der Bauphase tiefbautechnisch betreut
werden (Klarung technischer Fragen und Anschlisse an die
Medien).

- geringere finanzielle Belastung der Stadt, da eine
Refinanzierung der ErschlieBung der einzelnen
Bauabschnitte durch Grundstilicksverkaufe erfolgen
kénnte,

- Mit dem derzeitigen Personalbestand im Tiefbau
und im Fachdienst Bau und Liegenschaften ist das
Vorhaben nicht umzusetzen.

- Zusétzliche Personalkosten (auf dem Arbeitsmarkt
gibt es kaum Fachkrafte, die den Tiefbau und
gleichzeitig die Vermarktung ubernehmen kdnnten
und Kenntnis Uber die Arbeitsweise des o6ffentlichen
Dienstes haben).

- Die Beauftragung Dritter (z. Bsp. eines Projekt-
managers) fihrt ebenfalls zur Kostensteigerung.




