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Entwicklungsszenarien
Szenario 1: Umfassender / maximal moglicher Hangabtrag + Parkhaus im

rickwartigen/ bahnzugewandten Bereich, Bebauung Baufeld West
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Entwicklungsszenarien

Szenario 2: Ausgleich der unterschiedlichen H6henniveaus durch Bebauung

(Parken im EG + intensive Nutzungen)
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Entwicklungsszenarien

Szenario 3: Szenario 3: Bestandsoptimierung (hinsichtlich Verlauf der

Stutzmauer)
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Empfehlungen fiir die Vorzugsvariante
Kombination aus Szenario 1 (Baufeld Mitte & West) und Szenario 3 (Baufeld Ost)
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Entwicklungskonzept

e Stadtebauliches Gesamtkonzept &
Masterbebauungsvorschlag

* Projektentwicklungsmodelle &
Grundstlcksaufteilungen

* Residualwertbetrachtung
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Entwicklungskonzept

e Stadtebauliches Gesamtkonzept &
Masterbebauungsvorschlag

* Projektentwicklungsmodelle &
Grundstucksaufteilungen

e Residualwertbetrachtung (Erkenntnisse)
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Stadtebauliches Gesamtkonzept
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Themenvertiefungen

* Verkehr

 Bebauung

e Gebaudenutzungen

* Freiraum & Grunflache

* Flachenbilanzen & Kennwerte
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Themenvertiefungen

* Verkehr

e Bebauung

* Gebaudenutzungen

* Freiraum & Grunflachen

* Flachenbilanzen & Kennwerte
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Erganzende Bebauung Baufeld West

Untersuchte Varianten im Rahmen der MBKS
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Masterbebauungsvorschlag

Bahnhofsvorpiatz

Planung
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Themenvertiefungen

* Verkehr

 Bebauung
 Gebaudenutzungen

* Freiraum & Grunflachen

 Flachenbilanzen & Kennwerte
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Parkhaus
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Parkhaus

Bsp. Ebene E4 & E5

Nutzergruppen:
* Radverkehr
* Neue Nutzungen im Gebiet
» Offentliche Stellplatze
 Bestand (Nr. 12 u. 14,

Stellwerk & Bundespolizei)

=

A
Insgesamt: 56 Stp.
(ohne Stellwerk)

Fahrrider Stellwerk

Offentlich Bundespolizei
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Themenvertiefungen

* Verkehr

 Bebauung
 Gebaudenutzungen

* Freiraum & Grunflachen

 Flachenbilanzen & Kennwerte
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Themenvertiefungen

* Verkehr

* Bebauung
 Gebaudenutzungen

* Freiraum & Grunflachen

* Flachenbilanzen & Kennwerte
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Flachenbilanzen & Kennwerte

* Grobkérnigkeit der MBKS — Erste Priifung , stéidtebaulicher Machbarkeit”

BGF (Neuplanung): ~9.100 m? - 10.600 m?
NF (Neuplanung): ~ 7.000 m? - 8.200 m?
GR Standard Parkhaus ,Split-Level“: ~1.900 m?

Anzahl an Halbebenen (Parkhaus): ~ 10 (EO- E9)

Stp. Angebot: ~ 370 Stp.
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Projektentwicklungsmodell 1: Projektentwicklung ,, aus einer Hand“

Projektentwicklungsmodell 2: Projektentwicklung mehrere Projektentwickler

Nutzungsszenarien
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Projektentwicklungsmodell 1: Projektentwicklung ,, aus einer Hand“

Projektentwicklungsmodell 2: Projektentwicklung mehrere Projektentwickler
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Baufeld Mitte
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Nutzungsszenario 1: Sonderstandort Verwaltung
(alle Baufelder) + Parkhaus Baufeld Mitte
Nutzungsszenario 2: Sonderstandort Verwaltung
(Baufeld Mitte + West) + Parkhaus Baufeld Mitte
+ Mischnutzung Baufeld Ost

Nutzungsszenario 3: Parkhaus Baufeld Mitte +

Mischnutzung in allen Baufeldern
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Stadtebauliches Gesamtkonzept &

Masterbebauungsvorschlag

Projektentwicklungsmodelle & Nutzungsszenarien

Residualwertbetrachtung (Erkenntnisse)
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Residualwertbetrachtung (Grobdarstellung)

Gesamtinvestitionskosten (ohne Grundstiick)

Baukosten (Gebaude), Herstellungskosten der Aulenanlagen, Kostenarten fiir Ordnungsmalinahmen etc.

(+) Baunebenkosten, Finanzierungskosten etc.

Darstellung der Einnahmensituation (im Ertragswertverfahren)

Mit ortstiblichen Mietansatzen (nutzungsbezogen) fir die Gebaudeteile

Einnahmen nach dem Betreibermodell des Parkhauses

(=) Bewirtschaftungskosten @

Kennzahlen/ Kenngro3en

Bruttoanfangs- und Endrenditen

Tragbarer Bodenwert (Residuum)/ Preis pro m? nach der Projektentwicklung

@ Moglichkeit der Eingabe von verschiedenen Eingabegrofien (z.B. Mietansatze, Zinsen, kalk. PRE-Gewinn

etc.)
stadfimpuls 3
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Residualwertbetrachtung (Erkenntnisse)

Bruttoangangs- & Endrenditen meist zwischen 3,5% bis zu uber 5%

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

Eine Entwicklung "aus einer Hand" ist grundsatzlich zu empfehlen.
Allerdings wird die Finanzierbarkeit kritisch zu hinterfragen sein. V.a.
aufgrund der zu erwartenden Gesamtinvestitionskosten von uber 40 Mio. €
in Verbindung mit der aktuellen Markt- und Zinssituation. Dies kann ggf.
durch eine Markterkundung geklart werden. Auch eine Projektentwicklung
mit zwei Entwicklern ist denkbar (Baufeld Ost separat entwickeln).

Projektentwicklung mit mehr als 2 Entwicklern gilt als unrealistisch

stadfimpuls
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Residualwertbetrachtung (Erkenntnisse)

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

* Die allgemeine Lage auf dem Immobilienmarkt war lange gepragt durch eine
Niedrigzinsphase und stetig steigende Baupreise und Mieten. Bei einer
zeitlich versetzten Projektentwicklung konnten 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 fiir eine Sanierung/ der Baukosten erwartet.
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 Empfehlungen zu Nutzungsszenarien

 Empfehlungen zu Projektentwicklung

39

Empfehlungen fur die
weitere
Projektentwicklung

stadtimpuls 33
kemmunal- und projsktentwicklung Plan



 Empfehlungen zu Nutzungsszenarien

 Empfehlungen zu Projektentwicklung
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Aktuell zahlreiche dezentrale Standorte der Stadtverwaltung

Zusammenfuhrung an zentralem Standort als zielfUhrende

Nutzung (hier ,,Bahnhofsumfeld Ost“

Studie zeigt Machbarkeit anhand von nutzungsgeeigneten

Funktionsgrundrissen (~370 Arbeitsplatze bei 25m?%Arbeitsplatz)

Neubau ermadglicht Anpassung an Konzept

,Modern Work*“
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Verwaltungs-
standort

Praferiertes Nutzungsszenario: Sondernutzung Verwaltungsstandort in allen

drei Baufeldern und Parkhaus

Verwaltungsstandort (in allen drei Baufeldern) & Einbindung eines Parkhauses im

rickwartigen/bahnzugewandten Bereich
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 Empfehlungen zu Nutzungsszenarien

 Empfehlungen zu Projektentwicklung
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Prioritares Nutzungsszenario: Projektentwicklung ,,aus einer Hand erreicht
tragbaren Grundstickswert und passable Rendite.

Zeitlich versetzte Entwicklung in mehreren Bauabschnitten durch zwei
Projektentwickler/ Investoren mit Mischnutzung aus Dienstleistungen, Biiros und
Wohnen ware nur in zweiter Prioritat zu verfolgen

Verwaltung wird beauftragt, das prioritare Nutzungsszenario vertieft zu pruifen.
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