Universitats-und Hansestadt

reifswald

offentlich: Ja

BS-Beschluss offentlich Drucksachen-Nr.: 06/262
B158-06/15 Erfassungsdatum: 10.02.2015
Beschlussdatum: Einbringer:
13.04.2015 Dez. Il, Amt 23
Beratungsgegenstand:

Ausschreibungsverfahren Grundstiick BaderstraRe 23/24

Beratungsfolge . .
Verhandelt - beschlossen am TOP Abst. Ja nein | enth.
Senat 17.02.2015 8.5
OTV Innenstadt 04.03.2015 6.1 7 1 1
Ausschuss f.
Finanzen, Liegenschaften, | 09.03.2015 55 12 1 1
Beteiligungen
Hauptausschuss 23032015 @ 54  2ufTOder 13 0 0
BS gesetzt
Burgerschaft 13.04.2015 6.6 mehrheitlich 1 3
Birgit Socher
Prasidentin
Beschlusskontrolle: Termin:

Haushaltsrechtliche

Haushalt - Haushaltsjahr
Auswirkungen?
Ergebnishaushalt SSV Ja[ ] Nein: [X] 2015
Finanzhaushalt SSV Ja[ ] Nein: [X] 2015

Beschlussvorschlag

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschlieft:

Im Rahmen der demnachst vorgesehenen oOffentlichen Ausschreibung der
Baderstrale  23/24  (ehem. FFW  Greifswald) zum  Verkauf  mit
Sanierungsverpflichtung soll die anschlielende Vergabe des Grundstickes nach
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dem am 15.05.2012 von der Burgerschaft beschlossenen Kriterienkatalog (siehe
Anlage) erfolgen, jedoch

1. ohne Wertung des Kriteriums der Eigennutzung unter Punkt Il und

2. unter Einschrankung der ,Sozialen Kriterien“ (Punkt V) auf die Wertung des
Kriteriums der offentlichen bzw. der besonderen sozialen oder kulturellen
Nutzung. Hierbei soll abweichend vom Kriterienkatalog eine Punktzahl von
maximal 2 Punkten vergeben werden konnen.

Sachdarstellung/ Begrundung

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist Eigentimerin des Grundsticks in
Greifswald, Baderstralle 23/24 (ehemalige FFW). Das Grundstuck liegt im formlich
festgelegten Sanie-rungsgebiet Innenstadt/Fleischervorstadt und ist mit einem
historischen, unter Denkmalschutz stehenden Gebaudekomplex bebaut, der bis zum
01.07.2014 teilweise als Verwaltungssitz genutzt wurde, seitdem jedoch leer steht
und seitens der Stadt nicht mehr benétigt wird. Das Objekt soll nun o6ffentlich zum
Verkauf mit Sanierungsverpflichtung ausgeschrieben werden. Ein aktuelles
Wertgutachten liegt dem Immobilienverwaltungsamt vor. Danach wurde der
Verkehrswert des Objektes zum Stichtag 17.11.14 mit 490.000,00 €
(=sanierungsbedingter Endwert) ermittelt.

Die Vergabe von bebauten Grundsticken im Sanierungsgebiet erfolgt anhand des
von der Burgerschaft mit Datum vom 15.05.2012 beschlossenen Kriterienkataloges
zum Verkauf stadtischer Grundsticke im Sanierungsgebiet (B464-25/12). Die
Bewertung der Kaufantrage wird durch Mitarbeiter des Stadtbauamtes und des
Immobilienverwaltungsamtes vorgenommen. Ausgehend von dieser
Bewertungsmatrix ergibt sich die Rangfolge der Bewerber.

Das Immobilienverwaltungsamt schlagt in Abstimmung mit dem Stadtbauamt vor, bei
der Vergabe der BaderstralRe 23/24 auf die Wertung der Eigennutzung unter Punkt
des Kriterienkataloges zu verzichten. Des Weiteren soll bei den ,Sozialen Kriterien®
unter Punkt V nur eine Wertung des Kriteriums der 6ffentlichen bzw. der besonderen
sozialen oder kulturellen Nutzung erfolgen. Hierbei soll eine hdhere Punktzahl (max.
2 Punkte) vergeben werden konnen, um mehr Spielraum fur die Bewertung
unterschiedlicher Konzepte zu haben.

Aufgrund seiner Komplexitdt und GroRe ist das Objekt fir eine ausschlieRliche
Wohnnutzung zu eigenen privaten Zwecken ungeeignet. Aus stadtebaulicher Sicht
wird aufgrund der vorhandenen Gebaudestruktur zukinftig eine 6ffentliche, soziale
oder kulturelle Nutzung bevorzugt. Die Schaffung von Wohnraum ist grundsatzlich
auch moglich, so dass eine teilweise Eigennutzung zu Wohnzwecken bewertet
werden konnte, jedoch sollte diese bei der Vergabe der der Baderstralle 23/24 nicht
ausschlaggebend sein. Aus Sicht der bewertenden Amter soll vielmehr die
Bewertung des Sanierungs-, Gestaltungs- und Nutzungskonzeptes in Hinblick auf
eine geeignete Nutzung, die Einhaltung der denkmalschutzrechtlichen Vorgaben und
das Einfigen des Objektes in die nahere Umgebung im Vordergrund stehen.

Bis auf das Kriterium der offentlichen bzw. der besonderen sozialen und kulturellen
Nutzung, welches aus Sicht des Stadtbauamtes einen groferen Stellwert einnimmt,
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sind die ubrigen sozialen Kriterien unter Punkt V bei der Vergabe der Baderstralle
23/24 ungeeignet und sollten daher nicht maRlgeblich die Vergabeentscheidung
beeinflussen.

Das Objekt war nicht vermietet, so dass sich die Abstimmung mit den Mietern
erubrigt. Ob der Bauherr Kinder hat und eigenen Wohnraum schafft, sollte in Bezug
auf die vorgenannten Ausfuhrungen ebenfalls nicht ausschlaggebend sein.

Die Einhaltung von Vorgaben zur Barrierefreiheit ergibt sich ggf. schon aus den
gultigen baurechtlichen Vorschriften.

Das Objekt im Rahmen einer Existenzgrindung zu sanieren, erscheint aufgrund der
enormen InvestitionsgrofRe nicht haltbar. Ob der Bauherr Arbeits- oder
Ausbildungsplatze schafft oder erhalt, ist nach Erfahrung der auswertenden Amter
schwierig zu beurteilen und vor allem vertraglich rechtssicher zu fixieren sowie zu
kontrollieren.

Diese Kriterien sollen daher bei der Vergabeentscheidung nicht gewertet werden.

Uber diesen Beschluss zur Veranderung des Kriterienkataloges bei der Vergabe des
Grundstuckes Baderstr. 23/24 muss bereits im Rahmen der o6ffentlichen
Ausschreibung hingewiesen werden, um ein transparentes Vergabeverfahren zu
gewahrleisten.

In der Vergangenheit hat sich neben der Bewertung der Eigennutzung und der
Sozialen Kriterien vor allem die vertragliche Absicherung der Einhaltung dieser
Angaben immer wieder als sehr kompliziert und rechtlich sehr strittig erwiesen. Eine
,gerechte“ Punktevergabe ist aufgrund der in der Praxis vorhandenen zahlreichen
Facetten dieser Kriterien nur schwer umsetzbar. Eine Kontrolle der Richtigkeit bzw.
der Einhaltung der in den Geboten angegebenen Informationen ist teilweise
unmaglich. Aus diesem Grund wird die Stadtverwaltung diese Kriterien fur zukunftige
Ausschreibungen im Sanierungsgebiet auf den Prufstand stellen und ggf. neu
bearbeiten sowie anschlieBend in die politischen Gremien zur Entscheidung
einbringen.

Gemal § 22 Abs. 4 Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern in Verbindung
mit § 5 Abs. 5 der Hauptsatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist der
Hauptausschuss flr die Verkaufsentscheidung zustandig, da der Grundstiickswert
der Baderstrale 23/24 zwischen 25.000 € und 600.000 € liegt. Aus diesem Grund
sollte auch vom Hauptausschuss die Entscheidung zur den Vergabekriterien
getroffen werden.

Anlagen:

Kriterienkatalog vom 15.05.2012
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Fonkrat

H Wertungskatalog / Kriterien “ Obiskt
berogen
I I
I. Finanzierungskonzept 4
. Verhaitnis Eigenkapital / Fremdkapital mit Bezug auf Gesamtinvestition (Neubauy/ Sanierung + ;
Grunderwerb), ANLAGE rum FIN-Konzept ausgefillt + beigefiigt
1 Reslisierung ohne Stadtebaufdrdermittel 1
i Finanzierungszusagen §
{Begleitschreiben der Bank bzw. konkrete worhabensbezogene Zusage einer Bank)
1
Aussagen zur Hohe der Gesamitkasten liegt vor (realistisch ; detzillierte Kostenschatzung nach DIN)
[3 [max. méglich
Die Beweriung der nachitolgenden Krieerien ab . erfolgt nur dann, wenn ein Finanzierungsnachweis
gemifl Punkt | vorliegt.
IL1. Eigennutzung 2
2 Ja 2
1 Teilweise 1
0 Mein e}
[ 2 [max. maglich
1.2, Nutzun, nze 5
1 Denkmalvertraglichkeit 1
1 Nutzungsstruktur (Grife, Anordnung von Wohnungen) i
1 Freiraumnutzung (Parken, Grin, atlg. Versiegelung) 1
1 Mutzung gemah Rahmenplanung / 534 BauGh / BauNvD usw. 1
1 Mutziung entspricht der Ausschreibung 1
[[5 [max. maglich
Hl.1. Sanierungs-/Neubaukonzept 6
1 Erhalt oder Abbruch 1
1 Vollstandiger oder Teilerhalt {z.B. Bauteile, wie Keller, Brandwande; Strukturen, wia Haupt- und i
Mebengebdude; Erschliefung etc.|
1 Denkmalpflegerischer Umgang mit denkmalgeschiitzter Bausubstanz 1
1 Erhalt oder Wiederbeschaffung historischer Bauteile und Gliederungselements 1
1 Proportionen bei Mevbau und allp. Gestaltungsprinzipien (Achsen, Fensterformate, Gliederung des Hauses i
Dachausbildung etc.)
1 Besondere okologische und energetische MaBnahmen 1
[& [max. malich
1.2, Bei Neubau 4
1 Einflgen in Quartiersstruktur, Bericksichtigung der Nachbarbebauung, 1
1 Detaillierte Baubeschreibung vorhanden {ja/nein) 1
1 Wertraglichkeit der Baumasse 1
1 Besondere okologische und energetische MaBnahmen 1

E[mu. maglich



IV. Gestaltungskonzept 4

1 Gestaltungskonzept vorhanden mit Ansicht und Materialbeschreibung etc

1 Werwendung/Ersatz der historischen Materizlien (Holzfenster, historische Tlren, Dachmaterial etc.)
1 Aufnahme der historischen Gestaltungsprinzipien

1 Wollstandige Berlicksichtigung der Gestaltungs- und Erhaltungssatzung

E[ml: .moglich

V. Soziale Kriterien 14

- A

Die Sanierungsobjekie sind teilweise vermictet und werden mit Sanierungsverpflichtung (Abschluss bis
max. 2 Jahre nach (bergabe) ausgeschrieben. Insofern sind mit den Mietern entsprechende
Abstimmungen zu fihren.

Abstimmung mit vorhandenen Mistern (Verbleib maglich, Zwischenldsung Sanierungsphase, Miglichkeit

Wiedereinzug usw.)
Machwais vorhandan 2
Machwais tailwaise 1
kain Nachwais i
4 Bauherr hat Kinder |Anzahi der Kinder / 2uf Nachweis) und schafft eigenen Wohnraum
1 Kind 1
2 Kindar 2
3 Kindar 3
4 und mehr Kindar 4
Bauherr schafft Wohnraum fir Menschen mit Behinderungen (Barrierefreibeit gemik Baubeschreibung)
Bauherr schafft oder erhatt Arbeitsplatze/Ausbildungsplatze
Existenzgrindung (gem. Konzept und gef. Komplementirfarderung)
Offentliche bzw. hesondere soriale oder kulturelie Nutzung

B sk ok md el
|l

Kaufinteressent ist seit mindestens 12 Monaten selbstnutzender Mieter des Sanierungsobjektes
[ 14 [max. maglich

V1. Sonstiges 3

Gesamtkonzept mit heravsragender Quzlitat [Einschaltung Architekten, Plane und Unterlagen
Antragstellung, Ansichten und Lageplan und Invest. -Kosten gem3E DIM 276 liegen vor ete.}
Zusitzliche Konzeptunterlagen auf Grundlzge eines Gutachterverfahrens oder 3hnfich |  mindestans 2

; Entwiirfe .

[ 3 [max. maglich

SA NIERUNG
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I. Finanzieningskonzept

IL1. Eigennutzung

I.2. Nutzungskonzept

1. Sanemngs-MNeubaukonzept

ll.2. Bei Neubau

V. Gestaltungskonzept

V. Soziale Kriterien 1
V1. Sonstiges
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Im besonderen Gfentlichen Interesse kann 2in Bawerber abweichend vom Ergebnis der Bewertung
wvorgeschlagen werden,
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