Vorlage fiir die Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 10.12.2024
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Beschlussvorlage Ausschuss
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Stédtische Finanzierungsbeteiligung
Parkhaus ,Am Sand*

Stéadtebauliche Beschreibung:

Anlass fur die Errichtung eines Parkhauses war die stadtebauliche Planung im Bereich des Sandareals
durch die gemeinsame Quartiersentwicklung von Sandcenter und Sparkasse im Kontext der
Ideenskizze Fuldaufer.

Das Fuldaufer ist ein wichtiger Bestandteil des Stadtbildes von Melsungen. Ziel ist, durch eine Gber-
greifende stadtebauliche Entwicklung die Aufenthaltsqualitéat (Spiel- und Sportangebote), die land-
schaftsarchitektonische Gestaltung, die Erlebbarkeit der Fulda, die Herstellung von Blickbeziehungen
zwischen Fulda und historischer Kernstadt, die Optimierung der funktionalen Bereiche (Wegeverbin-
dung, Parkierungsanlagen) und den Hochwasserschutz

zu verbessern. Die stadtebauliche Achse von der Innenstadt zur Fulda soll starker betont werden.

Mit der Formulierung einer fuldabezogenen ,Stadtkante" entlang der SandstraBe und Entwicklung
eines neuen groBzlgigen Fuldaparks mit verschiedenen Spiel-, Sport- und wasserbezogenen Aufen-
thaltsmdglichkeiten wurde das Gesamtprojekt Fuldaufer férdertechnisch im Sinne des Stadtumbaus
abgeschlossen. Der Gesamtverwendungsnachweis befindet sich derzeit in Prifung.

Insbesondere dlie Schaffung von Offentlichem Parkraum flihrte zu einer weiteren Entsiegelung und Be-
grinung an der Fulda.

Folge aus der aktualisierten Planung war der Wegfall von 110 Parkplatzen in direkter Nahe zur Altstadt

Ebenfalls kénnte Ergebnis eines Strukturkonzepts fur die innerstéadtische Entwicklungsflache sein,
dass perspektivisch auf der gegentberliegenden Seite der historischen Kemnstadt (Standort: B 83 /
Eisfeld) mindestens 100 Parkplatze wegfallen, da die sog. ,Parkpalette = zweigeschossiges Park-
deck” funktional verandert werden soll, um den Schlosspark attraktiver zu gestalten. Es ist zu erwar-
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ten, dass aus dem Parkdeck ein teilweise entsiegelter ebenerdiger Parkplatz entsteht. Im Zusam-
menspiel mit der derzeit unzureichenden Parkraumversorgung, der insbesondere am Nachmittag zu
erheblichem Parksuchverkehr flhrt, I6st das Parkhaus am Sand die Problemlage und tragt zu einer
Optimierung der Parksituation bei. Der Magistrat beschaéftigt sich aktuell mit einem Konzept fir dieses
Areal.

Bisherige Beschlusslage:

Die Stadtverordnetenversammlung hat zur geplanten Projektierung und Finanzierung des Parkhauses
am 27. Januar 2021 folgenden Beschluss gefasst:

Die Stadtverordnetenversammiung beschlieBt eine Finanzierungsbeteiligung an dem privaten Park-
haus sowie einer Tiefgarage ,Sand / Fuldaufer” mit einem max. Gesamtvolumen von 3.000.000 Euro,
nach den im Haushalt bereitgestellten Jahresraten in Héhe von 500.000 Euro.

Der Magistrat legt dem Bau- und Finanzierungsvertrag folgende Rahmenbedingungen zu Grunde:

Der Eigentimer verpflichtet sich, ein Parkhaus mit 3 Ebenen (278 Parkplatze) sowie eine Tiefgarage
(99 Parkplatze) zu errichten. Davon sind 165 Parkplatze nach den Bewirtschaftungsregein der Stadt
Melsungen uneingeschrankt der Offentlichkeit fiir den Lebenszyklus von 30 Jahren zur Verfugung zu
stellen.

Die Stadt Melsungen férdert das Projekt nach dem vorléufigen Berechnungsschliissel (Offentliche
Parkplatze / Gesamtanzahl der Parkplatze — entspricht 165/377) mit 43 % auf Grundlage einer Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung. Der Investitionsanteil der Stadt wird mit der aktuellen Kostenschatzung
auf 3.000.000 Euro begrenzt. Der Betrag ist in Jahresraten zu 500.000 Euro fallig.

Zur Sicherung einer transparenten Vertragsgestaltung und —durchfihrung wird die Offenlegung der
Baukosten flr das Projekt vereinbart. Bei einer Minderung der Herstellungskosten reduziert sich die
stédtische Forderung entsprechend.

Der Eigentlmer tragt das Betriebsrisiko flir die Investition und die Bewirtschaftung der Parkflachen.
Der Eigentimer des Parkhauses verpflichtet sich, die Betriebsergebnisse der Parkierungsanlage jahr-
lich offenzulegen. Defizite im Betrieb sind durch den Eigentimer zu tragen. Sofern das Parkhaus
Uberschiisse erwirtschaftet, werden diese nach dem Investitionsschliissel an die Stadt abgefihrt.

Sofern der Vertragspartner das Eigentum des Parkhauses an einen Dritten Ubertragt, wird die Zuwen-
dung anteilig unter Berilcksichtigung der weiteren Nutzungsdauer (Bsp.: Verkauf nach 10 Jahren -
20/30 von 3.000.000 Euro) zur Rickzahlung fallig, um Subventionsgewinne auszuschlieBen.

Veranderungen im Jahresverlauf 2021:

Aufgrund der wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Krise bat der Investor einige Zeit nach der
Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung um Anderungen der baulichen Ausfiihrung (Er-
ganzung Wohnbebauung/Ansichten) und zeigte eine Verénderung der Investoren fur den 3. Bauab-
schnitt an. Detailliert beraten wurde die Thematik in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwick-
lung, Mobilitat und Verkehr am 29.07.2021 Uber die Umplanung und die Konsequenzen fiir die An-
sichten. Zudem folgte aus den baulichen Anderungen ein ergénzendes Verfahren zur Bauleitplanung.

Aus wirtschaftlichen Grinden konzentriert sich die Sandcenter Melsungen Grundstticksgesellschaft
mbH ausschlieBlich auf die Herstellung des Parkhauses mit Wohnebene. Mit Blick auf den Lebenszyk-
lus des Parkhauses soll zudem eine Uberleitung der Rechte und Pflichten (wie in stadtebaulichen Ver-
tragen Ublich) auf mogliche Rechtsnachfolger der Sandcenter Melsungen Grundstiicksgesellschaft
mbH erfolgen. Der dritte Abschnitt wird von einem Investor nach den bisher verhandelten Grundlagen
umgesetzt.
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Nach Beratung in den Gremien wurde ein Bau- und Finanzierungsvertrag nur mit dem bisherigen
Vertragspartner, der Sandcenter Melsungen Grundsticksgesellschaft mbH geschlossen. Daraus
folgte eine Differenzberechnung flr die privaten Stellplatzbedarfe, wonach die Investitionen fur die
Tiefgarage vollstandig durch den Investor zu tragen sind.

Um im Falle von Baukostensteigerungnen die Risiken zwischen Stadt und der Sandcenter GmbH zu
begrenzen, gilt die Foérderobergrenze von 3.000.000 Euro nach der bisherigen Beschlusslage. Die
forderfahgien Kosten werden durch die Bauverwaltung nach Rechnungseingang gepruft.
Wohnungsbedingte Mehrkosten sind nicht férderfahig. Verschiebungen durch Veranderungen der
Stellplatznachweise des Investors wirken direkt auf die H8he der stadtischen Férderung.

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 16.11.2021 folgenden Erganzungsbeschluss gefasst:

Die Stadtverordnetenversammiung nimmt den aktuellen Verhandlungsstand zu dem Bau- und Finan-
zierungsvertrag zur Kenntnis und akzeptiert die Veranderungen durch das Investorenmodell sowie die
Regelungen zur perspektivischen Rechtsnachfolge der Sandcenter Melsungen Grundsticksgesell-
schaft mbH. Der stadtebauliche Vertrag hat sicherzustellen, dass der/die neue Investorln / Rechts-
nachfolgerln alle bisherigen Vereinbarungen und Bedingungen zwischen der Stadt Melsungen und der
Sandcenter Melsungen Grundstlicksgesellschaft mbH uneingeschrankt tbermnimmt. Zu betrachtendes
Parkplatzangebot im Parkhaus (120 6ffentliche Parkplatze von 270 Parkplatzen gesamt im Parkhaus |
weiteres Parkplatzangebot von 53 Parkplatze ebenerdig / Freiflache). Parkplatzangebot insgesamt:
323,

Aktueller Status

Die Sandcenter Melsungen Grundstiicksgesellschaft mbH hat im Jahr 2024 das Parkhaus in Betrieb
genommen. Die Abrechnung der MaBnahme mit der Stadt Melsungen ist im Jahr 2025 geplant.

Zwischenzeitlich ist Herr Reinhard Kuge weiterer Gesellschafter der Sandcenter Melsungen Grund-
stlicksgesellschaft mbH und insofern ergédnzender Vertragspartner der Stadt Melsungen.

Der néachste (lll.) Bauabschnitt wurde bereits in den Gremien vorgestelit. Er setzt die Grundverpflich-
tung des Bau- und Finanzierungsvertrages zur Etablierung eines Verbrauchermarktes zur Lebensmit-
telversorgung der Innenstadt um.

Gem. der letzten Kostenplanung werden sich die Gesamtkosten bei Abrechnung fUr das Parkhaus auf
EUR 6.450.000 Euro netto belaufen. Im Investitionsprogramm sind die haushaltsrechtlichen Voraus-
setzungen fUr eine Nachfinanzierung (52 % von < 3.000.000,00 Euro) geschaffen worden. Im Investi-
tionsprogramm wurde in 2026 eine weitere Rate von 350.000 Euro eingeplant. Die zukinftige Projek-
tierung des lll. BA wurde im Ausschuss flir Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr bereits vorgestellt.

Bei gleichbleibender Kostenbeteiligungsquote der Stadt Melsungen von 52% (finale Festlegung nach
Vorlage der Baugenehmigung und Ausweisung des Parkplatzbedarfes fur den Ill. BA) ergibt sich eine
zusatzliche Investitionsbeteiligung der Stadt Melsungen in Hohe von EUR 350.000 Euro netto zu den
bisherigen EUR 3.000.000,00.

Die aktuelle Beschlusslage sowie der Bau- und Finanzierungsvertrag sehen eine Gesamtbeteiligung
von 3.000.000 Euro als Kostendeckel vor. Insofern ware die volle Mehrbelastung als Unternehmerrisi-
ko durch die Sandcenter zu tragen.

Mit Blick auf die gemeinschaftliche und partnerschaftliche Bewirtschaftung des Parkhauses durch die
Stadt und die Sandcenter Uber den gesamten Lebenszyklus in Abwagung der bewussten Ubertra-
gung des Baukostenrisikos an den Investor ist der Antrag des Bauherrn auf Nachfinanzierung nach-
voliziehbar.




Beschlussentwurf:

Die Stadtverordnetenversammlung nimmt den aktuellen Verhandlungsstand zu dem Bau- und Finan-
zierungsvertrag zur Kenntnis und legitimiert den Magistrat, die vereinbarte Obergrenze der Finanzie-
rungsbeteiligung von 3.000.000 Euro auf 3.350.000 Euro zu erhdhen.

Alle ergénzenden Vereinbarungen bleiben unberthrt.

Melsungen, 13.11.2024
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