Stadt Schwetzingen

Amt: 61 Stadtebau u.
Architektur
Datum: 25.02.2019

Drucksache Nr.  2180/2019
Beschlussvorlage

Sitzung Technischer Ausschuss am 14.03.2019 - nicht 6ffentlich -

Sitzung Gemeinderat am 28.03.2019 - Offentlich -

Sanierungsgebiet ,,HerzogstraBe / Schlossplatz,, Stadtebauliche Neuordnung Bereich
Capitol hier: Abbruch Gebaude HerzogstralRe 27

Beschlussvorschlag:

Mit Herrn Jens Goétz, Viernheim, wird eine OrdnungsmafRnahmenvereinbarung fir den
Abbruch aller baulichen Anlagen auf dem Grundstick Flst.-Nr. 287, HerzogstralRe 27
(ehemaliger Hahnchengrill), einschliellich der Herstellung der Neubebaubarkeit des
Grundstucks nach Mal3gabe der in der Sachdarstellung genannten Regelungen
abgeschlossen.

Erlauterungen:

Das 1.026 m2 grof3e Grundstiick Herzogstraflle 27 mit einem aufstehenden Wohn- und
Geschaéftshaus liegt im stadtebaulichen Sanierungsgebiet Herzogstr./Schlossplatz
und wurde von der ehemaligen Eigentimerin, Frau Ute Saluzzo, mit
Kaufvertragsurkunde vom 05.04.2016 von der Stadt Schwetzingen erworben. Die
Einbeziehung dieses Grundstiicks in die Neuordnung des Bereichs ,,Capitol” hat
Schlisselfunktion und ist — unabhangig von Details der stadtebaulichen Planung
dieses Bereichs — fur alle denkbaren Varianten erforderlich. Dieses Erfordernis
beinhaltet den Abbruch der gesamten Bausubstanz auf diesem Grundstiick.

Nach zwischenzeitlich erfolgter Raumung des Gebaudes durch die urspriingliche
Eigentimerin und die bisherigen Mieter des Gebaudes wurde der Aufwand fir die
R&umung des Geb&dudes und den Abriss des Geb&udes durch Kostenanfragen bei
Abbruchunternehmen néher gehend spezifiziert.

Der voraussichtlich kunftige Investor fur das Capitol und dessen Umfeld, Herr Gétz, hat sich
bereit erklart, den Abbruch und die sonstigen MaRnahmen auf der Grundlage einer
Ordnungsmafnahmenvereinbarung gegen Kostenerstattung kurzfristig durchzufihren.
Hierbei weist das von Herrn Go6tz beauftragte Architekturbiro Ansorge zutreffend darauf
hin, dass neben dem Abriss und der Raumung des Gebaudes zusatzlich aufgrund der
nahen Lage des Baukodpers (der Kellerrdumlichkeiten — Kegelbahn) zu den
Nachbargeb&auden Sicherungsmalinahmen in Bezug auf die benachbarte Bausubstanz und
das Geléande erforderlich werden.

Die Bestimmungen im BauGB und den Stadtebaufdrderrichtlinien erlauben den Gemeinden,
Ordnungsmaflnahmen auf private Eigentimer bzw. Investoren zu uUbertragen, wobei die
diesen Personen entstehenden Kosten nach MalRgabe haushaltsrechtlicher Bestimmungen,
insbesondere unter Beachtung der Vergabevorschriften, in vollem Umfang zu ersetzen sind.
Der Vorteil einer solchen Ubertragung liegt vor allem in der erheblichen Reduzierung des
Verwaltungs- und Abwicklungsaufwandes. Ublich ist eine solche Vorgehensweise
insbesondere, wenn Uber die kinftige bauliche Nutzung bereits eine abgestimmte Planung



vorliegt. Dies ist hier nur als stddtebaulicher Entwurf (Anlage 2+3) der Fall, wobei die
Bebauung sich einerseits zwar nicht Uber das gesamte Grundstick HerzogstralRe 27
erstecken wird, andererseits voraussichtlich aber auch Flachen tber die Grenzen dieses
Grundstticks hinaus beanspruchen wird. Ein Teil der freigelegten Flache des Grundstiicks
wird offentlicher StraRenraum bzw. o6ffentliche Platzflache werden. Auf das den Mitgliedern
des Ausschusses bekannte Entwicklungskonzept der Stabstelle Stadtebau (Anlage 3+4) zur
Entwicklung des Quartiers ,Capitol* wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Im Interesse eines notwendigen und zigigen Mittelabrufes beim Regierungsprasidium
Karlsruhe und als deutlich sichtbares Zeichen fur die stadtebauliche Entwicklung und
Neugestaltung dieses Quartiers sollte der Abbruch zeitnah erfolgen.

Dieser Abbruch ist nunmehr der erste sichtbare bauliche Schritt, der den
stadtebaulichen Umbau, die komplette Neuordnung und die gestalterische Aufwertung
des gesamten Bereichs Capitol sichtbar und nachhaltig einleitet.

Aufgrund des groR3flachigen Unterbaus des Grundstiickes entsteht bedingt durch die
Abrissmalinahme das Erfordernis zur Wiederverfillung der Baugrube aus
Verkehrssicherungsgriinden und weil diese Flache als Arbeitsraum, Lagerflache und
voraussichtlich Stellflache fir einen Kran fur die vorgezogen anstehenden Baumafinahmen
am Capitol benétigt werden. Ferner muss das Grundstick vor unberechtigter Nutzung
durch einen Bauzaun gesichert werden, bis die NeubaumafRhahmen beginnen kénnen.

Die bislang vorliegenden Angebote fiir Abbruch und Entsorgung der Einbauten im Geb&aude
nebst Entsorgung Bauschutt lassen einen Maximalaufwand von rund 170.000,00 €
erwarten. Ferner werden weitere Kosten in Hohe von ca. 201.000,00 € zur Erreichung der
Neubebaubarkeit dieses Bereiches einschliel3lich der Sicherungsmafnahmen fir die
Nachbarbebauung und das Grundstiick bis zur Neubebauung kalkuliert, sodass ein
Gesamtkostenaufwand von 371.000,00 € fir die Gesamtmalnahme zu erwarten ist.
Hierbei sind sdmtliche Kosten mit Ausnahme des reinen Abbruchs des Gebaudes und der
Raumung der Einbauten und der Abfallentsorgung bislang nur geschatzt. Eine genaue
Verifizierung einzelner Kostengruppen setzt bei Abbruchbeginn Suchschirfungen voraus.

Diese Kosten gliedern sich im Uberblick wie folgt auf (siehe Anlage 5):

- Bauleistungen Abbruch einschl. zu erwartender

Abbruchfolgekosten: ca. 150.000,00 €
- Raumung Einbauten (Kegelbahn) ca. 10.000,00 €
- Entsorgung Mobel und Abfall ca. 10.000,00 €
(nicht forderfahig)
Baunebenkosten: ca. 26.000,00 €

Verbaumaflnahmen betreffend Grundstiicke
Fist-Nr. 274/275/277 (Mannheimer Stral3e 18-24)

und 287/1 (Herzogstral3e 27a): ca. 75.000,00 €
Wiederverfillung Baugrube, Entsorgung eingebrachten

Baugrubenverfillmaterials einschliel3lich Deponierung: ca. 100.000,00 €
Summe ca. 371.00,00€

Beim Abbruch dieses Gebaudes handelt es sich um eine Ordnungsmalnahme nach
§ 147 BauGB (sogenannte Freilegung von Grundstiicken als Voraussetzung fur die
nach den Zielen der Sanierung vorgesehene Neuordnung und bauliche Nutzung).



Zu den forderfahigen Kosten gehéren die Abbruchkosten fir das Gebéaude, die Raumung
und Entsorgung der Einbauten (Kegelbahn) im Geb&ude, als Abbruchfolgekosten auch die
Kosten des Verbaus und der Wiederverfiillung der Baugrube.

Zu den nicht forderfahigen Kosten gehéren die Entsorgungen der Mdblierungen und des
Abfalls (Autoreifen etc.) auf dem Grundstick.

Alle weiteren Kosten sind nach den Stadtebauforderrichtlinien nicht forderfahig und
missten im Rahmen des Abverkaufs des Grundstiicks gegenfinanziert werden.

Basierend auf der Gemeinderatsdrucksache 1966/2017 hat der Gemeinderat bereits am
23.11.2017 der Durchfihrung des Abrisses des Gebaudes Herzogstral3e 27 zugestimmt
und die Verwaltung ermdachtigt, mit Herrn Jens Gotz, Viernheim, eine
Ordnungsmalnahmenvereinbarung fiir den Abbruch aller baulichen Anlagen auf dem
Grundstick Flst.-Nr. 287, Herzogstrale 27 zu schlieBen. Hierbei war der finanzielle
Aufwand mit rund 105.000,00 € fir den anstehenden Abbruch geschatzt worden.

Im Jahr 2018 erfolgte seitens des Investors der Wechsel des Planungsbiros. Somit musste
der Abschluss der Vertrage auf der Grundlage des vorherigen Planungsbiros entfallen.
Inzwischen liegt eine neue Berechnung der Kosten vom Architekturbiiro Ansorge vor.

Die Verwaltung bittet deshalb noch einmal zur Zustimmung zum Abschluss einer
Ordnungsmaf3nahmenvereinbarung, mit einem Gesamtkostenaufwand von 371.000,00 €,
welche die Ubertragung der AbbruchmaRnahmen einschlieBlich der MalRnahmen zur
Herstellung der Neubebaubarkeit dieses Bereiches beinhaltet.

Die mit dem Investor abzuschlieBende Ordnungsmalnahmenvereinbarung enthalt die
Verpflichtungen fir den Eigentimer, die geforderte Ausschreibung durchzufiihren und vor
Auftragsvergabe hierfir die Zustimmung der Stadt einzuholen. Die Bedingungen der
Verdingungsordnung fir Bauleistungen (VOB/A) sind zu beachten.

Ferner muss der Investor die Abbruchvoraussetzungen, insbesondere die Einholung der
gof. erforderlichen Abbruchgenehmigung bzw. der Durchfiihrung des
Kenntnisgabeverfahrens schaffen. Darlber hinaus hat der Investor zur technischen
Vorbereitung und Uberwachung der Abbrucharbeiten einen verantwortlichen Bauleiter
gemal § 45 der Landesbauordnung zu bestellen.

Auch die Verkehrssicherungspflicht bei der Durchfihrung der Abbrucharbeiten
obliegt dem Investor. Er hat wahrend der Dauer der Durchfuhrung der
Abbrucharbeiten sicherzustellen, dass alle Vorkehrungen getroffen werden, die
notwendig sind, um wahrend der Durchfiihrung die Verkehrssicherung der Baustelle
zu gewahrleisten.

Nach Abschluss der Abbrucharbeiten, Abnahme der Baustelle und Rechnungslegung
erstattet die Stadt die angefallenen Kosten auf Grundlage der Vereinbarung.

Der Abbruch wird nicht, wie sonst Uublich, in unmittelbarem Anschluss zur
Neuordnung und Neubebauung der freigelegten Flache fiihren; dazu bedarf es noch
der Klarung zu einigen Details der Ausfiihrung der Neugestaltung und Vorbereitung
weiterer Verfahrensschritte. Dies ist in der vorliegenden Situation aber unerheblich, da
der Abbruch fur alle Falle der Entwicklung zwingende Voraussetzung ist.

Der Investor hat am vorgezogenen Abbruch ein ganz personliches Interesse: Mit der
Umnutzung, Instandsetzung und Modernisierung des ,Capitols" soll als erstem
Bauabschnitt dieses Quartiers baldmoglich begonnen werden.



Wegen der Enge des Umfeldes kdnnen die Bauarbeiten am Capitol wesentlich einfacher
durchgefuhrt werden, wenn in unmittelbarer N&he Flachen fur die Baustelleneinrichtung
und die Aufstellung eines Baukrans verfugbar sind. Durch den Abbruch des Gebaudes
Herzogstralle 27 stehen solche Flachen aul3erhalb des offentlichen Verkehrsraumes zur
Verflgung.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Teilbetrag in Héhe von 100.000 € steht im Haushaltsplan unter dem Produkt
751100202100 unter folgendem Sachkonto 7818000 zur Verfugung.

Der Restbetrag in Hoéhe von 271.000 € stellen eine aullerplanmaflige Ausgabe dar und
werden im Nachtrag entsprechend dargestellt.

Anlagen:

Anlage 1: Lageplan mit Umrandung

Anlage 2: Visualisierung der Abbruchgebaude im zuklnftigen Planungsbereich
Anlage 3: Entwicklungskonzept Stabstelle Stadtebau

Anlage 4: Entwurf einer moglichen Umsetzungsplanung

Anlage 5: Zusammenstellung der Kosten

Oberbirgermeister: Birgermeister: Amtsleiter: Sachbearbeiter/in:
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