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Berichterstattung:

Protokollfiihrung:

Herr Haupt / p6

Betreff:

Ausschreibung der Bauplatze Q14 und Q14.1im
Baugebiet NeckarPark in Stuttgart-Bad Cannstatt
- Einbringung -

Beratungsunterlage ist die Vorlage des Referats Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungen
vom 03.02.2022, GRDrs 36/2022, mit folgendem

Beschlussantrag:

1. Der Ausschreibung der zwei noch zu bildenden stadtischen Baupléatze mit insge-
samt ca. 3.627 m?, abgehend von dem unbebauten Grundstiick der

Gemarkung Stuttgart-Bad Cannstatt

Flst. 2997/4 Hanna-Henning-Stral3e, Benzstralle -:11 ha 51 a 23 m?
1.1 - Quartier Q14 Hanna-Henning-Stral3e ca. 12a16 m?
1.2 - Quartier Q14.1 Hanna-Henning-StralRe ca. 24allm?

zum Verkauf und alternativ zur Vergabe im Erbbaurecht

wird zugestimmt.
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2. Den Auswahlkriterien zur Vergabe gegen Gebot und Nutzungs- und Bebauungs-
konzept bestehend aus

Al) Kaufpreisgebot (Mindestkaufpreis auf Grundlage des jeweiligen Verkehrs-

werts)
und

A2) Erbbaurechtskonditionen (Erbbauzins auf Grundlage des jeweiligen Ver-
kehrswerts)

sowie

B) Nutzungs- und Bebauungskonzept (unter Bertcksichtigung des Preisge-
dampften Mietwohnungsbaus

wird zugestimmt.

Die Beratungsunterlage ist dem Originalprotokoll sowie dem Protokollexemplar flr die
Hauptaktei beigefugt.

StRin Fischer (90/GRUNE) zeigt sich erfreut, dass es bei den betroffenen Grundstiicken
zUgig mit der Ausschreibung vorangehe. Es handle sich um Grundstticke, die fur den
preisgedampften Wohnungsbau vorgesehen seien. Im vorderen Teil des Gesamtgrund-
stuckes werde ein Gewerberiegel aufgrund der Larmabschottung bendgtigt. Problema-
tisch sei fur ihre Fraktion allerdings die Verkoppelung der beiden Grundstiicke. Die in
der Vorlage aufgefiihrten Vorteile hinsichtlich der Synergieeffekte seien zwar nachvoll-
ziehbar, ebenso die mit weniger Aufwand verbundenen Absprachen zwischen verschie-
denen Eigentumern beziglich der Stellplatze, der Durchwegung und der Begriinung
usw. Allerdings sehe ihre Fraktion die Schwierigkeit, dass hinsichtlich des Gewerbes in
gleicher Art und Weise wie bei dem Gewerberiegel u. a. auf der Flache Q16 verfahren
werde. Bezlglich des Wohnens bestiinden jedoch andere Vergaberichtlinien. Es sei
daher nicht Ziel, sich an einen Gewerbetreibenden mit Verkauf anzubinden, wahrend
unklar sei, was mit dem Bereich Wohnen geschehe. Ihre Fraktion sei der Auffassung,
die beiden Grundstiicke getrennt voneinander auszuschreiben. Trotzdem kdnnten sich
Gemeinschaften vor dem Hintergrund der neu zu beschlielenden bodenpolitischen
Vorgaben ergeben. Bei der Vergabe an verschiedene Kaufer kbnnten diese tber einen
stadtebaulichen Vertrag im Nachhinein zusammengekoppelt werden, damit mogliche
Abstimmungsproblematiken vermieden werden kdnnten.

Aus der Vorlage gehe hervor, so StR Currle (CDU), dass im NeckarPark Fortschritte bei
den Flachen Q14 und Q14.1 erzielt wirden. Dort werde ein gewerbliches Gebaude er-
richtet, welches als Larmschutzriegel diene. Dies sei positiv, da die zu erstellenden da-
hinterliegenden Wohnungen vor dem Larm geschutzt wirden. Gleichzeitig konne mit
der Flache Q 14.1 ein Bauplatz fiir ein Wohngebiet ausgewiesen werden, wo sehr zligig
preisgedampfte Wohnbebauung durchgeftihrt werden kénne. Die Kombination der bei-
den Flachen sei zu begrif3en, und seine Fraktion stimme der Vorlage zu.

StR Conzelmann (SPD) schlief3t sich den Ausfilhrungen von StRin Fischer an. Auch

seine Fraktion spreche sich dafiur aus, die Flachen Q14 und Q14.1 getrennt voneinan-
der auszuschreiben. Dies sei darin begrtindet, eher den ein oder anderen Interessenten
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fur den Geschosswohnungsbau mit 21 Wohnungseinheiten gewinnen zu kdnnen, als
dass dieser zuséatzlich den Gewerbeteil errichten misse. StRin Fischer habe zudem zu
Recht darauf hingewiesen, in einen Zielkonflikt mit dem bodenpolitischen Grundsatzbe-
schluss zu geraten: Ein Aufkaufer kénne zwar beide Flachen entwickeln, erfille jedoch
nicht die stadtischen Bedingungen und konne daher den Wohnanteil nicht erwerben, da
er nicht unter die Vorgaben des bodenpolitischen Grundsatzbeschlusses falle. Daher
aul3ert er die Bitte an die Verwaltung, die Stellplatze fir den Wohnbereich im Quartiers-
parkhaus zu beriicksichtigen, sodass die Tiefgarage lediglich auf die Gewerbeflachen
bezogen werden konne. Insgesamt sehe er die in der Vorlage beschriebene Gefahr
nicht als allzu grof3 an, dass es zu einem Verzug der Wohnbebauung komme. Vielmehr
befinde sich der eigentliche Larmriegel im NeckarPark in 6stlicher Richtung an der
DaimlerstraRe und in stdlicher Richtung an der neu verschwenkten Straf3e. Die relativ
kleine Flache im Westen an der Mercedesstral3e sowie eine weitere kleine Flache in
ostlicher Richtung stellten keinen Larmschutzstreifen in Richtung der Stral3e dar, son-
dern schitzten eher vor Larm in Richtung der Sportstatten.

An der Vorlage unter diesem TOP werde grundsétzlich ersichtlich, so StRin Tiarks (Die
FrAKTION LINKE SOS PIRATEN Tierschutzpartei), dass Kaufpreisgebot und Erbbau-
recht angegeben wuirden. Sie sei sich bereits sicher, wie die Angebote bei der Aus-
schreibung ausfallen wirden. Die zu beschlieBende Vorlage zur Bodenpolitik sehe vor,
den preisgedampften Mietwohnungsbau zu bertcksichtigen. Allerdings wirden ebenso
die Regelungen fir den Sozialwohnungsbau und fur die mittleren Einkommensbezie-
her*innen gelten. Daher ware es vorteilhafter gewesen, fur die kinftigen Wohnungen
bessere Konditionen bereits als Grundsatz in den bodenpolitischen Vorgaben festzule-
gen.

StR Schrade (FW) betont, falls die Verwaltung der Auffassung sei, die Grundstiicke in
einer gemeinsamen Ausschreibung besser vermarkten zu kénnen, kdnne seine Fraktion
dieser Auffassung folgen. Auf seine Frage nach dem aktuellen Stand der Ausschrei-
bung der Flachen Q16.1, Q17 sowie Q18, betont Herr Zlgel (LiegA), vor 14 Tagen sei
die Ausschreibung erfolgt, und aul3er einigen Nachfragen lagen keine habhaften Ange-
bote vor.

StR Rockenbauch (Die FrAKTION LINKE SOS PIRATEN Tierschutzpartei) betont hin-
sichtlich der auf Seite 2 der Vorlage im vorletzten Absatz aufgefihrten Formulierung "...
die Mieth6henbegrenzung ist beim Grundstickswert noch zu bericksichtigen”, er sei
bislang der Auffassung gewesen, preisgedampfter Wohnraum sei frei finanziert. Die
Formulierung bedeute allerdings eine Grundstiicksverbilligung, was eine Art Forderung
darstelle.

Es sei vorstellbar, die Vergabe an die SWSG oder einen anderen interessierten Bau-
herrn durchzufiihren, so StRin Rihle (90/GRUNE). Auf ihre Frage, ob die SWSG eben-
so den Gewerbeanteil errichten kbnne, betont Herr Zugel, die SWSG sei an Gewerbe-
bauten wenig interessiert. Im NeckarPark sei bereits ein grof3er Flachenanteil fur die
SWSG reserviert, sodass lediglich wenige Flachen fiur die Bundnispartner zur Verfi-
gung stinden.

BM Fuhrmann betont, im vorliegenden Fall liege angesichts der derzeitigen Diskussion
Uber die zukinftige Bodenpolitik eine Diskrepanz zwischen Wohnnutzung und Gewer-
benutzung vor. Andererseits bestehe die Notwendigkeit der Errichtung eines Larmrie-
gels, damit die dahinterliegende Wohnbebauung realisiert werden konne. Dies stelle
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eine gewisse Problematik dar. Die Verwaltung habe daher vorgeschlagen, die Flachen
Q14 und 14.1 aufgrund der Tiefgarage gemeinsam auszuschreiben. Es sei unklar, ob
die bendttigten Stellplatze in der Quartiersgarage abgebildet werden konnten. Auf die
Frage von StR Dr. Jantzer (SPD), ob es Beispiele fir Gewerbetreibende gebe, die an
einer gemeinsamen Ausschreibung beim Wohnbereich Interesse bekundeten, betont
BM Fuhrmann, es sei auch durchaus moéglich, dass sich Bautrager zusammenschliel3en
konnten. Hierbei kdnne ein Bautrager den Wohnungsbau Gbernehmen, ein anderer den
gewerblichen Bereich. Dieses Vorgehen schliel3e die Vorlage nicht aus.

Die Vorlage hatte bereits vor einiger Zeit erstellt werden sollen, so Herr Zigel. Sie sei
wie die Vorlagen bezuglich der Flachen Q16 bis Q18 aufgrund der bodenpolitischen
Grundsatze zurickgestellt worden. Auch wenn die Flache Q14.1 lediglich einen kleinen
Zwickel darstelle, habe sie die Funktion eines Larmriegels und misse bebaut sein, be-
vor der dahinterliegende Wohnbau realisiert werden kénne. Diese klare Vorgabe sei im
Bebauungsplan beinhaltet. Auf die Flachen Q16 bis Q18 sowie Q14.1 wirke der Larm
aus der Benzstral3e direkt ein. Die Verwaltung wolle die Flachen gemeinsam ausschrei-
ben, da hierdurch einige Synergien erwartet wirden. Ein Bautrager, welcher Gewerbe-
bau betreibe, sei in keinem groRen Mal3e den vielen Wettbewerben bezuglich Wohnbau
interessiert. Falls die Bebauung aus einer Hand erfolgen wirde, wiirde der Bautrager in
seiner Kalkulation intern eine gewisse Quersubventionierung vornehmen. Der Gewer-
beanteil werde weniger Ertrage als der Wohnanteil abwerfen, auch wenn dies preisge-
dampfte Wohnungen sein wirden. Bei der Flache Q9 bestehe bereits eine gewerbliche
Nutzung und eine Wohnnutzung. Preislimitierte Wohnungen reduzierten den Verkehrs-
wert, was die Verwaltung beriicksichtige. Daher habe sie den Verkehrswert definiert
und auf dieser Grundlage Angebote eingefordert. Im Falle einer gemeinsamen Aus-
schreibung werde das Ergebnis dem Gemeinderat vor der Vergabe vorgelegt. Der In-
vestor falle unter Ziffer 3.1.d) der Vorlage 146/2021 mit der dort aufgefuihrten Formulie-
rung.

Angesichts dessen, dass die Vorlage am 24.03.2021 im Gemeinderat behandelt wird,
erkundigt sich StRin Fischer nach dem Zeitpunkt, wann die ersten Angebote eintreffen
werden. Bei einer getrennten Ausschreibung der beiden Flachen solle die MaRgabe
erfolgen, auch Partnergemeinschaften fir den Wohnbau und den Gewerbebau zuzulas-
sen. Der Umfang der Parkierung hange vom gewerblichen Anteil ab, und es stelle sich
die Frage, ob die Tiefgarage tUberhaupt bendtigt werde. Herr Zigel betont, falls die Aus-
schreibung beschlossen werde, werde diese im April durchgefuhrt, und die Angebote
seien bis August 2022 abzugeben. In der Sitzung des WA am 18.11.2022 werde die
Verwaltung einen Vergabevorschlag unterbreiten. Nach Abschluss der Wettbewerbe
werde der Vertragsabschluss Ende 2023 erfolgen. Der Baubeginn sei fur Ende 2024
oder Anfang 2025 geplant.

Falls die Ausschreibung getrennt erfolge, so StR Conzelmann, wére ein Interessent fur
Wohnbau und Gewerbebau nicht daran gehindert, flr beide Bereiche ein Angebot ab-
zugeben. Bei einer gemeinsamen Ausschreibung wirden diejenigen Interessenten
wegbrechen, die lediglich den einen oder den anderen Bereich tibernehmen wollten.

Der Vorlage sei nicht zu entnehmen, dass die beiden Grundstiicke nur gemeinsam er-
worben werden kdnnten, so StR Currle. Entweder ein Interessent alleine oder gemein-
sam mit Partnern konne beide Flachen gemeinsam erwerben. StR Conzelmann besta-
tigt die Auffassung von StR Currle, die Vorgabe einer gemeinsamen Vergabe der
Grundstiicke lasse sich aus dem Beschlussantrag nicht entnehmen. Erst auf Seite drei
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der Vorlage ergebe sich aus der Begrindung, beide Quartiere sollten gemeinsam an-
geboten und veraul3ert werden.

StRin Rihle betont, es handle sich um zwei unterschiedliche Grundstiicke. Wahrend die
Flache Q14 fur Geschosswohnungsbau vorgesehen sei, stelle die Flache Q14.1 ein
gewerbliches Grundstlck dar und besitze eine zusatzliche Larmriegelfunktion. Wie von
Herrn Zlgel erwahnt falle diese Flache unter Ziffer 3.1.d) der Vorlage 146/2021, nicht
aber das Wohnungsgrundstiick. Dieses falle unter die anderen Verkaufskriterien. Es
konne das Problem entstehen, einen Bieter zu finden, der die Kriterien fur einen Teil
des Grundstticks nicht erfille.

Die Verwaltung, so Herr Zugel, habe bewusst auf Seite 3 der Vorlage aufgefiihrt, beide
Quartiere sollten gemeinsam angeboten und verauf3ert werden, wobei sich auch Bieter-
gemeinschaften bewerben kénnten. Als Beispiel sei die gemeinsame Tiefgarage ge-
nannt worden. Es ergebe sich eine Aufwandsreduzierung bei der Beauftragung der Ar-
chitekten. Bei einer gemeinsamen Vergabe erubrige es sich, die Wettbewerbe abzu-
stimmen. Im Falle zweier verschiedener Ausschreibungen misse konsequenterweise
zunachst der Gewerbebauplatz ausgeschrieben werden und die zweite Flache erst zu
einem spateren Zeitpunkt. Falls die Flachen gemeinsam vergeben wirden, werde da-
gegen frihzeitig eine gemeinsame Baugenehmigung erteilt. Vor dem Hintergrund der
grundséatzlichen Zeitverzogerung der Projekte im NeckarPark wirde eine getrennte
Vergabe daher eine zusatzliche Zeitverzogerung darstellen.

StRin Fischer schlagt eine Formulierung in der Art vor, dass die Flachen getrennt aus-
geschrieben werden, aber Bietergemeinschaften erwiinscht seien. Auf die Frage von
Herrn Zlgel, wie bei Nichtvorliegen von Bietergemeinschaften vorgegangen werden
solle, betont StRin Fischer, in diesem Fall misse dieses im Hinblick auf Gewerbe oder
Wohnen so kommuniziert werden.

BM Fuhrmann schlagt eine gemeinsame Vergabe der Flachen mit der MalRgabe einer
Formulierung "Bietergemeinschaften sind erwiinscht” vor. StRin Rihle betont, es misse
zusatzlich ein Hinweis auf den bodenpolitischen Grundsatzbeschluss zum Wohnungs-
bau erfolgen.

BM Fuhrmann schlagt zudem einen Hinweis auf den Gewerbeteil und den Wohnteil vor.
Beziiglich des Wohnteils misse ein Verweis auf die zu beschlieRende bodenpolitische
Grundsatzvorlage aufgefihrt werden.

Mit diesen Mal3gaben stellt BM Fuhrmann die Beschlussvorlage zur Abstimmung und
stellt fest:

Der Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen lehnt bei 7 Ja-, 7 Gegenstimmen und
einer Enthaltung die Vorlage ab.

BM Fuhrmann erganzt, aufgrund der ablehnenden Abstimmung kénne keine Ausschrei-
bung der Flachen durchgefihrt werden. Die Verwaltung werde einen neuen Vorschlag
unterbreiten.

Es kdnne nicht angehen, so StRin Fischer, dass die Ausschreibung des dringend bend-
tigten Gewerberiegels und des ebenso dringend bendétigten Wohnraums nun auf unbe-
stimmte Zeit verschoben werde.
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BM Fuhrmann sagt eine juristische Prifung des weiteren Vorgehens zu. Es sei Uber die
Vorlage mit der Mal3gabe abgestimmt worden, dass Bietergemeinschaften erwinscht
seien und dass eine Aufteilung zwischen Wohnteil und Gewerbeteil erfolge. Zudem sei
im Wohnbereich ein Hinweis auf die bodenpolitische Grundsatzvorlage erfolgt. Es hand-
le sich um einen Anderungsantrag, den die Verwaltung tbernommen habe und tber
den abgestimmt worden sei. Dieser Anderungsantrag sei abgelehnt worden. Nun kénne
Uber die Gesamtvorlage abgestimmt werden.

StRin Fischer auf3ert an die Mitglieder des WA die Bitte, ohne Beschlussfassung dieses
Tagesordnungspunktes in die folgende STA-Sitzung zu gehen. BM Fuhrmann schlagt
daraufhin vor, diesen TOP in der heutigen Sitzung lediglich einzubringen und ihn in der
WA-Sitzung am 18.03.2022 erneut aufzurufen. Am 24.03.2022 sei die Beratung dieses
TOPs im Gemeinderat vorgesehen.

Die mit den Maligaben abgestimmte Vorlage sei abgelehnt worden, so StR Rocken-
bauch. Ware der Anderungsantrag abgestimmt worden, hatte dies einen anderen Sach-
verhalt dargestellt. Seine Fraktion lehne einen Verkauf der Flachen ab. Nach Auffas-
sung des Stadtrats hat die MalRRgabe eine Verbesserung der urspriinglichen Vorlage
dargestellt. Falls zunachst der Anderungsantrag abgestimmt worden ware, wére diesem
zugestimmt worden und die Vorlage wéare abgelehnt worden. Da jedoch der Ande-
rungsantrag mit der Vorlage kombiniert worden sei, sei eine interessante Allianz bei der
Abstimmung entstanden.

StR Dr. Jantzer bekraftigt die Ausfiihrungen von StR Rockenbauch: Die Verwaltung ha-
be die Anderungen in die Vorlage tbernommen, und diese sei zur Abstimmung gestellt
worden. Hierbei hatten 7 WA-Mitglieder fur eine Verlangerung des Verfahrens ge-
stimmt. Die Art der Abstimmung habe dazu gefihrt, das Thema erneut behandeln zu
mussen.

BM Fuhrmann betont, er habe die Anderungen bzw. die MaRRgaben iibernommen. Es
handle sich um einen Anderungsantrag, da er nicht mit dem urspriinglichen Antrag
Ubereinstimme. Dieser Antrag habe keine Mehrheit gefunden. Nach Auffassung des
Bilrgermeisters sei daher die Ursprungsvorlage erneut abzustimmen. Er verweist auf
seinen vorherigen Vorschlag, die Vorlage in der heutigen Sitzung lediglich einzubringen
und mit dem Verfahrenslauf zu beginnen. In der Sitzung des WA am 18.03.2022 solle
die Vorlage erneut behandelt werden.

StR Dr. Jantzer erklart sich mit der Sitzungsleitung als nicht einverstanden, da einige
Stadtrate*innen bei einem anderen Abstimmungsablauf anders gestimmt hatten. Ware
der Anderungsantrag separat zur Abstimmung gestellt worden, wéare ein anderes Er-
gebnis entstanden.

Die Verwaltung habe die Vorschlage aufgenommen, um einen Kompromiss zu erzielen,
so BM Fuhrmann. Er bekraftigt erneut seinen vorherigen Vorschlag. StR Rockenbauch
bekraftigt ebenso seine vorherigen Ausfliihrungen bezuglich des Abstimmungsverlaufs.
StRin Rihle betont, der Verweis von BM Fuhrmann auf die Weiterbehandlung des
Themas in der Sitzung des WA am 18.03.2022 sei sinnvoll. Zuvor werde der STA mog-
licherweise die ein oder andere Mal3gabe der Vorlage hinzufiigen. Ebenso werde der
BB Bad Cannstatt mehrere Anmerkungen zu der Vorlage auf3ern.

Es liegen keine weiteren Wortmeldungen vor.
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Der Vorschlag von BM Fuhrmann, die Beschlussvorlage im heutigen Ausschuss fir
Wirtschaft und Wohnen ohne Beschluss einzubringen und sie im Ausschuss fir Stadt-
entwicklung und Technik am 15.02.2022, zusatzlich im Ausschuss fur Wirtschaft und
Wohnen am 18.03.2022 und regular im Gemeinderat am 24.03.2022 zu behandeln, trifft
auf Zustimmung der Mitglieder des Ausschusses fur Wirtschaft und Wohnen.

Zur Beurkundung

Haupt / po
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