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Bericht Uber Arbeitsstand
Bau- und Finanzierungsvertrag Parkhaus Am Sand

Zusammenfassung der bisherigen Beschlusslage:

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

Insbesondere die Schaffung von Jffentlichern Parkraum konnte zu einer weiteren Entsiege-
lung und Begrdnung an der Fulda fiihren.

Ziel ist, im Fuldaufer-Areal eine Parkreihe zu entfernen und teilweise durch die Ausweisung
eines Parkstreifens zu kompensieren. Die Baumreihe (Allee) wird entlang der Sandstra3e an-
gelegt und wirkt naturnah. Sie verbindet die bebaute Seite attraktiv mit der Fuldaseite. Der
Charme dieser Parklosung liegt in der groB3zlgigeren Flache des Fuldaparks und der Redu-
zierung der ErschlieBungsflachen.

Folge aus der aktualisierten Planung ist der Wegfall von 110 Parkpldtzen in direkter Nahe zur
Altstadt. Diese Parkflachen sind aktuell voll ausgelastet, so dass zwangslaufig neuer Park-
raum geschaffen werden muss.

Die privaten Investoren, die das Parkhaus konzeptionell in das Geschéaftsmodell (Erweiterung
der Kreissparkasse — Schaffung von Einzelhandelsflache — Lebensmittelversorgung) integrie-
ren, wlrden die &ffentlichen Parkplatze zusétzlich zu ihrem eigenen Bedarf errichten.



Die Stadtverordnetenversammiung hat dazu am 27. Januar 2021 folgenden Beschluss ge-
fasst:

Die Stadtverordnetenversammiung beschliet eine Finanzierungsbeteiligung an dem privaten
Parkhaus 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 Eu-
ro.

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

Der EigentUmer verpflichtet sich, ein Parkhaus mit 3 Ebenen (278 Parkplatze) sowie eine Tief-
garage (99 Parkplétze) zu errichten. Davon sind 165 Parkplatze nach den Bewirtschaftungs-
regeln der Stadt Melsungen uneingeschrankt der Offentlichkeit fir den Lebenszyklus von 30
Jahren zur Verflgung zu stellen.

Die Stadt Melsungen fordert das Projekt nach dem Berechnungsschllssel (Offentliche Park-
platze / Gesamtanzahl der Parkpldtze — entspricht 165/377) mit 43 % auf Grundlage einer
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Der Investitionsanteil der Stadt wird mit der aktuellen Kosten-
schatzung 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 Offenle-
gung der Baukosten fUr das Projekt vereinbart. Bei einer Minderung der Herstellungskosten
reduziert sich die stadtische Férderung entsprechend.

Der Eigentimer tragt das Betriebsrisiko fur die Investition und die Bewirtschaftung der Park-
flachen. Der Eigentlimer des Parkhauses verpflichtet sich, die Betriebsergebnisse der Parkie-
rungsanlage jahrlich offenzulegen. Defizite im Betrieb sind durch den Eigentimer zu tragen.
Sofern das Parkhaus Uberschiisse erwirtschaftet, werden diese nach dem Investitionsschlts-
sel mit 43 % an die Stadt abgefuhrt.

Sofern der Vertragspartner das Eigentum des Parkhauses an einen Dritten Ubertrégt, wird die
Zuwendung anteilig unter Berlicksichtigung der weiteren Nutzungsdauer (Bsp.: Verkauf nach
10 Jahren — 20/30 von 3.000.000 Euro) zur Rickzahlung féllig, um Subventionsgewinne aus-
zuschlieBen.

Veranderungen im Rahmen der Ausflihrungsplanung:

Aufgrund der wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona-Krise bat der Investor einige Zeit
nach der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung um Anderungen der bauli-
chen Ausfuhrung (Erganzung Wohnbebauung/Ansichten) und zeigte eine Veranderung der
Investoren flr den 3. Bauabschnitt an. Detailliert beraten wurde die Thematik in der Sitzung
des Ausschusses fUr Stadtentwicklung, Mobilitdt und Verkehr am 29.07.2021 Uber die Um-
planung und die Konseguenzen fUr die Ansichten. Zudem folgte aus den baulichen Anderun-
gen ein ergénzendes Verfahren zur Bauleitplanung. Nachfolgend der Protokolltext zur umfas-
senden Information.

42U TOP 19:

Bauleitplanung der Stadt Melsungen;,
Bebauungsplan Nr. 80 ,Sandstralie” - 2. Anderung
Aufstellungs-, Entwurfs- und Offenlegungsbeschiuss
Abstimmung Bauvorhaben Sandcenter



Der Grund fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ist der Wunsch des Bauherm.
Herr Vockeroth stellt die Planung der auf dem Parkhaus geplanten Wohnbebauung vor. Da-
bei oranet er den geplanten Bau zeitlich und planerisch in den Kontext der Gesamtmalnah-
me ein. Der erste Bauabschnitt ,Erweiterung des Bestandsgebéudes Vockeroth” sei dem-
nach fertig und eine Erdffnung zum Ende des Jahres wird angestrebt. Bei derm zweiten Ab-
schnitt handelt es sich um das Parkhaus, das eine ebenerdige Verbindung zum benachbar-
ten Sparkassenparkhaus sowie einen Zugang zur Erweilterung des Vockeroth-Gebéudes her-
stellt. Der Baubeginn dieses Abschnittes soll im Herbst dieses Jahres sein. Beli dem dritten
Bauabschnitt handelt es sich um ein geplantes Geschdftshaus als Solitarbau mit weiteren
Tiefgaragenplétzen, welches Einzelhandel, Hotelgewerbe, Gastronomie und ebenfalls Wohn-
bebauung vorsieht. Herr Vockeroth fiihrt aus, dass er hierzu in Veerhandlung mit einem Inves-
for steht, der diesen Bauabschnitt an seiner statt fiir ihn realisieren Soll.

Herr Viockeroth begrindet die geplante Aufstockung des Parkhauses urm eine Wohnbebau-
ung mit einer starken Nachirage nach Wohnen in der Kernstadt, insbesondere im Hinblick auf
eine barrierefreie Zuganglichkeit und die herausragende Lage an der Fulda.

Die geplante Hhe des Parkhauses inkl. Wohnbebauung betrdgt 14,60 m tber Gelande. Er
verweist auf die Gebdudehdhen der umliegenden Gebdude mit dem Bestandsgebaude
Vockeroth von 14,63 m und First der Sparkasse von 15,89 m.

Die Priifung einer méglichen Reduzierung der Endgebéudehdhe auf 14,10 m, wie in der Sit-
zung des Ausschusses flir Stadtentwickiung, Mobilitéat und Verkehr vorm 29.06.2021 gefor-
dert, hat ergeben, dass die Verbindungen in der Ebene 2 des Parkhauses zu den Nach-
bargebéiuden Vockeroth und Parkhaus Sparkasse Zwangspunkte darstellen, die eine Redu-
Zierung der Gebéudehdhen ausschiielBen. Die Durchgangshdhen an den

Verbindungspunkten wéren hierbel so gering, dass eine ungehinderte Passage unmdglich
wdre. Eine mdgliche Reduzierung der lichten Raurmhdhe der Wohnbebauung verbietet sich
bei einer verbleibenden Raumhdhe von 2,20 m (Dachaufbauten und Darmmung sind bereits
berticksichtigt).

Herr Vockeroth stellt in diesem Zusammenhang die Parkplatzsituation erneut vor. Auf den vier
Ebenen des Parkhauses befinden sich kiinftig 269 Parkplédtze. Die Reduzierung folgt einer
Forderung bzgl. des Brandschutzes nach einemn zweiten Treppenaufgang. Zusétzlich weraen
in der geplanten Tiefgarage unter dem dritten Bauabschnitt 99 Parkplédtze zur Verfligung ge-
stellt werden. Insgesamt werden also 368 Parkpléatze entstehen.

Die Wohnbebauung ist in U-Form auf dem Gebéude vorgesehen. Zur StralBe hin ist die Be-
bauung 3,50 m zurlickversetzt, Das Anbringen einer Textilfahne kann vorgenomimen werden,
um dlie Erkennbarkeit des Parkhauses zu reduzieren.

Herr Kuge von der SPD-Fraktion erkundigt sich nach dem Stand des Bauantrages. Herr
Vockeroth flihrt aus, dass bereits ein Bauantrag mit den aktuellen Planungshohen von 14,60
m bei der Bauaufsichtsbehdrde gestellt wurde. Eine Teilbaugenehmigung fir die unstrittigen
unteren Gebaudeteile wurde nach Aussage von Herrn Vockeroth in Aussicht gestellt.

Frau Dietz von der Fraktion Blnadnis 90/Die Griinen fragt nach Anzahl und GrolBe der Woh-
nungen. Herr Vockeroth plant derzeit neun Wohnungen mit einer GrdiBe von 80 — 110 m2.
Frau Viereck von der FDP-Fraktion hinterfragt die Zugénglichkeit der Wohnungen sowie die
Beldftung. Nach Aussage von Herrn Vockeroth wiirden die Aufbauten fir Ldftung und Fahr-
stuhl die Endgebédudehdche nicht erhdhen.

Herr Prof. Kopetzki als Mitglied des ehemaligen Gestaltungsbeirates nimmt zur Planung Stel-
lung. Er befiirwortet das Projekt dem Grunde nach und sieht die urspriinglichen Forderungen
nach Transparenz und Durchldssigkeit durch die Durchgénge zwischen den Gebauden erfil.
Er verweist zudem auf eine bundesweite Initiative stéddtebaulich dhnlichen Charakters, die die
Bebauung von Lebensmittelmérkten vorsieht, um die innerstéddtische Verdichtung und die
Bereitstellung von Wohnraum im Umfeld versorgender Infrastruktur zu gewéhrleisten. Den-
noch sieht er in der Gesltaltung des Parkhauses eine deutliche Betonung der ,Senkrechten”
und empfiehlt eine waagerechte Gliederung des Gebdudes. Resultierend entstiinde eine opti-
sche Verklrzung des Gebdudes. AuBerdem empfiehit er eine VergroBerung der Terrassen



und eine Zurdickversetzung der Wohnbebauung entgegen der geplanten 3,560 m auf acht bis
zehn Meter.

Herr Prof. Schulz, ebenfalls Mitglied des ehemaligen Gestaltungsbeirates, ergéanzt die Ausrin-
rungen Herrn Kopeltzkis dahingehend, dass das Parkhaus architektonisch durch die Beto-
nung waagerechter Fassadenelemente gewinnen wiirde. Auch er pladiert fir die Zurdickver-
setzung der Wohnbebauung auf dem Parkdeck sowie eine lichtere Gestaltung

der Wohnbebauung unter Einsatz von Glaselermenten. Zusétzlich verweist er auf die Bepfian-
zung von Fassade und Fldchen, um den Bau gestalterisch zu entschéirfen.

Herr Prof. Dr. Zietz als Mitglied des ehemaligen Gestaltungsbeirates ordnet die MalBnahme
aus Sicht des Denkmalschutzes und unter stadtebaulichen Gesichispunkten ein. Er fihrt die
Kirche und das Schloss als kulturtragende Elermente in unmittelbarer Umgebung an, die bei
einer Anfahrt (iber die Autobahn zuerst wahrgenommen werden. Er weist jedoch darauf hin,
dass die historische Altstadt vom Fuldaufer aus durch die Neubauten vollkommen verdeckt
werde und regt eine Differenzierung in der Durchbildung der Fassaden durch eine adaquate
Farbgebung und Begrdnung an.

Herr Prof. Kopetzki geht im Anschiuss auf die Zahl der Stellpléitze ein. Pro Wohneinheit wir-
den zwei Stellpldtze laut Stellplatzsatzung gefordert. Im vorliegenden Fall schiagt er vor, von
einem Ausnahmetatbestand der Steljplatzsatzung der Stadt Melsungen Gebrauch zu ma-
chen, um die Anzahl der Stellpldtze auf einen Stellplatz pro Wohneinheit zu reduzieren und
aafiir einen separaten Raum fir Fahrrdder o. A. vorzubalten.

Auf die Frage des Blrgermeisters, ob Herr Vockeroth als Investor sich in der Lage séhe, die
vorgebrachten Anregungen umzusetzen, bejaht er grundsétzlich. Er greift die gestalterischen
FElemente der Fassade auf und sieht keine Probleme in einer waagerechten Fassadengestal-
fung und der Begrinung sowie einer andersartigen farblichen Gestaltung der Fassade. Ein
separater Raum fur Fahrrdder werde ohnehin vorgehalten.

Herr Ausschussvorsitzender Braun gibt zu bedenken, dass die Verdeckung der historischen
Altstadt entschéarft werden solle und die Méchtigkeit der Gebaude reduziert werden sollte.
Herr Braun wejst ferner darauf hin, dass die Fachwerkbauten der Mlhlenstral3e evil. durch
Niederlequng zweier Bauten gegendiber dem ehernaligen Bernecker-Verlag sichtbar gemacht
werden kdnnten und durch Aufwertung der MdhlenstralBe eine platzéhnliche Verbindung zwi-
schen Alt- und Neubebauung geschaffen werden kénnte und eine bessere Sichtbeziehung
entsteht.

Herr Stadtverordnetenvorsteher Riedermann fragt ermeut explizit nach der Zurdckversetzung
der Wohnbebauung um acht bis zehn Meter. Herr Vockeroth sieht diese weite Zurdckverset-
zung schwer umsetzbar, stimmt einer Zurdckversetzung in geringerem Umfang von bis zu
fiinf Meter jedoch zu. Zusétzlich gibt er an, dass eine Anderung der Absténde zwischen den
Gebéduden bei dem aktuellen Projekistand nicht mehr moglich sei. Die Abstédnde zwischen
dem geplanten Gebéude Einzelhandel (3. BA) und Viockerotherweiterung (1. BA) betriige
zehn Meter. Der zwischen Parkhaus Vockeroth (2. BA) und Sparkassenparkhaus sieben Me-
ter.

Der Blirgermeister unterstreicht, dass im Anschluss an das Sandcenter Areal der Fachwerk-
charakter des Quartiers erhalten werden soll. Die MalBnahme soll nicht als Grundlage fdr die
Ausbreitung neuartiger Bebauung in Richtung Altstaat dienen.

Frau Viereck erkundigt sich nach einer moglichen Dachbegriinung, woraufhin Herr Vockeroth
tiber eine geplante Photovoltaik auf adem Dach der Wohnbebauung berichtet.

Herr Stadtverordnetenvorsteher Riedemann stellt einen Geschéftsoranungsantrag zur Unter-
brechung der Sitzung fir die Beratung der Fraktionen. Dieser wird per Akklamation einstim-
mig beschlossen.

Nach der Unterbrechung stimmen dlie Fraktionen unter Berticksichtigung der von Herrn Wag-
ner formulierten Auflagen dem 2. Anderungsantrag zu und einigen sich aur folgenden Be-
schlussentwurf als Ersatz fiir die am 29.06.2021 getroffenen Beschilsse:



Die Stadtverordnetenversammiung stimmt auf Abfrage des Vorsitzenden der 2. Anderung
des B-Planes 80 ,SandstralBe” auf eine Firsthdhe von 14,60 m unter folgenden Einschran-
kungen zu:

Der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Sandstrae” wird unter der MalBgabe zuge-
stimmt, dass

- die Fassadengestaltung des Parkhauses unter Einsatz waagerechter sowie
lichtdurchlassiger gestalterischer Elemente und erweiterter Begrinung der
Fassade umgestaltet wird.

- die Wohnbebauung wird nicht weniger als finf Meter von der AulBenkante des
Gebédudes zurtickversetzt wird.

Das Verfahren soll gemn. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im vereinfachten Verfahren durchge-
fuhrt werden.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltordfung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der Angabe nach § 8
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgese-
hen.

Die Verwaltung wird mit der Durchfiihrung des Verfahrens gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGEB beauftragt.

Ferner wird beschlossen, die Offenlegung gem. § 3 Abs. 2 BauGRB in der zurzeit guiltigen Fas-
sung aurchzufihren.

Ferner wird beschiossen, dass im Falle einer Ausgliederung des dritten Abschnitts
(Lebensmitteleinzelhandel, Hotel und Biro) des Sandareals an andere Investorern/Projektierer
der Einhalt des Mitspracherechts der Stadt sowie die Umnsetzung des festgelegten stadte-
baulichen Gesamtkonzeptes zwingend zu wahren ist. Herr Vockeroth wird autgefordert, die
getroffenen Beschltisse vor Abschiuss bzw. Vertragsunterzeichnung den stadtischen Gremi-
en offen zu legen und in den Verhandlungen die bisherigen Vereinbarungen diesbeziiglich
zum Vertragsinhalt zu machen. Dardiber hinaus bleiben die Beschllisse der Sitzung vom
29.06.2021 gdiltig.

7 aaftir, O dagegen, O Enthaltungen”

Die Arbeitsergebnisse wurden in der Stadtverordnetenversammlung am 05. Oktober 2021
per Beschluss Uber die Bauleitplanung bestéatigt.

Ebenfalls wurde eine Fehlformulierung in den textlichen Festsetzungen korrigiert und kiarge-
stellt, dass die Anpassung der Gebaudehohe an dieser Stelle nur zur Schaffung von Wohn-

raum toleriert werde. Die Bezeichnungen Geschéftsebene / Geschaftsraume wurden ersatz-
los gestrichen.

Veranderung der Vertragspartner

Wie bereits im Protokolltext des Ausschusses flr Stadtentwicklung, Umwelt und Mobilitat
dargestellt wird, erfolgt der Ausbau des Areals stufenweise.

Aus wirtschaftlichen Grinden konzentriert sich die Sandcenter Melsungen Grundstlcksge-
sellschaft mbH ausschliellich auf die Herstellung des Parkhauses mit Wohnebene. Mit Blick
auf den Lebenszyklus des Parkhauses soll zudem eine Uberleitung der Rechte und Pflichten
(wie in stadtebaulichen Vertragen Ublich) auf mdgliche Rechtsnachfolger der Sandcenter
Melsungen Grundstlcksgesellschaft mbH erfolgen.



Der dritte Abschnitt wird von einem Investor nach den bisher verhandelten Grundlagen um-
gesetzt.

Der Vertragspartner Sandcenter Melsungen Grundstlcksgesellschaft mbH wird vertraglich
wie folgt gebunden:

Auszug:

§1
Vertragsgegenstand

(1) Der Eigentumer verpflichtet sich, auf den oben bezeichneten Flurstiicken ein Parkhaus
mit 4 Ebenen (269 Parkplatze) zu errichten. Das Parkhaus schatfft Parkraum flr das
Sandcenter (Baujahr 2009), dessen Anbau (Baujahr 2020) sowie die perspektivische

Bebauung mit einem Wohn- und Geschéftshaus.

(2) Der Vertragspartner — Sandcenter Melsungen Grundstlicksgesellschaft mbH -
verpflichtet zuklinftige Investoren, in dem geplanten Wohn- und Geschaftshaus
(Bauabschnitt ab 2022) angrenzend an das Parkhaus (vgl. beigefligten Lageplan)
langfristig einen Verbrauchermarkt zur Nahversorgung der Innenstadt zu integrieren.
Der Einhalt des Mitspracherechts der Stadt sowie die Umsetzung des festgelegten
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes ist zwingend zu wahren. Flr den notwendigen
Stellplatznachweis im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens dlrfen maximai 96
Parkpldtze im Parkhaus zugeordnet werden, um neben dem Eigenbedarf des
Eigentlimers (63), eine offentliche Nutzung flir 120 Parkplétze zu sichem.

(3) 120 der 269 Parkplatze werden durch den Eigentlimer mindestens 30 Jahre als
Offentlicher Parkraum zur Verfigung gestellt.

4 Die Stadt verpflichtet sich, die MaBnahme nach MaBgabe dieses Bau- und
Finanzierungsvertrages zu fordern.

Aus Sicht der Verwaltung sollte ein Bau- und Finanzierungsvertrag nur mit dem bisherigen
Vertragspartner, der Sandcenter Melsungen Grundstlicksgesellschaft mbH geschlossen werden.

Daraus folgt eine Differenzberechnung flr die privaten Stellplatzbedarfe (vgl. Abs. 2), wonach die
Investitionen fUr die Tiefgarage volistandig durch den Investor zu tragen sind.

Aus der geanderten Betrachtung folgt zum Berechnungsstand Januar 2021 eine deutliche Minderung
der Investitionskosten und Finanzierungsbeteiligung der Stadt in Héhe von rd. 2,4 Mio. Euro
(entspricht 120/269 = 45 % von 5,25 Mio.). Durch die Anderungen im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung  (Brandschutz) und der ergdnzenden Wohnbebauung mindern sich die
offentlicnen  Stellplatze von 165 auf 120. Letztich bleibt abzuwarten, ob die aktuelle
Baukostenschatzung final bleibt. Um in diesem Fall die Risiken zwischen Stadt und der Sandcenter
GmbH zu teilen, gilt nach wie vor die Férderobergrenze von 3.000.000 Euro nach der bisherigen
Beschlusslage.

Die forderfahgien Kosten werden durch die Bauverwaltung nach Rechnungseingang geprdift.
Wohnungsbedingte Mehrkosten sind nicht férderfahig.

Verschiebungen durch Veranderungen der Stellplatznachweise des Investors wirken direkt auf die
Hohe der stadtischen Foérderung.



(8) Sollten sich die Nutzungsverhéitnisse zu Lasten der offentlichen Flache verschlechterm,
erfolgt eine anteilige Klrzung des offentlichen Finanzierungsanteils.

Sofern der Investor die Kosten flr die Tiefgarage tragt, bleibt es bei der bisherigen Beschlusslage.

Beschlussentwurf:

Die Stadtverordnetenversammlung nimmt den aktuellen Verhandlungsstand zu dem Bau-
und Finanzierungsvertrag zur Kenntnis und akzeptiert die Verdnderungen durch das Investo-
renmodell sowie die Regelungen zur perspektivischen Rechtsnachfolge der Sandcenter
Melsungen Grundstlicksgesellschaft mbH. Der stadtebauliche Vertrag hat sicherzustellen,
dass der/die neue Investorln / Rechtsnachfolgerin alle bisherigen Vereinbarungen und Bedin-
gungen zwischen der Stadt Melsungen und der Sandcenter Melsungen Grundstlicksgesell-
schaft mbH uneingeschrankt tbernimmt.

Der Magistrat wird ermachtigt, auf dieser Grundlage den Bau- und Finanzierungsvertrag mit
der Sandcenter Melsungen Grundstlicksgesellschaft mbH zu schlieBen.

Melsungen, 13.10.2021
Il Produktbereich 13

Der Magistrat

Boucsein
Blrgermeister



