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1. Ausgangslage und Entwicklungsziele

Ausgangslage

Die Gemeinde Zaberfeld beabsichtigt, das Projektgrundstiick, bestehend aus den Flur-
stlicken 74/3, 75/6 und 76/1 einer neuen Nutzung zuzufiihren. Das Projektgrundstiick
liegt im gewachsenen Ortszentrum von Zaberfeld, zwischen Leonbronner StraRe und
der Strale SchloRberg und hat eine GréRe von ca. 3.100 gm.

Die Grundstiicke sind aktuell bebaut.

Durch die Lage im Ortszentrum von Zaberfeld stellen die Grundstiicke ein wichtiges
Potenzial fiir die Innenentwicklung dar. Die Grundstiicke sind im Eigentum der Ge-
meinde Zaberfeld.

Zukunftsfihige Stadtentwicklung

Im Sinne einer ganzheitlichen und zukunftsorientierten Stadtentwicklung erfolgt die
Entwicklung des Projektgrundstiicks unter Berlicksichtigung des gesamten Umfelds
und der Bedarfssituation der Gemeinde. Bei der Entwicklung werden der Gemeinde-
rat, die Verwaltung und die Birgerschaft mit eingebunden.

Entwicklungsziele

Die Zielsetzung fiir die zukiinftige Nutzung des Projektgrundstticks liegt aktuell noch
nicht fest. Diese wird im Rahmen der Projektentwicklung zusammen mit der Ge-
meinde erarbeitet.

Aufgrund der sensiblen Lage im gewachsenen Ortskern ist die Blrgerschaft im Rah-
men einer Birgerbeteiligung mit einzubeziehen.
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2. Ablauf und Mehrwert der Projektentwicklung

Ablauf Projektentwicklung

Die STEG empfiehlt die Entwicklung des Grundstiicks im Rahmen einer Projektent-
wicklung. In enger Zusammenarbeit mit der Verwaltung, den politischen Gremien sowie
der Birgerschaft wird nach der Erstellung der Standort- und Grundsticksanalyse das
Planungs- und Nutzungskonzept ausgearbeitet. AnschlieBend erfolgt die Vermarktung
des Projekts an potentielle Miet- und Kaufinteressenten sowie Investoren. Die Projeki-
entwicklung lasst sich grob in sechs Schritte einteilen.

Die Erarbeitung der einzelnen Schritte erfolgt teilweise parallel:
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Standortanalyse

Erhebung der Standortdaten, Mikro- / Makroanalyse

Abstimmung der Bedarfssituation mit der Kommune

Ca. 2 Monate
Einbindung in vorhandene Entwicklungskonzepte

Entwicklung eines Exposés mit Daten fiir die Investitions-
entscheidung des kiinftigen Investors

Ziel-
fin-

dung

Zielfindungsprozess mit dem Gemeinderat

Durchfiihrung eines Workshops 1 Veranstaltung

Biirgerbeteili-
gung

Offentliche Beteiligungsveranstaltung
Mit Burgerinformation &
Birgerbeteiligung zu ausgewahiten Themen

1 Veranstaltung
Sicherung der Ergebnisse

Bertcksichtigung der Ergebnisse im weiteren Projekt

- “é Ausarbeitung von Planungs- und Nutzungskonzept
SN
5 = Darstellung von Fl&chen und Kubatur
n x
=3 3D Visualisierung des Planungskonzepts Ca. 9 Monate
5
S N Richtpreiskalkulation Baukosten
o s

Z Wirtschattlichkeitsprognose

Erstellung Vermarktungsunterlagen

*
5
N'S Vermarktung / Akquisition von Miet- und Kaufinteressen- Ca. 4 Monate
2 f‘r ten fUr die gewerblichen Einzelflachen im Projekt

<

Mietergesprache

& . Vermarktung / Akquisition von Bautragern und
Qo Investoren fiir das Projekt
c.2
ﬁ g. Ca. 4 Monate
> — Freiwilliges Bieterverfahren angelehnt an

Konzeptvergabe




Leistungsbild und Honorarangebot| - STEG 7

Mehrwert Projektentwicklung

Der Zielfindungsprozess, welche Nutzung auf dem Projektgrundstiick seitens der Ge-
meinde gewinscht ist, erfolgt zu Beginn der Projektentwicklung.

Im Rahmen der Ausarbeitung der Grundstiicks- und Standortanalyse, die eine fundierte
Entscheidungsgrundlage fiir das Gremium und spatere Investoren darstelit, wird die
Bedarfssituation erhoben und mit der Gemeinde abgestimmt.

Die Einbindung der Birgerschaft erfolgt im Rahmen einer Burgerbeteiligung. Der Inhalt
und ein sinnvoller Zeitpunkt der Beteiligung wird mit der Gemeinde abgestimmt.

Somit kann bereits in einem sehr frihen Projektstadium Einfluss auf das anvisierte Pla-
nungs- und Nutzungskonzept genommen werden. Das Nutzungskonzept wird zu einem
friihen Zeitpunkt mit realen gewerblichen Nutzern entwickelt und durch die Vorvermark-
tung am Markt auf Realisierbarkeit geprift. Des Weiteren wird das Gremium intensiv in
die Planung mit einbezogen. Das Planungs- und Nutzungskonzept ist vom Gremium
zu beschlieen und vom Investor entsprechend umzusetzen. Die Fortschreibung des
Planungskonzepts erfolgt gemank den Nutzeranforderungen tiber die gesamte Entwick-
lungszeit. Eine entsprechende Rendite- und Wirtschaftlichkeitsrechnung ermaoglicht
Aussagen zur okonomischen Umsetzbarkeit des Projekts und bietet eine fundierte Ver-
handlungsbasis gegenuiber potenziellen Investoren.

Diese Investoren werden im Rahmen eines freiwilligen Bieterverfahrens zu einer Be-
werbung fiir das Projekt aufgerufen. Dieser Arbeitsschritt erfolgt bewusst zum Schluss
der Projektentwicklung.

*Die Stufen Nutzer- und Investorenakquise sind im Angebot als eine Leistungsstufe
L~ermarktung” aufgefihrt.

Sie profitieren von dem groRen Netzwerk der STEG Stadtentwicklung GmbH an Nut-
zern, Bautragern und Investoren in der Projektvermarktung. Die Festlegung der Rah-
menbedingungen des Bieter-verfahrens erfolgt in Abstimmung mit Gemeinde und Gre-
mium und garantiert die Umsetzung des gewlinschten Planungs- und Nutzungskonzept
sowie die Wahrung der stadtebaulichen Qualitat.
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3. Leistungsbild

Leistungen Stufe 1:

Standort- und Grundstlicksanalyse

vV V VYV

W N

Zusammenstellung von Grundstlicksdaten

Erhebung der Standortdaten, Mikro- / Makroanalyse

Abstimmung der Bedarfssituation mit der Kommune

Erhebung von Miet- und Kaufpreisen entsprechend Nutzungsziel (bspw. Wohnun-
gen, Gewerbeflachen, etc.)

Einbindung in vorhandene Entwicklungskonzepte

Formulierung einer Projektidee und eines Nutzungskonzepts

Ergebnisse Stufe 1:

>

>

Entwicklung eines Exposés mit Daten fiir die Investitionsentscheidung
des klnftigen Investors (wird Uber die gesamte Bearbeitung fortgeschrieben)
Dokumentation der Grundlagen fiir die weitere Projektentwicklung

Leistungen Stufe 2:

Zielfindung mit dem Gemeinderat

>

>
>

>
>

Workshop mit dem Gemeinderat zur Zielfindung, welche Nutzungen auf dem Pro-
jektgrundstiick gewlinscht sind

Eine Abendveranstaltung

Vortrag zu bestimmten Nutzungen/Nutzungsvoraussetzungen (Lebensmitteleinzel-
handel, Drogerie, Arzte, Betreutes Wohnen)

Priorisierung von Nutzungen

Sicherung der Ergebnisse fir die weitere Projektarbeit

Ergebnisse Stufe 2:

>

Festlegung von gewlinschten Nutzungen fiir die weitere Projektentwicklung
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Leistungen Stufe 3:

Planungs- und Nutzungskonzept

A\

Entwurf Planungs- und Nutzungskonzept, bis zu 3 Varianten

Ausarbeitung und Vertiefung der Vorzugsvariante des Planungs- und Nutzungs-
konzepts

3D Visualisierung des Planungskonzepts, Darstellung von Flachen und Kubatur
Prifung der Genehmigungsfahigkeit

Richtpreiskalkulation Baukosten

Wirtschaftlichkeitsprognose

Vv

VV VYV

Ergebnisse Stufe 3:

> Programmstellung und Planungskonzept
> Aussagen zur Genehmigungsfahigkeit
> Baukostenvorschau

Leistungen Stufe 4:
Vermarktung

> Zusammenstellung der Projektdaten / Erstellung Vermarktungsunterlagen

> Vermarktung / Akquisition von Miet- und Kaufinteressenten (fiir die gewerblich ge-
nutzten Flachen) sowie Investoren fur die Einzelflachen im Projekt

> Mieter- und Investorengesprache

> Bindung von Mietern und Investoren an das Projekt (Absichtserklarung)

> Freiwilliges Bieterverfahren angelehnt an Konzeptvergabe

*Die Stufen Nutzer- und Investorenakquise sind im Angebot als eine Leistungsstufe
.vermarktung® aufgefuhrt.

Ergebnisse Stufe 4:

> Vermarktungsunterlagen

> Nachweis von gewerblichen Miet- bzw. Kaufinteressenten fur die Einzelflachen
> Nachweis eines Bautragers / Investors
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Leistungen Stufe 5:

Projektsteuerung

Projektsteuerung und Projektorganisation

Uberwachung von Leistungen, Kosten und Terminen

Erforderliche Abstimmungstermine, Ortstermine, Sitzungsteilnahmen
Abstimmung/Koordination ggf. erforderlicher Fachblros

Unterstutzung bei der Vorbereitung erforderlicher Beschlisse

Beratung und inhaltliche Unterstitzung bei stadtebaulichen Fragestellungen

vVVVvVVVYV

Leistungen Stufe 6:

Burgerinformation / Burgerbeteiligung

Bei Bedarf, beispielsweise aufgrund der besonderen Bedeutung des Areals fiir das
Ortszentrum von Zaberfeld, kann eine intensive Abstimmung der Bedarfe und Ent-
wicklungsziele mit der Birgerschaft erfolgen. Vorgesehen ist zunachst eine offentli-
che Abendveranstaltung zur Vorstellung der Ziele, des Projektablaufs sowie zur Auf-
nahme von Ideen und Anregungen der Biirgerinnen und Blrger.

Die Vorstellung der Entwicklung und die Moderation erfolgen durch zwei Mitarbeiter
der STEG. Dartiber hinaus ibernimmt die STEG die inhaltliche Vorbereitung der Ver-
anstaltung, die Auswertung und die Erstellung eines Ergebnisprotokolls.

Die Einladung, Organisation geeigneter Rdumlichkeiten, Medien und Catering erfol-
gen durch die Gemeinde Althengstett.

Entsprechend der Resonanz und der Dynamik des Beteiligungsprozesses sowie ge-
maRk Sinnhaftigkeit im Projektprozess konnen weitere Blrgerwerkstétten, gegebenen-
falls thematisch fokussiert, angeboten und durchgefihrt werden.

Die Honorierung erfolgt in Abstimmung mit der Gemeinde Althengst entweder zu ei-
ner Pauschale oder durch Abrechnung des Stundenaufwands auf Nachweis.

Ergebnisse Stufe 6:

> Durchfihrung und Moderation der Blirgerinformation

> Zusammenstellung, Auswertung und Handlungsempfehlung zu den Anregungen
und Vorschlagen aus der Birgerschaft fur das Projekt.

> Sicherung der Ergebnisse aus der Birgerbeteiligung und Berticksichtigung der Er-
gebnisse der Birgerbeteiligung bei der Durchfiihrung des Projektes.
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4. Honorar
Leistungsbild Honorar in
€ netto
Pauschalhonorar Stufe 1 . 9.000,00
Pauschalhonorar Stufe 2 3.300,00
Pauschalhonorar Stufe 3 18.000,00
Pauschalhonorar Stufe 4 6.000,00
Pauschalhonorar Stufe 6 7.800,00
Stundenhonorar nach Aufwand, Stufe 5: | 130,00/h
die Leistungen der Projektsteuerung werden nach
Zeitaufwand auf Stundenbasis zu 130.-- EUR/h
(zzgl. MwSt., zzgl. 6% Nebenkosten) auf Nachweis
abgerechnet.
Nebenkosten 6% 2.646,00
Erfolgshonorar 3 % der Nettobaukos-
ten zzgl. MwSt.
(vom Investor zu tra-
gen)

Erlduterungen zu Pauschalhonorar und Stundensatz

Die Projektentwicklung kann nur insgesamt (Stufen 1, 3 - 5) bearbeitet werden. Eine

stufenweise Beaufiragung ist ausgeschlossen.
Die Stufen 2 und 6 kdnnen separat beauftragt und bearbeitet werden.

1

Das Pauschalhonorar der Projektentwicklung wird zu 40 % nach Auftragserteilung fiir
die Stufen 1, 2, 3, 4 und 6 zu je 60 % bei Vorlage der Ergebnisse aus den Leistungs-
stufen fallig.

Im Pauschalhonorar sind ein Projektauftakttermin mit der Verwaltung und zwei Ge-
meinderatstermine im Pauschalhonorar enthalten.

Fir Stufen 2 und 6 sind die Durchfiihrung mit je einem Vor-Ort-Termin im Pauschalho-
norar enthalten.

Werden darliber hinaus weitere Gesprachstermine erforderlich, erfolgt die Abrechnung
nach tatséchlich entstandenem Aufwand gem. dem fir die Projektentwicklung gultigen
Stundensatz (s.u.).

Erforderliche Ortstermine, Abstimmungstermine mit der Verwaltung sowie Prasentati-
onstermine im Gemeinderat erfolgen nach Bedarf und in Abstimmung/nach Freigabe
durch die Verwaltung und werden nach Aufwand und auf Nachweis vergiitet. Bei Orts-
terminen werden Reisezeiten als Arbeitszeit in Rechnung gestellt.

Der Stundensatz fiir Leistungen in der Projektentwicklung / Projektsteuerung betragt
130,00 € /h zzgl. MwSt., zzgl. 6% Nebenkosten. Die Abrechnung erfolgt halbjahrig.
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Die Abrechnung von Vervielfaltigungs- und Druckkosten fiir Plane und Vermarktungs-
unterlagen, Versandkosten, Annoncen in der Presse und das Bauschild erfolgen eben-
falls jeweils nach Freigabe und auf Nachweis.

Erlduterung Erfolgshonorar

Das Erfolgshonorar ist vom Investor zu tragen und wird fillig, wenn der Verkauf des
Grundstlicks und / oder die Realisierung des Projekts auf der Basis der Projektentwick-
lungsleistungen der STEG erfolgen. Dies gilt auch, wenn die Gemeinde als Investor
auftritt.

Foérderung

Durch die Lage des Projektgrundstiicks innerhalb des Sanierungsgebiets, sind die Stu-
fen 1 — 3 sowie 6 anteilig liber die Stadtebauférderung férderfahig.

Nebenkosten

Nebenkosten werden mit 6% der jeweiligen Nettohonorare vergiitet. Weitere Aufwen-
dungen, wie zum Beispiel die Beschaffung von Planunterlagen und deren Erganzung
auf den neuesten Stand, Fertigung von Planen und Broschiiren, die (iber das verein-
barte Leistungsbild hinausgehen, Kosten von Fotoarbeiten, Druck- und Vervielfalti-
gungskosten von Pidnen, Broschiren, Informations- und Werbematerialien sowie An-
noncen in der Presse und das Bauschild werden nach vorheriger Absprache und auf
Nachweis vom Auftraggeber erstattet.

Nicht im Honorar enthalten sind zudem die Aktualisierung und Fortschreibung von Da-
tengrundlagen, soweit dies erforderlich und gewlinscht ist. Diese erfolgen entweder
durch den Auftraggeber selbst oder werden nach Abstimmung gesondert in Rechnung
gestellt.

Besondere Leistungen

Rechts- und Steuerberatungen sowie Fachingenieurleistungen und Sondergutachten,
wie Z.B. Vermessung, Aufnahme von Héhen, Larm- und Verkehrsgutachten, Schad-
stofferkundungen in Boden und Bauwerken, oder Gutachten zu Geologie, Grundwas-
ser und Baugrundbeschaffenheit sind nicht Bestandteil der Leistungen der STEG.

Mehrwertsteuer

Es gilt die zum Zeitpunkt der Rechnungstellung in der Bundesrepublik Deutschland
gesetzliche Mehrwertsteuer.

Vertragsgrundlage

Die einzelnen Leistungsstufen werden auf der Basis eines befristeten Alleinvermark-
tungsauftrags und in enger Abstimmung mit der Gemeinde erbracht. Dazu wird nach
Beauftragung ein Projektentwicklungsvertrag zwischen STEG und Gemeinde abge-
schlossen. Des Weiteren wird nach vorheriger Abstimmung der Kaufpreis des Grund-

stlicks inkl. Erfolgshonorar zwischen STEG und Gemeinde schriftlich vereinbart,
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Bindungswirkung

An unser Angebot halten wir uns bis zum 31.12.2024 gebunden. Das Angebot darf
ohne ausdruckliche Zustimmung der STEG nicht an Dritte weitergegeben werden.

Bei einer Bearbeitungsphase von mehr als 3 Jahren erfolgt ab dem 01.01.2028 eine
Anpassung der Honorare in Anlehnung an den vom statistischen Landesamt heraus-

gegebenen Verbraucherpreisindex (BezugsgréRe ist der Verbraucherpreisindex 2023
=116,7 (2020 = 100).

Stuttgart, 06. November 20243 | die STEG Stadtentwicklung GmbH

N b

Dr. Frank Friesecke

i.V. '\"fi

Rolan \P)(Ienk
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Anlagen:

Lageplan

<
¥

Lageplan des Projektgrundstiicks
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Aktuelle Referenzen

Wohn- und Geschédftshaus ,,Enzblick® in Bad Wildbad
Belebung und Nachverdichtung der Innenstadt

Projektgrundstiick ca. 2.145 m?

2 Handelsflachen (ca. 850 m?)

4 Dienstleistungsflachen (ca. 500 m?)

15 Wohneinheiten (ca. 960 m?)

30 Stellplatze (oberirdisch und Tiefgarage)

NV NN Y
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Wohn- und Geschiftshaus ,,Rappenauer StraBe“, Bad Wimpfen
Entwicklung eines Wohn- und Geschéftshauses

> Projektgrundstick ca. 1.900 m?
8 Appartements

8 Maisonette Wohnungen

2 - 3 Gewerbeeinheiten

30 Stellplatze (Tiefgarage

vV V.V V

Geschiftshaus ,Innenstadt Mitte “, Eislingen a. d. Fils

Entwicklung eines neuen Zentrums

> Projektgrundstiick ca. 1.400 m?
> 3 Handelsflachen (ca. 1.000 m?)

> 9 Dienstleistungsflachen (ca. 2.300 m?)
> 35 Stellplatze (Tiefgarage)
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Wohnhéuser ,,Bauhof-Areal* in Denkingen
Entwicklung des gemeindlichen Bauhofs

Projektgrundstiick ca. 4.700 m?
Insgesamt 4 Gebdude

27-30 Wohneinheiten

Barrierefreies Wohnen in der Ortsmitte
Ca. 48 Stellplatze (oberirdisch und Tiefgarage)

VM IR

Wohnquartier ,,Binz-Areal“ in Lorch
Revitalisierung einer Gewerbebrache in Innenstadtlag

Projektgrundstiick ca. 3.895 m?

4 Mehrfamilienhduser

32 Wohneinheiten (ca. 3.855 m?)
39 Stellplatze (oberirdisch und TG)

VNV NN

»Haus der Gesundheit“, Altbach
Sicherstellung der arztlichen Grundversorgung

Projektgrundstiick ca. 540 m?

1 Handelslache (ca. 170 m?)

6 Dienstleistungsflachen (ca. 515 m?)
12 Stellplatze (oberirdisch und TG)

VNN Y
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