Finanzverwaltung und Wirtschaftsférderung
Az.: 240/Estienne Foch

EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau-Sid
Anpassung Honorarvergltung der DSK fir die Grundstlcksbewirtschaftung

Sitzungsvorlage vom 26.08.2009

Ergédnzende Erlauterungen

Die vorgenannte und als Anlage 1 beigefligte Sitzungsvorlage vom 26.08.2009 wurde am
08.09.2009 im Stadtrat behandelt. Es traten verschiedene Fragen auf und es wurden
erganzende Informationen gefordert, weshalb eine Verweisung und erneute Beratung im
Bauausschuss am 06.10.2009 und Entscheidung im Stadtrat am 10.11.2009 erfolgen soll.

Mit nachfolgenden AusfGhrungen sollen die aufgetretenen Fragen beantwortet und
erganzende Unterlagen vorgelegt werden.

A. Vergaberecht

Die DSK wurde auf Grundlage der beigefugten Sitzungsvorlage vom 16.10.2007 (Anlage 2)
als Entwicklungstrager fur die EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau-Sud eingesetzt.
Die Auswahl erfolgte in einem Verfahren nach der Verdingungsordnung fir freiberufliche
Leistungen (VOF). Inhaltlich handelt es sich um ein Vergabeverfahren, bei dem der
Auftraggeber ausgewahlte Personen anspricht, um Uber die Auftragsbedingungen zu
verhandeln. Die fachliche Eignung zur Durchfihrung des Dienstleistungsauftrages orientiert
sich dabei in der Regel an der Fachkunde, Leistungsfahigkeit, Erfahrung und Zuverlassigkeit.
VOF Verfahren sind von Vergaben nach der VOB, die sich in der Regel mafBgeblich am
angebotenen Preis orientieren, grundsatzlich zu unterscheiden.

Zuschlagskriterien waren

Die Erfallung der Voraussetzungen fiir eine Beauftragung als Entwicklungstrager
Erfahrung des Entwicklungstréagers mit vergleichbaren Leistungen

Erfahrung, stddtebauliche Qualitat/Projekte

Personelle Besetzung und fachliche Qualifikation des Projektleiters und der
Mitarbeiter

Leistungsfahigkeit, Zuverlassigkeit, Termintreue

Technische Ausstattung und

Preisvorstellung.
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Insoweit waren zum Zeitpunkt der Auswahl der DSK die Inhalte der gegenstandlichen
Pauschalvergttungen noch nicht im Detail verhandelt.

Folge: Eine Anpassung widerspricht somit auch nicht der VOF.

B. Aufgaben des Entwicklungstrigers

Die wesentlichen Aufgaben der DSK als Entwicklungstrager wurden in § 3 des Entwicklungs-
tragervertrages vom 19.12.2008 definiert (Anlage 3).

Fur verschiedene Teilaufgaben wie Grundstiicksvermarktung, Vorbereitung und Betreuung
bei Gebdudemodernisierung, Verwaltung des Treuhandvermégens und Foérdermittelabruf
wurden Pauschalsdtze definiert, die zu einer Begrenzung des Honorars fihren und eine
Kostensicherheit darstellen sollen.



Im Rahmen der Verhandlungen konnten fiur alle vorgenannten Pauschalen relativ exakte
Zeitbedarfe abgeschatzt und bei der Bemessung aufgrund der Erfahrungswerte der DSK und
der Stadtverwaltung angesetzt und die Angemessenheit beurteilt werden.

Auf ausdrickliche Forderung der Verhandlungsfuhrer der Verwaltung wurde entgegen des
Wunsches der DSK auch eine Pauschale fur die Grundstiicksbewirtschaftung vereinbart. Diese
Pauschale wurde im Rahmen der Verhandlungen stark diskutiert, weil zum Einen weder
bekannt war, wie hoch die Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung sind, zum Anderen
weil nicht bekannt war, welche und wie viele Mietvertrage existieren.

Das Areal wurde erst im Dezember 2008 vom Bund erworben. Weil wir befurchteten, dass
bei einer Abrechnung der Grundsticksbewirtschaftung auf Stundenbasis evtl. keine
ausreichende Kostenkontrolle moéglich ist, setzten wir gegeniiber der DSK beharrlich unsere
Forderung auf Vereinbarung der Pauschale in Hohe von 10 % der Mietertrage anstelle von
Stundensitzen durch. Nach Ubergabe der Liegenschaft Estienne et Foch einschlieBlich der
Zwischenpachtvertrage im Zuge des Kaufs durch den Bund an die Stadt wurde deutlich, dass
nach objektiven Kriterien das Pauschalhonorar fur die Grundstlcksbewirtschaftung nicht
auskdommlich ist. Untermauert wird dies durch die Stundennachweise der DSK fur die hierfar
erbrachten Leistungen (Auszlige aus dem Schriftwechsel zwischen Stadt und DSK, Anlage 4).
Dies begrindet sich in den Besonderheiten des Kasernenareals, das sich nur bedingt fur eine
gewerbliche Vermietung eignet, den geringer als vermuteten Mietertrdgen und im
bestehenden Aufwand. Es handelt sich um ein im Wesentlichen zum Abbruch vorgesehenes
Gelande, das bereits seit Jahren aufgelassen wurde und somit im Rahmen der gewerblichen
Zwischenvermietungen deutlich hoheren Steuerungsbedarf, z.B. fur Reparaturen, AufmaRBe,
Klarung von Einzelfragen der Mieter etc. erfordert.

Wird der Anpassung der Pauschale nicht zugestimmt, ist davon auszugehen, dass der
Vertragspartner versuchen wird, seinen Aufwand hierfir entsprechend ,in Grenzen" zu
halten. Das kann dazu fuhren, dass neue Zwischenmietverhéltnisse, die gréBere Vor- und
Betreuungsarbeiten erwarten lassen, wohl eher vermieden werden. Das wére fur die
MaBnahme von finanziellem Nachteil.

Ergebnis:

Aus diesem Grund und vor dem Hintergrund der Fehleinschdtzung von Zeitaufwand und
Mietertrag schlagen wir im Rahmen eines fairen Umgangs eine Anpassung der
Pauschalverglitung vor.

Alternativvorschlag:

Alternativ zu unserem Vorschlag 4 Tagewerke anzuerkennen, kénnte auch die Pauschale z.B.
auf 17,5 % der Netto-Mietertrige zzgl. 6 % Nebenkostenpauschale angehoben werden. Dies
wirde den Anreiz, Zwischenmietverhiltnisse einzugehen ggf. steigern. Bei sinkenden
Mietertragen (und damit sinkendem Aufwand) in Folge von Geb&audeabbriichen wirde das
hierfir zu entrichtende Honorar ebenfalls zeitgleich sinken.

Landau in der Pfalz, 10. September 2009
Finanzverwaltung und Wirtschaftsférderung
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Sitzungsvorlage

Amt/Abteilung: Aktenzeichen: Erf. Protokollausziige:
Stadtbauamt 680-V 1 far 60
Datum: 16.10.2007
An; Datum der Beratung Ergebnis der Beratung
Stadtvorstand 22.10.2007 :)/%(CS‘S
Hauptausschuss 30.10.2007 -l"‘ /y;{ p*’«b"‘\r
Stadtrat 20.11.2007 ’F Q

e d&?"/\
Betreff:

EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau-Std;
Vergabe der Leistungen Entwicklungstrager und Treuhénder

Beschlussvorschlag:

1. Auf Grundlage der durchgeflihrten europaweiten Ausschreibung sind der Fa. DSK
Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH, Frankfurter StraBe 39,
65189 Wiesbaden, die Leistungen Entwicklungstrdger und Treuhander zur
Durchflahrung der EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau-Std zu erteilen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt mit der Fa. DSK fir den Ankauf und die
Bodenbevorratung sowie fir die Entwicklung des Geldndes entsprechende Vertrage
auszuarbeiten, die den stddtischen Gremjen zur Beschlussfassung und der
Aufsichtsbehdrde gemaB § 103 Abs. 6 GemO zur Genehmigung vorzulegen sind.

Begriindung:

Die Leistungen zur Findung eines Entwicklungstrdgers und Treuhdnders fir die
EntwicklungsmaBBnahme Konversion Landau-Sid wurden nach MaBgabe der
Verdingungsordung far freiberufliche Leistungen (VOF) europaweit ausgeschrieben.
Ziel des  Ausschreibungsverfahrens  war, parallel zu den laufenden
Vertragsverhandlungen  Uber den  Ankauf des Kasernengeldndes einen
Entwicklungstrager zu finden. Dieser soll anstelle der Stadt, das Gelédnde erwerben und
die Entwicklung als Treuhander der Stadt ubernehmen Folgende Dienstleistungen
waren in der Ausschreibung vorgesehen:

- _E_J:ysLerb des Gelandes,
- Bodenbevorratung
- Enthcklung des Geldndes im Einvernehmen mit der Stadt

Als objektive Kriterien fur die Auswahlphase der Bewerber (1. Phase) wurden
Auswahlkriterien und fur die Verhandlungsphase (2. Phase) Zuschlagskriterien mit
prozentualer Gewichtung aufgestellt.

Bei der sich anschlieBenden Gesamtbewertung erhielt die

- Fa. DSK 91 von 100 méglichen Punkten.



Zwei weitere Bewerber mussten aus formalen Griinden von der Wertung
ausgeschlossen werden.

Selbst bei Verbleib in der Wertung héatten sie im Rahmen der Gesamtbewertung nur
65 bzw. 77 von 100 mdglichen Punkten erzielt.

Die Auswertung der Bewerbungsunterlagen von der Fa. DSK hatte auch zum Ergebnis,
dass diese im Rahmen der vorgegebenen Auftragskriterien die bestmogliche Leistung
zur DurchfGhrung der EntwicklungsmaBnahme erwarten lasst.

Anlage: Vergabevorschlag vom 17.10.2007

Auswirkungen:

Finanziell:  Ja
Betrag: Ist derzeit nicht abschéatzbar.
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Az.: 610-5t

EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau-Sad
Vergabe der Leistungen Entwicklungstrager und Treuhdnder

A. Begriindung

1. Vorgehensweise bei der Vergabeauswahl

1.1.  Bestehende Beschlussfassung :

Im Hauptausschuss am 27. Méarz 2007 wurde die Verwaltung beauftragt eine éffentliche
europaweite Ausschreibung nach MafB3gabe der Verdingungsordnung fir freiberufliche
Leistungen (VOF) zur Findung eines Entwicklungstragers als Treuhander far den Erwerb,
die Bodenbevorratung und die Entwicklung des ehemaligen Kasernengeléndes
Estienne-Foch einschlieBlich der weiteren Flachen im stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich , Konversion Landau-Sad” durchzufthren.

Ziel des Ausschreibungsverfahrens war, parallel zu den laufenden Vertragsverhand-
lungen Uber den Ankauf des Kasernengelandes einen Entwicklungstrager zu finden.
Dieser soll anstelle der Stadt, das Geldnde erwerben und die Entwicklung als
Treuhander der Stadt Gbernehmen. Folgende Dienstleistungen waren in der Ausschrei-
bung vorgesehen:

=  Erwerb des Geldndes,
= Bodenbevorratung,
» Entwicklung des Geldndes im Einvernehmen mit der Stadt.

1.2.  Offentliche Ausschreibung als Verhandlungsverfahren
In der Zeit vom 19. Juni bis 20. Juli 2007 hat die &ffentliche Bekanntmachung im
Europdaischen Amtsblatt stattgefunden. In einem Verhandlungsverfahren wurden die

Bewerber ausgewahlt. Dazu hat in einer ersten Phase die Bewerbung der Dienstleister
stattgefunden.

Als objektive Kriterien fur die Auswahl der begrenzten Zahl von Bewerbern wurden
definiert:

1. Bewerbungsunterlagen
2. Voraussetzungen nach §167 BauGB

3. Teilnahme am Vergabeverfahren nach § 7 VOF

4. Ausschlusskriterien

5. Nachweis finanzielle und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
6. Referenzprojekte

Es wurde in der Ausschreibung festgelegt, dass die geplante Mindestzahl an
Wirtschaftsteilnehmern 3 und die Hochstzahl 5 sind.



In der 1. Phase gingen vier Bewerbungen ein. Dies waren:

1. LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH, IRP Immobiliengesellschaft
Rheinland-Pfalz mbH und PBG Projektbeteiligungsgesellschaft der Sparkasse
Stdliche WeinstraBe in Landau mbH als Bietergemeinschaft,

2. MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN,

3. DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundstiucksentwicklungsgesellschaft mbH,

4. BSMF Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung mbH.

Nach Auswertung der Bewerbungen wurde die Anzahl der Wirtschaftsteilnehmer auf
drei Bewerbungen reduziert. Die BSMF Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und
Modernisierung mbH hat in ihren Bewerbungsunterlagen keine Nachweise von
Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen erbracht. Auf telefonische Nachfrage wurde
bestatigt, dass bisher keine Stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen durchgefihrt
wurden, so dass dieser Bewerber aus dem weiteren Verfahren ausgeschlossen wurde,

In einer 2. Phase haben mit den drei Bewerbern am 28. und 29. August 2007
Bewerbungsgesprache stattgefunden. Bei der Vorstellung sollte konkret auf Projekte
eingegangen werden und ein Bezug zu den Aufgaben, die in Landau zu erwarten sind,
hergestellt werden.

Allen Teilnehmer der Bewerbungsgespriache wurde der Abschlussbericht Gber die
Vorbereitenden Untersuchungen, die Begriindung zur Entwicklungssatzung und der
Wirtschaftsplan sowie der Rahmenplan zur Verfugung gestellt. AuBerdem hat ein
Bewerber einen Fragenkatalog aufgestellt, der von der Verwaltung beantwortet und
allen Teilnehmern der zweiten Phase zugeschickt wurde.

in den Bewerbungsgesprachen wurde jeder Teilnehmer aufgefordert innerhalb von 14
Tagen ein Preisangebot bei der Stadt Landau abzugeben. Dabei wurden die Teilnehmer
auf das Schreiben des Ministeriums des Innern und flr Sport des Landes Rheinland-Pfalz
bzgl. der Leitlinien, Hinweise und Empfehlungen bei Einsatz und VerglUtung von
Sanierungstrdgern und anderen Beauftragten i.S.d. §157 BauGB bzw. Entwicklungs-
trager i.5.d. §167 BauGB vom 02.03.2007 hingewiesen,

Die Bewerbungsgesprache wurden bei zwei Bewerbern, dies waren

= LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH, IRP Immobiliengesellschaft
Rheinland-Pfalz mbH und PBG Projektbeteiligungsgesellschaft der Sparkasse
Sudliche WeinstraBe in Landau mbH als Bietergemeinschaft und

*  MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN

unter Vorbehalt gefuhrt, da die Bewerbungsunterlagen nicht vollstindig vorgelegt

wurden. Die Bewerber wurden aufgefordert, die Unterlagen innerhalb von 14 Tagen

nach dem Bewerbungsgesprach zu vervollstindigen und bei der Stadt Landau
einzureichen.

Begrindet wurde diese Moglichkeit des Nachreichens von Unterlagen, dass ein
Wettbewerb zwischen den einzelnen Bewerbern stattfinden sollte. Bei einem Ausschluss
wiére nur ein Bewerber Ubrig geblieben.

Als Basis fur die Bewertung der Preisvorstellung wurde neben der HOAI auch der
Beschluss des Hauptausschusses vom 04. September 2007 herangezogen. Der
Hauptausschuss hat folgende Héchststundensétze und Vorgaben fir die Vergabe von
zukinftigen Tragervertrdgen fur stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungs-
maBnahmen definiert:



* Es gelten die Vorgaben der Ministerienschreiben des Innern und fur Sport vom
01.03.2007 und 02.03.2007.

* FUr die einzelnen, im Vertrag definierten Aufgabenbereiche werden Zeitbudgets
(Hdchststundenzahlen) vereinbart, deren Uberschreitung der schriftlichen
Zustimmung des Auftraggebers beddrfen.

* Die Nebenkosten werden pauschal auf 6% der Auftragssumme festgelegt.

» Die Stundensatze werden festgelegt auf:
70,-€ fur den Projektleiter,
45,-€ fur eine Fachkraft/einen Mitarbeiter,
40,-€ flr eine Schreibkraft.

= Eine Honoraranpassung an die Tarifvertragserhéhungen wird ausgeschlossen.

2. Bewertung der Bewerber

2.1.  Zuschlagskriterien

Als Zuschlagskriterien wurde das wirtschaftlich glnstigste Angebot in Bezug auf
folgende Kriterien definiert:

s

1. Erfallen der Voraussetzungen fir eine Beauftragung als 5
Entwicklungstrager

2. Erfahrung des Entwicklungstragers mit vergleichbaren Leistungen 25
3. Erfahrung stadtebauliche Qualitat/Projekte 20
4. Personelle Besetzung und fachliche Qualifikation des Projektleiters 25
und der Mitarbeiter

5. Leistungsfahigkeit, Zuverlassigkeit , Termintreue 5
6. Technische Ausstattung 5
7. Preisvorstellung 15

Nach Abgabe der Preisangebote wurden die Bewerbungsunterlagen gepruft.

2.2  Erflllen der Voraussetzungen far eine Beauftragung als Entwicklungstrager

Sowohl die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH, IRP Immobiliengesellschaft
Rheinland-Pfalz mbH und PBG Projektbeteiligungsgesellschaft der Sparkasse Sudliche
WeinstraBe in Landau mbH als Bietergemeinschaft sowie die MWV
Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN haben, wie oben bereits dargestellt, in der
1. Phase die Unterlagen zwar fristgerecht, aber nicht vollstindig abgegeben. Sie
wurden aufgefordert dies spatestens mit der Preisabgabe nachzureichen.

Bei diesen beiden Bewerbern, die in der 1. Phase die formalen Kriterien nicht erfdilt
haben, wurden geprift, ob die formalen Gesichtspunkte durch die nachgereichten
Unterlagen eingehalten sind. Bei einer kompletten Nachreichung ist vorgesehen, dass
4 Punkte von max. 5 Punkten vergeben werden.

Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG

Bei einer Bietergemeinschaft mUssen laut VOF alle Bieter diese formalen Einzelkriterien
nachweisen. Bei der Bietergemeinschaft LBBW Immobilien Kommunalentwicklung
GmbH, IRP Immobiliengesellschaft Rheinland-Pfalz mbH und PBG
Projektbeteiligungsgesellschaft der Sparkasse Sddliche WeinstraBe in Landau mbH
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wurden diese formalen Kriterien durch die nachgereichten Unterlagen nicht
eingehalten. Aufgrund dessen, dass die Unterlagen nicht vollstindig eingereicht
wurden, erhalt die Bietergemeinschaft 0 von méglichen 5 Punkten.

MWV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN

Von der MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN wurden diese formalen
Kriterien durch die nachgereichten Unterlagen ebenfalls nicht eingehalten. Aufgrund
dessen, dass die Unterlagen nicht vollstdndig eingereicht wurden, erhélt die MVV 0 von
moglichen 5 Punkten.

DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundsticksentwicklungsgeselischaft mbH

Die DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundstlcksentwicklungsgesellschaft mbH
hat bereits in der Bewerbungsphase die Unterlagen fristgerecht und vollstéandig
abgegeben. Bei der Bewertung werden hier alle méglichen Punkte vergeben.

2.2. Erfahrung des Entwicklungstragers mit vergleichbaren Leistungen

Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG
Laut Angebot hat die LBBW bei einer Auftragsvergabe die Federfihrung und dient als
Ansprechpartner fur die Stadt Landau.

Die LBBW hat sowohl in den Bewerbungsunterlagen als auch in dem
Bewerbungsgesprach ausreichend Referenzen dargestellt. Dadurch konnte belegt
werden, dass die Fachkunde, die Kompetenz, die Fahigkeit der Projektsteuerung sowie
Erfahrung in der finanziellen Abwicklung bzgl. einer EntwicklungsmaBnahme und eine
ausreichende Erfahrung als Entwicklungstrager flr vergleichbare Aufgabenstellungen
vorliegen. Bei PGB und IRP liegt keine Erfahrung als Entwicklungstrager bzw. mit einer
EntwicklungsmaBnahme vor. Aufgrund der Federfihrung der LBBW wird hier die
komplette Punktzahl bei der Bewertung vergeben.

MWV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN

Die MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN hat in den Bewerbungsunterlagen
und dem Bewerbungsgesprach Referenzprojekte gezeigt. Die als Beispiele dargestellten
EntwicklungsmaBnahmen sind jedoch nicht mit der EntwicklungsmaBnahme in Landau
von der Aufgabenstellung vergleichbar, d.h. die MVV hat nur EntwicklungsmaBnahmen
auf der ,Grinen Wiese” durchgefiihrt und sich nicht mit Bestandsentwicklung,
OrdnungsmaBnahmen etc. befasst. Grundsatzlich liegt jedoch die Fachkunde (iber das
Instrumentarium einer EntwicklungsmaBnahme und eine gewisse Kompetenz fur die
Aufgabenerfillung sowie die Fdhigkeit der Projektsteuerung und Erfahrung in der
finanziellen Abwickiung bzgl. einer EntwicklungsmaBnahme vor. Problematisch wurde
bewertet, dass Teile der Aufgabenerfullung (Fihren des Treuhandkontos, Buchhaltung)
Uber Externe erfolgen mussten. Aufgrund der dargelegten Argumente erhilt die MVV

Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN 12 von méglichen 25 Punkten bei der
Bewertung.

DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH

Die DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH
hat sowohl in den Bewerbungsunterlagen als auch in dem Bewerbungsgesprich
ausreichend Referenzen dargestellt. Dadurch konnte belegt werden, dass die
Fachkunde, die Kompetenz, die Fahigkeit der Projektsteuerung sowie Erfahrung in der
finanziellen Abwicklung bzgl. einer EntwicklungsmaBnahme und eine ausreichende
Erfahrung als Entwicklungstrager fir vergleichbare Aufgabenstellungen vorliegen. Von
daher wird hier die komplette Punktzahl bei der Bewertung vergeben.
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2.3. Erfahrung stadtebauliche Qualitat/Projekte

Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG

Anhand der Referenzen, insbesondere der LBBW hat die Bietergemeinschaft
nachgewiesen, dass sie Kenntnisse in einem breiten Spektrum von planerischen
Aufgaben und Problemstellungen vorweisen kann. Die Bietergemeinschaft hat damit
nachgewiesen, dass die Fachkunde, die Kompetenz, die Fahigkeit der Projektsteuerung
sowie unterschiedliche Erfahrung in der finanziellen Abwicklung von Projekten
vorliegen. Aus diesem Grund wird die komplette Punktzahl vergeben.

MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN

Aufgrund der vorgelegten Referenzen konnte nachgewiesen werden, dass ein breites
Erfahrungsspektrum vorhanden ist, das durch vielfdltige Problem- und
Aufgabenstellungen im Bereich von stadtebaulichen Projekten und Qualitat gepragt ist.
Hier liegt die Fachkunde, die Kompetenz, die Fahigkeit der Projektsteuerung sowie
Erfahrung in der finanziellen Abwicklung von Projekten vor. Aus diesem Grund erhélt

die MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN die komplette Punktzah! bei
diesem Kriterium.

DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH

Aufgrund der vorgelegten Referenzen konnte die DSK Deutsche Stadtentwicklungs-
und Grundstlcksentwicklungsgesellschaft mbH nachweisen, dass bei ihr ein breites
Erfahrungsspektrum vorhanden ist, das durch vielfaltige Problem- und
Aufgabenstellungen und insbesondere auch Zusammenarbeit mit kommunalen
Verwaltungen und Parlamenten in GroB-, Mittel- und Kleinstddten sowie mit Aufsichts-
und Bewilligungsbehérden gepragt wurde. Hierbei ist insbesondere die Unterstitzung
von Kommunen bei der Vorbereitung und Durchfihrung staddtebaulicher Aufgaben und
die Beratertatigkeit hervorzuheben. Auch hier liegt die Fachkunde, die Kompetenz, die
Fahigkeit der Projektsteuerung sowie unterschiedliche Erfahrung in der finanziellen

Abwicklung von Projekten vor. Von daher wird auch hier die komplette Punktzahl
vergeben.

2.4. Personelle Besetzung und fachliche Qualifikation des Projektleiters und der
Mitarbeiter

Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG

Die Bietergemeinschaft legt in ihrem Angebot dar, dass die Aufgaben folgendermaBen
geteilt werden sollen. Die LBBW st far Kaufménnische Projektsteuerung,
Finanzsteuerung und Bankenwettbewerb, die IRP fir Technische Projektsteuerung
sowie Grunderwerbsverhandlungen und die PBG fur Grundstiicksvermarktung und ggf.
Finanzierung zustandig. Wie oben bereits dargestellt, dient die LBBW der Stadt als
Ansprechpartner. Die federfilhrend handelnden Personen wurden benannt. Sie
erscheinen aufgrund der Qualifikation geeignet den Auftrag auszuflhren. Nicht
benannt wurde die Zusammensetzung des Teams. Dies fUhrt dazu, dass 23 der
mdglichen 25 Punkte vergeben wurden.

MWV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN

Die im Angebot angegebenen federfiUhrend handelnden Personen bzw. die
Zusammensetzung des Teams bei dem Auftrag erscheinen aufgrund ihrer Qualifikation
geeignet zur Durchflhrung der Leistung. Problematisch sieht die Stadt Landau die
Angabe, dass Treuhandkonto und die Buchhaltung extern vergeben werden. Dies stellt



eine wichtige Aufgabe des Treuhanders und Entwicklungstragers dar. Aus diesem
Grund werden hier nur 22 Punkte von 25 mdglichen vergeben.

DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH
Einzelne Auftrdage werden unter fachl. Federfihrung der entsprechend des
Aufgabenschwerpunktes zustdndigen Abteilung von einem Projektleiter in
Koordination mit der Abteilung durchgefihrt. Die in der Bewerbung aufgefihrten
Personen erscheinen aufgrund ihrer Ausbildung und Erfahrung sehr geeignet zur
Durchfuhrung der EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau-Sad. Die fur den Auftrag
federfihrend handelnden Personen bzw. die Zusammensetzung des Teams wurden
nicht eindeutig aus dem Gesamtteam bestimmt. Aus diesem Grund werden 20 von
maximalen 25 Punkten vergeben.

2.5. Leiétungsféhigkeit, Zuverlassigkeit , Termintreue

Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG

Die Bietergemeinschaft hat ihre wirtschaftliche, finanzielle und fachliche
Leistungsfahigkeit dargelegt. Eine Aussage Uber die Zuverlassigkeit und Termintreue ist
nicht erfolgt. Bei der Bewertung werden 2 von 5 Punkten vergeben.

MWV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN

Die MVV hat ihre wirtschaftliche, finanzielle und fachliche Leistungsfahigkeit
dargestellt. Eine Aussage Uber die Zuverlassigkeit und Termintreue ist nicht erfolgt. Bei
der Bewertung werden 2 von 5 Punkten vergeben.

DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH

Die DSK hat ihre wirtschaftliche, finanzielle und fachliche Leistungsfahigkeit dargestellt
sowie einen Nachweis von Gemeinden und Stadten Uber die fachliche Eignung bei der
Durchfihrung von EntwicklungsmaBnahmen vorgelegt. Eine Aussage Uber Termintreue
ist nicht erfolgt. Aus diesem Grund erhilt die DSK von den maximal 5 Punkten hier nur
4 Punkte bei der Bewertung.

2.6. Technische Ausstattung

Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG
Die Bietergemeinschaft hat anhand der Bewerbung nachgewiesen, dass bei ihr eine

gute technische Ausstattung vorliegt. Hier erhalt die Bietergemeinschaft die komplette
Punktzahl.

MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN
Anhand der Bewerbung ist ersichtlich, dass die MVV gut technisch ausgestattet ist. Von
daher erhalt sie hier die volle Punktzahl.

DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH

Die DSK hat in ihren Bewerbungsunterlagen dargestellt, dass sie mit der gangigen
Software und mit einer guten Hardware-Ausstattung arbeitet. Hier wird die komplette
Punktzahl bei der Bewertung vergeben.



B. Honorarvorschldge

Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG

Die ‘Bietergemeinschaft hat zwei Angebotsvarianten dargestellt. Einerseits eine

Vergltung nach Zeitaufwand und zwar:

= Projektleiter: 84,45 €,

Projektbearbeiter, Sachbearbeiter, Treuhandbuchhalter: 66,35 €,

CAD, Projektassistenz, wissenschaftliche Hilfskrafte: 51,20 €,

Sekretariat: 43,85 €,

Nebenkosten 4%,

Zzgl. MwsSt,

Stundensatze sind glltig bis 31.12.2007, danach werden sie jahrlich, erstmals zum

01.01.2008 entsprechend der Entwicklung des Tarifs der Wohnungswirtschaft

(langjahriges Mittel 1,5%) angepasst.

= Die Bietergemeinschaft hat darauf hingewiesen, dass Leistungen eines
Entwicklungstragers Uber die in 831 HOAI genannten Leistungen der
Projektsteuerung wesentlich hinaus gehen.

Andererseits ein Entwicklungstragerhonorar in Héhe von 3,5 % der Uber das
Treuhandvermdgen abgewickelten entwicklungsbedingten Aufwendungen (Basis
63.581.100,- € entwicklungsbedingte Ausgaben) in Hohe von 2.225.338.50 € zzgl. MwSt.
Hinzu kommt noch eine Pauschalvergitungen fiir abgrenzbare Leistungspakete fir
= GrundstGcksvermarktung: Vermittlungshonorar 1,5 % netto des Verkaufspreises
(= 477.541,50 € bezogen auf kalkulierte Verkaufseriése des Wirtschaftsplanes).
= Zusatzliche Fremd- und Sachleistungen im Zusammenhang mit Vermarktungs-
aktivitaten: umfassende Marketingkonzeption und Offentlichkeit.
= Bei der Angebotsvariante wird darauf hingewiesen, dass eine jahrliche Obergrenze
definiert werden soll (Vorschlag: 158.992,64 € zzgl. MwSt). Bei einer Uberschreitung

der jdhrlichen flexiblen Obergrenze ist die Gesamtobergrenze zu prifen und ggf.
anzupassen.

Die angebotenen Stundensétze der Bietergemeinschaft liegen Gber den Hochstsatzen
der HOAI, und entsprechen nicht dem Beschluss des Hauptausschusses vom 04.09.2007.

Mit 4% Nebenkosten liegt die Bietergemeinschaft im Rahmen der Vorgabe der HOAI
und des Hauptausschusses.

Pauschalvergtitungen fir abgrenzbare Leistungspakete wurden nicht definiert. Die im
Alternativgebot dargelegte Pauschalverglitung wird nicht als Pauschale von Seiten der

Verwaltung eingestuft, da es sich um flexible Obergrenzen handelt und damit eine
Kostensicherheit nicht gewahrleistet ist.

Die Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG erhalt daher 2 von 15 méglichen Punkten.
Begrindet wird dies dadurch, dass ihre Stundensatze Gber der HOAl und Uber den
Vorgaben des Hauptausschusses liegen und keine Pauschalvergltungen fur
abgrenzbare Leistungspakete definiert wurden.

MVV Energiedienstleistungen GmbH REGIOPLAN

Die MVV differenziert ihr Angebot nach Kernaufgaben und Erweiterten Aufgaben.
Ausgehend von einer Preiskalkulation, die auf Kernaufgaben basiert, bemisst sie das
Tragerhonorar mit 4,9% der anrechenbaren Kosten, die sich It. Angebot aus
ErschlieBungs-, BaumaBnahmen und sonstige OrdnungsmaBnahmen zusammensetzen.
Dies ergibt ein geschatztes Honorar in Héhe von 2.995.000,- € netto.


http:2.225.338.50

Die Vergltung erfolgt jedoch nach Zeitaufwand und zwar

= Buroleiter/Projektleiter 79,- €/5td.,

ingenieur/Planer 59,- €/Std.,

Techn. Personal 43,-€/5td.,

Fahrtkosten 0,30€/km,

Nebenkosten 5% bezogen auf Nettohonorar (Externe Sachkosten wie Lichtpausen,

Vervielfaltigungen, Druck-, Scannerkosten, VergréBerungen, Verkleinerungen,

Overhead-Folien, Fotos und die erforderliche Beschaffung von Planunterlagen wie

Lage,- Katasterpldne etc. werden vom Zulieferer der Stadt Landau direkt in

Rechnung gestellt),

»  Zzgl. MwsSt,

» Die Stundensidtze werden entsprechend des allgemeinen Preisindex jéhrlich
angepasst (erstmalig fur das auf den Vertragsabschluss folgende Kalenderjahr). Bei
pauschalierten Leistungen, die Gber einen Zeitraum lénger als zwei Jahre gehen,
erfolgt eine Anpassung entsprechend des allgemeinen Preisindex, erstmalig nach
Ablauf des zweiten Kalenderjahres.

»  Zusatzliche Leistungen (Erweiterte Aufgaben, besondere Leistungen) werden als
besondere Leistungen nach Zeitaufwand (Stundensétze s.o. zzgl. Fahrtkosten, 5%
NK (im Angebot sind die Fahrtkosten bei den besonderen Leistungen in der
NK-Pauschale integriert) oder auf Grundlage eines zusatzlichen Angebotes erbracht.

= Auf Wunsch ist die Pauschalierung von Teilleistungen ,z.B. kaufmannische Projekt-
steuerung méglich.

Die angebotenen Stundensadtze der MVV liegen im Rahmen der HOAI, jedoch
entsprechen sie nicht dem Beschluss des Hauptausschusses vom 04.09.2007. Bei
Ingenieuren und technischem Personal liegen die Stundenséitze an der Obergrenze, bei
dem Baroleiter, Projektleiter im obersten Segment der HOAI.

Mit 5% Nebenkosten liegt die MVV im Rahmen der Vorgabe der HOAL In den
Nebenkosten sind jedoch die Fahrtkosten sowie externe Sachkosten nicht integriert.
Diese werden gesondert abgerechnet.

Problematisch erscheint die Differenzierung nach Kernaufgaben und Erweiterten
Aufgaben. Bei den Erweiterten Aufgaben sind Leistungen definiert, wie z.B. die
Teilnahme an Sitzungen der Gremien, die nach Ansicht der Verwaltung unter
Kernaufgaben zu zdhlen sind. Erweiterte Aufgaben werden als besondere Leistungen
nach Zeitaufwand abgerechnet zzgl. Fahrtkosten und Nebenkosten (im Angebot ist hier
eine widersprichliche Aussage bzgl. der Fahrtkosten zu verzeichnen). In der oben
dargestellten Gesamtkalkulation sind diese Kosten noch nicht berlcksichtigt und von
daher noch hinzuzurechnen. Des weiteren wurden Pauschalvergitungen fur
abgrenzbare Leistungspakete nicht definiert.

Die MVV erhélt bei der Bewertung 4 von 15 méglichen Punkten. Grinde hierfur sind,
dass die Vorgaben des Hauptausschusses bzgl. der Stundensdtze nicht eingehalten
wurden, die Nebenkosten nicht abschlieBend fur die Stadt Landau kalkulierbar sind,
keine Angaben zu Pauschalverglitungen erfolgt sind und das Angebot Leistungen als

erweiterte Aufgaben definiert, die nach Auffassung der Verwaltung Kernaufgaben
sind.



DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH

Die DSK hat in ihrem Preisangebot eine Vergltung nach Zeitaufwand angegeben und

zwar:

= Mitarbeiter mit fachspezifischen Kenntnissen 75,- €/Std.,

= Sonstige unmittelbar auftragsbezogene Tatige 45,- €/5td.,

= Nebenkosten 6% bezogen auf Nettohonorar (Reisen, Telefon, Porto, sonstiger
Sachaufwand ),

=  Zzgl. MwsSt,

= Als Vorschlag wurde ein jahrlicher Honorarrahmen, z.B. 100 Tagewerke, d.h.
58.500,- € netto einschl. NK vorgeschlagen.

Des weiteren hat die DSK Pauschalvergitungen fur abgrenzbare Leistungspakete

angeboten und zwar:

= Grundsticksvermarktung: 1,8 bis 2% netto der Verkaufserlose,

= Gebdudemodernisierung: 3.000,- € netto einschl. NK je Gebaudeeinheit,

= Fdhrung und Verwaltung des Treuhandvermogens (zundchst ohne Liegenschafts-
verwaltung, da Miet- und Pachtvertrage nicht bekannt sind. Nach Bekannt werden
erfolgt eine Nachbesserung): 13.200,- netto einschl. NK/Kalenderjahr,

= Fordermittelabruf einschl. Mittelabrechnung: 2.100,- € netto einschl. NK je
Fordermittelabruf.

Die angebotenen Stundensdtze der DSK liegen im Rahmen der HOAI, jedoch
entsprechen sie nicht dem Beschluss des Hauptausschusses vom 04.09.2007. Mit der DSK
sollte geklart werden, was unter ,sonstige, unmittelbar auftragsbezogenen Tatigen”
verstanden wird. Wenn darunter sonstige Mitarbeiter bzw. Techn. Zeichner fallen, dann
liegt dieser Stundensatz Uber der HOAI Die Stundensdtze bei Mitarbeitern mit
fachspezifischen Kenntnissen liegen mit 75,- € unter dem Maximalstundensatz der
HOAI, der bis zu 82,- € zulasst, aber 5,- € iber dem Stundensatz, der fur die Vergabe im
Hauptausschuss beschlossen wurde.

Die DSK liegt mit 6% Nebenkosten im oberen Bereich der HOAI, jedoch im Bereich der
Vorgaben des Hauptausschusses. Positiv ist, dass nach Angabe im Angebot der sonstige
Sachaufwand in der Nebenkostenpauschale integriert ist. Hier ist nicht mit weiteren
Kosten far die Stadt Landau zu rechnen.

Die DSK hat die meisten Pauschalvergltungen fir abgrenzbare Leistungspakete
definiert und zwar fir Grundsticksvermarktung, Gebadudemodernisierung je
Gebaudeeinheit, Fihrung und Verwaltung des Treuhandvermdgens und Férdermittel-
abruf. Die Anséatze flur die Pauschalvergiitungen liegen nach Erfahrung der Verwaltung
im wesentlichen im Rahmen. Die Pauschale fur die Grundstlicksvermarktung kénnte
nach Erfahrung der Verwaltung geringer angeboten werden. Pauschalvergtitungen

bieten dem Auftraggeber Kostensicherheit, die bei einer Abrechnung nach
Stundenséatzen nicht immer gegeben ist.

Die DSK erhalt bei dem Preisangebot aufgrund der angebotenen Stundensatze und der
angebotenen Pauschalvergltungen fur abgrenzbare Leistungspakete 12 von 15
moglichen Punkten. Der Punktabzug wird damit begriindet, dass die Vorgaben des
Hauptausschusses nicht eingehalten sind.



C. Vergabevorschlag

Bei der Gesamtbewertung erhalt die

= Bietergemeinschaft LBBW//IRP/PBG 77 von méglichen 100 Punkten,
=  MVV 65 von 100 méglichen Punkten und

= die DSK 91 von 100 mdglichen Punkten.

Die beiden Bewerber Bietergemeinschaft LBBW/IRP/PBG und die MVV wéren aufgrund
fehlender kompletter Unterlagen eigentlich aus formalen Grunden vom Verfahren
auszuschlieBen. Die Gesamtbewertung zeigt jedoch, dass selbst bei komplett
vorliegenden, nachgereichten Unterlagen diese beiden Bewerber jeweils 4 Punkte mehr
in der Bewertung erreicht hatten, die Bietergemeinschaft 81 anstelle 77, die MVV 69

anstelle 65. Im Vergleich der drei Bewerber hat die DSK aufgrund der Bewertung das
beste Angebot abgegeben.

Die Verwaltung schldgt vor, der DSK Deutsche Stadtentwicklungs- und
Grundstlicksentwicklungsgesellschaft mbH die Leistungen als Entwicklungstrdger und
Treuhdnder flir die Durchflhrung der EntwicklungsmaBnahme ,Konversion Landau
Sud” zu vergeben. Aufgrund der Bewerbungsunterlagen, der Vorstellung in einem
Bewerbungsgesprach und aufgrund des Preisangebotes erscheint die DSK geeignet die
Leistungen durchzufihren. Aufgrund der qualifizierten Darstellung des Unternehmens
wird die Verwaltung beauftragt mit der DSK einen Entwicklungstrager- und
Treuhandervertrag auszuarbeiten. Dabei sollten in der Verhandlung mit der DSK
folgende Punkte beachtet werden:

* Die fur den Auftrag federfihrend handelnden Personen wurden nicht eindeutig aus
dem Gesamtteam bestimmt. Die Stadt Landau sollte fordern, dass das Team nach
den Winschen der Stadt zusammengestellt wird.

= Mit der DSK sollte gekldrt werden, was unter ,sonstige, unmittelbar
auftragsbezogenen Tatigen” verstanden wird. Wenn darunter sonstige Mitarbeiter
bzw. Techn. Zeichner fallen, dann muss hier eine Anpassung an die Stundensatze
der HOAI vorgenommen werden.

» Hinsichtlich der Stundensitze bzgl. Mitarbeiter mit fachspezifischen Kenntnissen
sollte bzgl. der Vorgaben des Hauptausschusses vom 04.09.2007 verhandelt werden.

» Die Pauschale flar die Grundstucksvermarktung kénnte nach Erfahrung der

Verwaltung (max. 1,5 %) geringer angeboten werden. HierlUber sollte verhandelt
werden.

Der Entwicklungstrdger und Treuhdndervertrag soll vor Abschluss in den stadtischen
Gremien beschlossen werden. Er steht unter dem Vorbehalt der aufsichtsbehérdlichen
Genehmigung. AuBerdem wird als aufschiebende Bedingung fur die Wirksamkeit
vorgeseben, dass der Kaufvertrag Gber das dem Vertrag zugrunde liegende Areal der
Kaserne Estienne et Foch wirksam mit der BImA geschlossen wird.

D. Finanzierung

Die Mittel sind im Entwurf des Haushaltsansatzes 2008 unter dem Produkt 5113 -
Besonderes Stadtebaurecht sowie bei den Verpflichtungserméachtigungen fur die
kommenden Haushaltsjahre berlicksichtigt.
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An das Stadtbauamt zur weiteren Veranlassung
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ENTWICKLUNGSTRAGERVERTRAG

Zwischen der

Stadt Landau

vertreten durch den Oberbiirgermeister Hans-Dieter Schlimmer
MarktstraBe 50
76829 Landau in der Pfalz

- nachstehend , Stadt Landau” genannt —

und der

DSK - o
Deutsche Stadt- und Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH ‘
vertreten durch die Geschaftsfiihrung

Frankfurter StraBBe 39

65189 Wieshaden

- nachstehend ,DSK” genannt -

wird folgender Vertrag geschlossen:

Praambel

Das im beigefugten Lageplan gekennzeichnete Gebiet ist gemaB §§ 165 ff Baugesetz-
buch (BauGB) durch Satzung der Stadt Landau als stadtebaulicher Entwicklungsbereich
«Konversion Landau - Sud” festgelegt.

Das Gebiet umfasst eine Flache von ca. 46,2 ha.

Fir das Gebiet liegen folgende Pline und Beschlitsse vor:

- Satzung der Stadt Landau Uber die férmliche Festiegung des Entwicklungsgebie-
tes gemaB Beschiuss des Stadtrates vom 19.12.2006




Die VertragsschlieBenden sind sich dartber einig, dass die EntwickiungsmaBBnahme nur
bei vertrauensvoller Zusammenarbeit zlgig durchgefihrt werden kann. Die Stadt Lan-
dau wird ihr Weisungsrecht in diesem Rahmen ausliiben. Die DSK wird von sich aus alle
Angelegenheiten von wesentlicher Bedeutung rechtzeitig an die Stadt Landau heran-
tragen, ihr jede gewlinschte Auskunft erteilen und ihr Einblick in ihre Unterlagen ge-
wahren.

Die DSK wird die nicht fir die Offentlichkeit bestimmten Unterlagen und Daten, die sie
von der Stadt Landau erhélt und die bei der Durchfihrung der MaBnahmen erlangt
werden, mit der gebotenen Vertraulichkeit behandeln und nur im Einvernehmen mit
der Stadt Landau an Dritte weitergeben.

§1
Auftrag an den Entwicklungstrager

1. Die Stadt Landau beauftragt die DSK mit der Durchfihrung von MaBBnahmen, die
zur Durchfihrung der EntwicklungsmaBBnahme ,Landau Konversion - Sad” inkl.
Anpassungsgebiet erforderlich und in § 3 dieses Vertrages beschrieben sind.

2. Die DSK flihrt den Auftrag als Treuhdnder der Stadt Landau nach den Bestimmun-
gen dieses Vertrages aus. Sind keine fir beide Vertragespartner bindenden Festset-
zungen getroffen, so ist die Stadt Landau berechtigt, der DSK Anweisungen zu ertei-
len, die sich im Rahmen der Gesetze und der von der DSK sonst zu beachtenden
Weisungen (§ 4 Ziff. 2) halten.

3. Ergibt sich im Laufe der EntwicklungsmaBnahme, dass sachliche, rdumliche oder
zeitliche Anderungen des Auftrages zur Erreichung des Entwicklungszieles notwen-
dig sind, so sollen diese im gegenseitigen Einvernehmen der Vertragspartner verein-
bart werden.

4. Dies kann insbesondere eintreten durch erforderlich werdende Erhebungen und
Planungen fir angrenzende Gebiete auBerhalb des in der Praambel genannten
Entwicklungsbereiches.

5. Hoheitliche Befugnisse der Stadt Landau werden durch diesen Vertrag nicht berthrt.

§2
Allgemeine Vertragspflichten des Entwicklungstragers

1. Aufgabe der DSK ist es, die Stadt Landau bei den dieser im Rahmen der Entwick-
lungsmaBnahme obliegenden Aufgaben zu unterstitzen sowie die Durchfihrung
der EntwicklungsmaBBnahme abzuwickeln.

2. Die DSK verpflichtet sich, die ihr Gbertragenen Aufgaben im Einvernehrnen mit der
Stadt Landau abzuwickeln.

3. Die DSK darf ihr Gbertragene Aufgaben nur mit Z,ustimmung,der_Stadt Landa;u auf

Dritte Gbertragen. - - - _ o

4. Die DSK verpflichtet sich keine iliegal Beschaftigten einzusetzen.



§3
Ubertragene MaBnahmen

1. In Durchflihrung der stddtebaulichen EntwicklungsmafZnahme obliegen der DSK
folgende Aufgaben:

1.1

1.2

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

Weitere Vorbereitung der Entwitklunq:

Ggf. Auswertung der vorliegenden Bestandsaufnahmen und Struktur-
untersuchungen,

Aufstellung eines Zeit- und MaBnahmeprogramms fir die Neuordnung
des Entwicklungsbereiches,

Mitarbeit bei allen den Entwicklungsbereich betreffenden stiadtebauli-
chen Planungen, Gutachten, etc,,

Erérterung Uber die Neugestaltung des Entwickiungsbereiches (ggf. ge-
meinsam mit dem Planverfasser), ’

Koordinierung der Mitwirkung anderer 6ffentlicher Aufgabentrager im
Entwicklungsbereich (§ 139 BauGB).

Offentlichkeitsarbeit

Offentlichkeitsarbeit in Zusammenarbeit mit der Stadt Landau.

Bodencrdnung

die weiteren Bauabschnitte noch zu waéhlende Verfahren.

Ausarbeitung eines Planes fur die Neuordnung des Entwicklungsbereiches
(Grundstlicks- und Eigentumsplanj;

Erwerb der im Entwickiungsbereich liegenden bebauten und unbebauten
Grundstlicke, soweit sie aufgrund der von der Stadt Landau genehmigten
Plane bendétigt werden und soweit die Stadt Landau die DSK ausdricklich
zum Erwerb beauftragt;

Beschaffung der Unterlagen, die die Stadt Landau fUr die von ihr durchzu-
fihrenden MaBnahmen benétigt;

Ausarbeitung der rechtlichen und wirtschaftlichen Bedingungen, zu de-
nen die Grundstlcke oder die an die Stelle des Grundstickseigentums tre-
tenden Rechte an die neuen Eigentimer zu veraduBern sind, Vorbereitung
und Grundiagencrarbeitung fir das Bisterverfahren (Erstellung der Aus-
schreibungsunterlagen incl. Abwicklung und Begleitung von Bieter und
Ausschreibungsverfahren) fur den ersten Bauabschnitt. Dasselbe gilt fur



1.3.5 VerdauBerung der neugeordneten und erschlossenen Grundsticke und
grundstticksgleichen Rechte entsprechend den von der Stadt Landau ge-
nehmigten Bedingungen;

1.3.6 Mitwirkung bei der Beauftragung des Gutachterausschusses mit der Be-
wertung der zu verduBernden Grundstlcke und Gebdude und anschiie-
Bender Uberprifung der Gutachten. Dies gilt auch fir die Beauftragung
privater vereidigter Gutachter.

1.3.7 Investorensuche, das heif3t,
Werbeaktivitdten mit dem Ziel, Tréger far Gewerbe- und Wohnungsbau-
vorhaben zu finden.

1.3.8  Grundstiicksvermessung und - teilung in Abstimmung mit der Stadt
Landau.

1.4 Weitere OrdnungsmalBnahmen

1.4.1  Umsetzung von Bewohnern und Betrieben;
1.4.2  Beschaffung von Ersatzflachen unter Mitwirkung der Stadt Landau; f

1.4.3 Umsiedlung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben im Sinne des §
189 BauGB;

1.4.4 Verhandlungen mit Eigentimern und Pachtern von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen und Gebauden mit dem Ziel des Abschlusses
von Vereinbarungen Uber Entschddigung und Ausgleichsmaf3nahmen;

1.4.5 Abstimmung der stddtebaulichen MaBBnahmen mit agrarstrukturellen Be-
horden;

1.4.6 rechtliche und tatsachliche Freimachung der im Entwicklungsbereich ge-
legenen Grundstlicke fir die Neuordnung (Grundstlcksfreiraumung und
Altlastensanierung; AbbruchmaBnahmen, soweit sie nicht anderweitig
Ubertragen werden);

1.4.7 Mitwirkung bei der NeuerschlieBung des Entwicklungsbereiches in Ab-
stimmung mit der Stadt Landau;

1.4.8 Mitwirkung bei der Vermessung des Entwicklungsbereiches;

1.4.9 Veranlassung der Altlastenbeseitigung im Einvernehmen mit der Stadt
Landau, d.h. Freilegung und Freimessung der Grundstlcke;

1.5 Modernisierunas- und BaumafBnahmen

1.5.1 Beratung der Stadt Landau mit den nachfoigend unter Nr. 1.5.2 bis 1.5.4
- genannten Punkten, einschlieBlich Rentierlichkeitsberechnung;

. 3
i
[N)

Verhandlungen mit Eigentiimern mit dem Ziei des Abschlusses von



1.5.3

1.5.4

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3.

1.6.4

1.6.6.

- Vereinbarungen UGber die Durchfihrung von  Ordnungs-
maBnahmen auf privaten Grundstiicken,

- Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen nebst Be-
rechnungen des Kostenerstattungsbetrages sowie Ausarbeitung
von Vertragsentwirfen nach besonderer Beauftragung durch die
Stadt Landau auf Grundlage des § 14 Ziffer 3.2;

finanzwirtschaftliche Beratung von Eigentlimern und Nutzungsberechtig-
ten bei BaumaBnahmen im Entwicklungsbereich und Unterstiitzung bei
der Beantragung von 6ffentlichen Finanzierungshilfen;

Stellungnahmen zu genehmigungspflichtigen Vereinbarungen geméafB §
144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Rechtsvorgangen nach § 144 Abs. 2 BauGB;

Finanzwirtschaftliche Betreuung und Verwaltung des Treuhandvermoaens

Ermittlung der Kosten und Erstellung von Finanzierungstbersichten ent-
sprechend den Rechts- und Verwaltungsvorschriften einschlieBlich der

jahrlichen Fortschretbung und Vorlage der Wirtschaftspldne sowie Liquidi-
tatsplanung;

Beratung und Unterstlitzung der Stadt Landau in allen die Entwicklungs-
mafBnahme betreffenden Finanzierungsangelegenheiten; _

Verwaltung des Treuhandvermdgens insbesondere

. Flachencontrolling/Flachenbilanz fir die kaufménnische Steuerung
des Projektes,

. datenverarbeitungsmafBige Pflege des Grundsticksbestandes,

. Bearbeitung von Grundbuchangelegenheiten,

. grundsteuerliche/abgaberechtliche Bearbeitung (Grundsteuer-,
Abwasserbeitragszahlungen),

. gebUhrenrechtliche Bearbeitung (Entsorgungsgebuhren, etc.),

. versicherungstechnische Bearbeitung (Grundstickhaftpflicht, Bau-
herrenhaftpflicht),

. Wahrnehmung der Eigentumerpflichten, Unterhaltung der
Grundstlcke, ‘

. Nutzungsregelungen, Verpachtungen, Fragen der Bewachung,

. kaufmannische Betreuung, Controllingaufgaben, Anweisungen zur
finanztechnischen und buchhalterischen Bearbeitung,

. Aufgabenwahrnehmung zur bilanztechnischen Bearbeitung im

Firmenvermogen.
Erstellung von Programmantrégen

Abruf und Bewirtschaftung der Finanzierungs- und Forderungsmxttel und
Erstellung von Verwewdungmachwexsen

Bewirfschaftung und Verwa!tung des Grundstiicksbestandes im Treu-
handvermégen;



1.7 Sozialplan

1.7.1 Erdrterungen gemaB § 180 BauGB nebst Aufstellung und Fortschreibung
des Sozialplanes sowie Durchfihrung der im Zusammenhang mit dem So-
zialplan stehenden MaBBnahmen, soweit erforderlich;

1.7.2 fortlaufende Beratung der Eigentlimer, Mieter, Pachter und sonstigen
Nutzungsberechtigten der von der EntwicklungsmaBnahme betroffenen
Grundstlicke mit dem Ziel, ihre Bereitschaft zur Mitarbeit zu wecken und
zu férdern, sowie Feststellung der nachteiligen Auswirkungen far die von
der EntwicklungsmaBnahme unmittelbar Betroffenen und Entwicklung
von Vorstellungen, solche nachteiligen Auswirkungen zu vermeiden und
zu mildern, soweit erforderlich;

Die DSK hat im Rahmen ihrer Aufgaben die Einhaltung der bei VerduBerung von
Grundstlcken oder grundstiicksgleichen Rechten, in Modernisierungs- oder sonsti-
gen Vertrdgen den Vertragspartnern aufgegebene Bedingungen, Auflagen und
Termine zu Uberwachen.

Die DSK hat im Rahmen ihrer Aufgaben in Abstimmung mit der Stadt Landau die
notwendigen Verhandlungen mit den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange zu fluhren und die durchzufihrenden MaBnahmen zu koordi-
nieren.

Die DSK hat auf eine Anpassung der einzelnen Bauvorhaben an die Gesamtplanung
hinzuwirken. Sie unterstiitzt die Stadt Landau im Interesse einer sinnvollen stidte-
baulichen Neuordnung und Neubebauung bei der Koordinierung, der Planung und
Durchflihrung der im Entwicklungsbereich anstehenden Vorhaben.

Die DSK kann nur mit Zustimmung der Stadt Landau Sonderfachleute beauftragen.
Die DSK hat Sitzungsvorlagen fir die stédtischen Gremien zu erstellen.

. Waéhrend der Dauer ihrer Tatigkeit wird die DSK, solange und soweit von der Stadt
Landau gefordert, entsprechend den Erfordernissen der EntwicklungsmafBnahme,
ein ortliches Blro personell besetzen, in welchem regelméaBige Sprechzeiten ermég-
licht werden. Entstehende Kosten gehen zu Lasten der Ma3nahme.

§4
Verfahrensgrundsatze

Die DSK hat die nach § 3 vorgesehen Aufgaben als Treuhdnder der Stadt in enger
Abstimmung mit der Stadt Landau zu erfillen. Sie handelt hierbei im eigenen Na-
men und fir Rechnung der Stadt. Sie fihrt folgenden, das Treuhandverhaltnis kenn-
zeichnenden Zusatz:

LEntwickiungstrager und Treuhander der Stadt Landau in der Pfalz”.

Die DSK hat die ihr ﬂbertragenén Aufgaben mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmannes durchzufiihren. Sie hat das geltende Recht, die mit der Bewilligung
sffentlicher Mittel verbundenen Bedingungen und Auflagen, die Beschllsse und



Weisungen der Stadt Landau sowie alle in Bezug auf die EntwicklungsmaBnahme
bestehenden Vorschriften zu beachten.

Die DSK wird Handlungen, die die Stadt Landau als Treugeberin nur unter Vorbehalt
besonderer gemeinderechtlicher Bestimmungen veranlassen darf, erst dann vorneh-
men,

men, wenn die Stadt Landau bestatigt hat, dass die entsprechenden Voraussetzun-
gen erfullt sind.

Die DSK darf wahrend der Dauer dieses Vertrages und bis zu zwei Jahren danach im

Entwicklungsbereich auf eigene Rechnung keine Grundstucke oder grundstiicksglei-
chen Rechte erwerben.

. Die Entwicklungsmafinahme inkl. des Anpassungsgebietes wird seitens der DSK von
Herrn Wallrabe als Projektleiter und einer weiteren einvernehmiich mit der Stadt
Landau noch zu benennenden stellvertretenden Projektleitung betreut. Jegliche
- personelle Anderung ist vorher mit der Stadt Landau abzustimmen, und es ist eine
mindestens gleichwertig qualifizierte zuverldssige Person mit der Aufgabe zu
betrauen. Gleiches gilt fir die Vertretung.

§5
Treuhandvermdagen

Die DSK hat alle Gegenstdnde, die sie von der Stadt Landau zur Ausfihrung der
EntwicklungsmaBnahme erhélt; gesondert von ihrem eigenen Vermégen auszuwei-
sen und zu verwalten (Treuhandvermd&gen). Sie hat Gegenstande, die sie mit Mitteln
des Treuhandvermégens oder durch ein Rechtsgeschaft, das sich auf das Treuhand-
vermdgen bezieht, erwirbt, in das Treuhandverm&gen zu Uberfihren.

Die DSK hat eigene Grundstiicke und grundstlcksgieiche Rechte im Entwicklungsbe-
reich in das Treuhandvermdgen zu Uberfthren.

Aus dem Treuhandvermdgen sind alle Aufwendungen zu leisten und Verpflichtun-
gen zu erfillen, die bei der Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme entstehen.
Verpflichtungen darfen nur im Rahmen der zur Verfiigung stehenden Mittel einge-
gangen werden.

Sollte bei der Durchfithrung der Neuordnung eine Zwischenfinanzierung notwendig
werden, so darf die DSK die erforderlichen Kredite zu Lasten des Treuhandvermo-
gens nur mit Zustimmung der Stadt Landau aufnehmen.

Samtliche fur die Neuordnung bestimmten Finanzierungsmittel sowie alle Ertrage,
die der DSK aus der Durchfithrung der EntwicklungsmaBnahme zuflieBen, sind auf
ein Treuhandkonto der DSK, das diese mit Zustimmung der Stadt Landau er&éffnen
wird, einzuzahlen. :

Die DSK verwaltet das Treuhandvermdgen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten.
‘Die Ausgaben fiur die Unterhaltung der im Rahmen der Entwicklungsmaf3nahme zu
beseitigenden Geb&ude sind auf das notwendige MaB zu beschranken.

Die Anderung und Neubegriindung von Miet-, Pacht- und sonstigen Nutzungsver-
haltnissen durch die DSK bedarf der Zustimmung der Stadt Landau.



§6

Grunderwerb

Die DSK bedarf zu allen Grunderwerbsgeschaften im Entwicklungsbereich der Ge-
nehmigung der Stadt Landau.

Die-Stadt Landau kann verlangen, dass die DSK im Rahmen der von ihr zur Verfi-
gung gestellten Mittel bestimmte zur Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme
bendtigte Grundstlicke erwirbt oder Grundstlicke aus ihrem eigenen Vermégen zur
Befriedigung von Ersatzlandansprliichen Betroffener in das Treuhandvermégen (-
berflihrt.

Die DSK darf beim Erwerb eines Grundstlickes keinen hdheren Kaufpreis vereinba-
ren als den, der ohne die Aussicht auf die EntwicklungsmaBnahme oder die Durch-
flhrung der Entwicklung bestehen wirde (§ 153 BauGB).

. Antrage an den Gutachterausschuss zur Ermittlung von Grundstlckswerten steiit die
DSK im Einvernehmen mit der Stadt Landau.

. Die Grundstlcke, die in das Treuhandvermd&gen Uberfihrt werden, sind in einem
besonderen Grundbuch des Grundbuchamtes zu fihren.

Alle Veranderungen in diesem Grundbuch durch Nachrichten des Grundbuchamtes
sind der Stadt Landau unverzlglich zur Kenntnis zu bringen.

§7
VerauBerungspflicht

. Grundstlicke des Treuhandvermégens, die die Stadt Landau zur Erfullung der ihr
obliegenden Aufgaben bendtigt, hat die DSK der Stadt Landau auf Anforderung zu
Ubertragen.

Die DSK ist verpflichtet, die Grundstlicke des Treuhandvermogens, soweit sie nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes dazu geeignet sind, nach Maf3gabe der §§
89 und 153 i.V. m. § 169 BauGB und unter Beachtung der allgemeinen Weisungen
der Stadt Landau zu verduBern.

§8
Auskunft und Rechnungslegung

Die DSK hat die Stadt Landau Uber den jeweiligen Stand der MaBnahmen zu unter-
richten, der Stadt Landau auch sonst jede erbetene Auskunft zu erteilen und jeder-
zeit Einsicht in die Unterlagen und Akten zu gewé&hren, die mit der MaBnahme im
Zusammenhang stehen. -

. Sofern Zuschiisse gewdhrt werden, hat die DSK auch den zuséhussBeWi[!igﬂnden
Stellen oder den von diesen benannten Stellen, u. a. auch zum Zwecke der Rech-



nungsprifung, Auskunft Uber ihre Tatigkeit zu erteilen und Einsicht in die Unterla-
gen zu gewadhren.

3. Die DSK hat das Treuhandvermégen gesondert zu erfassen. Sie erfillt ihre Rechen-

schaftspflicht in enger Abstimmung mit dem Treugeber (Stadt) nach Art und Um-
fang des Treuhandverhaltnisses.

4. Um der Stadt Landau nach Ablauf eines jeden Jahres eine Zwischenlbersicht Gber
Einnahmen und Ausgaben im Treuhandvermdégen zu erméglichen, sind ihr bis zum
31. Mdrz des jeweils darauffolgenden Jahres Kopien der gefithrten Treuhandkonten
zu Ubergeben und Rechnung zu legen Uber:

4.1 den Bestand des Treuhandvermdgens unter Nachweis der erworbenen
Grundstlcke,

4.2 das bereitgestellte Ersatzgeldnde,

4.3 die Aufwendungen und Ertrdge in Zusammenhang mit der Verwaltung
der Grundstlicke,

4.4 die Summe der Entschédigungen/ und Abfindungen, | | ;
4.5 . die Erlése aus der VerduBerung ven Grundstlcken, )

4.6 die Aufwendungen fur die ErschlieBung,

4.7 die fiir BaumaBnahmen éntstandenen Kosten, V

4.8  die angefallenen Finanzierungskosten und Zinsertrége,

4.9  die Summe-der Abbruchkosten und der damit in Zusammenhang stehen-
den Nebenkosten.

5. Die DSK stellt innerhalb ihrer Geschaftsrdume jederzeit alle Rechnungsunterlagen
zur Einsichtnahme zur Verflgung.

6. Die Stadt Landau ist berechtigt, die treuhanderische Tragerschaft der DSK auf die
Einhaltung der gesetzlichen und vertraglichen Bestimmungen selbst durch Einsicht
in alle Unterlagen zu prifen oder prafen zu lassen. Die Kosten der Prifung tragt die
Stadt Landau, ebenso die Kosten der jahriichen Prifung des Treuhandvermdogens.

§9

Datenformate

Der Entwif'mungstréger verpflichtet sich gegenlber der Stadt Landau auf erstes-Verlan-

gen jeglichen Schriftverkehr und erforderliche Unterlagen im Format MS-Word,- MS-

Excel bzw. im pdf-Format, Bildschirm- und Multimediaprasentationen in den jeweils

gangigen Datenformaten, sowie die vermessungstechnischen Ergebnisse entsprechend

der in Anlage 1 getroffenen Festlegungen zur Verfligung zu stellen.

Dies giit fur den Wirtschaftsplan eingeschrénkt, dass er anders als im pdf-Format nur
Ubermittelt wird.
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Die Stadt sichert zu, dass die von der DSK darin eingebrachte Entwicklungsleistung nicht
verwertet oder weitergegeben wird und dass die Verwendung ausschlieBlich fur den
internen Verwaltungsgebrauch erfolgt. Die Stadt kennzeichnet diese internen Wirt-
schaftsplane und stellt die DSK von jeglicher Haftung und Gewéhrleistung bezglich
dieser internen Wirtschaftspléne frei.

Digitale Zeichnungen und Pl&ne sind nach Abstimmung mit der Stadt im dxf-Format, im
Auto-CAD-Format oder als pdf-Datei bereit zu stellen. Bei Vektordaten ist die jeweils
aktuelle Projektion der Landesvermessung (z.Zt. GK3, spater ggf. UTM) zu bericksichti-
gen. Rasterdaten sind in gédngigen Formaten, z.B. als tif- oder jpg-Datei, zur Verfligung
zu stellen. Entsprechend der Weiterentwicklung er in der Anlage 1 getroffenen Festle-
gungen sowie durch EDV-technische Anderungen kénnen sich Anderungen zu der zuvor
getroffenen Festlegung ergeben.

§ 10
Aufgaben und Pflichten der Stadt Landau

1. Die Stadt Landau wird die DSK bei der Durchfhrung der EntwicklungsmaBnahme
unterstitzen und dafUr die nach. geltendem Recht notwendigen rechtlichen und tat- -
sachlichen Voraussetzungen schaffen. Die Stadt Landau wird die DSK von allen zur

_Durchflhrung der EntwicklungsmaBnahme eingeleiteten oder einzuleitenden MaB-
nahmen unterrichten.

2. Zu den Aufgaben der Stadt Landau gehéren insbesondere:

2.1 Die Uberlassung der fir die Durchfithrung erforderhchen Unterlagen (u. a.
Pldne, Bestandskarten und dergleichen),

2.2 die Uberlassung der Untersuchungen und Gutachten, die fir die Entwick-
lungsmafBnahme von Bedeutung sind,

2.3 die Unterrichtung Gber alle im Entwicklungsbereich vorkommenden Bo-
denverkehrsvorgdnge, soweit das rechtlich und tatsachlich méglich ist, vor
Erteilung einer Genehmigung nach §§ 144 und 145 BauGB,

2.4  der Ausbau der ErschlieBungsanlagen je nach Erfordernis und Abstim-
mung mit dem Entwicklungstrager,

2.5  die Unterrichtung Uber alle mit der stadtebaulichen Neuordnung zusam-
menhédngenden amtlichen Veréffentlichungen und sonstigen Verlautba-
rungen,

3. Zur Erreichung eines zlgigen Ablaufs der EntwicklungsmaBnahme wird die Stadt
Landau innerdienstliche Genehmigungsvorbehalte und &hnliches auf das unum-
géangliche MaB beschranken.

Die Stadt Landau benennt eine zusténdige Stelle als sténdige Kontaktstelle, aie die
Tatigkeit aller beteiligten stadtischen Amter in Bezug auf die :ntwmklungsmaB—
nahme koord niert.
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§ 11
Grundsticke der Stadt Landau

Die Stadt Landau wird die in ihrem Eigentum stehenden und im Entwicklungsbereich

gelegenen Grundstiicke, soweit sie fir die EntwicklungsmaBnahme bend&tigt werden,
zur Verflgung stellen.

§ 12
Foérderungsmittel

Die Stadt Landau Uberweist die Finanzierungsmittel, die fur die Durchfihrung der Neu-
ordnung zur Verfligung gestellt werden bzw. die die Stadt Landau zu diesem Zweck
bereitstellt oder aufnimmt, auf das Treuhandkonto der DSK (§ 5 Ziff. 5).

§13
Bodenordnung

Soweit dies fUr den Fortgang der E..;chklungsmaﬁnahme erforderlich ist, fGhrt die
Stadt Landau nach Anhérung der DSK die MaBnahmen nach dem 1. Kapltel Teil V des
BauGB durch.

§14
Verglitung und Aufwendungsersatz

1. Es ist durch die DSK darauf hinzuwirken, dass der Honorarrahmen fur die Abwick- -
lung der GesamtmafBnahme ohne Grunderwerb die maximale Obergrenze der fér-
derungsfdhigen Ausgaben von 6 v. H. nicht Uberschritten wird. Zu diesem Zweck
erstellt die DSK jdhrlich eine Prognose im Rahmen des Wirtschaftsplanes Gber den
restlichen Entwicklungszeitraum.

Mit den Stundensdtzen bzw. den Fallpauschalen zuziglich der Nebenkosten sind
alle Personalkosten sowie die sachlichen Kosten einschlieBlich Fahrt- und Reisekos-
ten und die Gemeinkosten abgegolten. Die vereinbarten Nebenkosten sollen
6 v. H. des sich ergebenden Nettohonorars nicht Gbersteigen.

Die Einarbeitungszeiten fUr Vertretungsregelungen, der Aufwand far Korrekturen
sowie abrechnungsbedingte Rickfragen werden nicht verg(tet.

Des weiteren verpflichtet sich der Entwicklungstrager, halbjdhrlich zum 01.01.
bzw. 01.06. eines jeden Jahres, eine Prognoseentwicklung, bezogen auf die maxi-
male Entwicklungstragervergitung, der Stadt Landau vorzulegen. Sollte eine U-
berschreitung der Foérderobergrenze drohen oder wird diese Giberschritten, haben
die Vertragsparteien Ma3nahmen zu treffen, um eine Regulierung und Einhaitung
der Férderobergrenze zu erreichen. :
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2. Stundenséatze

Die DSK erhalt fur die gemaB § 3 dieses Vertrages zu erbringenden Leistungen
eine Vergltung nach Zeitaufwand, mit Ausnahme der Positionen, die pauschal
vergltet werden.

Die DSK ist zu einer wirtschaftlichen und zlgigen Erledigung der Ubertragenen
Aufgaben verpflichtet.

2.1

Fur die nach Zeitaufwand abzurechnende Tatigkeit von Mitarbeitern mit
fachspezifischen Kenntnissen berechnet die DSK einen Stundensatz von

75 €, fur die Tatigkeit der Ubrigen auftragsbezogen tatigen Mitarbeiter
einen Betrag von 45 € je Stunde jeweils zuzlglich einer Nebenkostenpau-
schale von 6 %. Grundlage hierfir sind die Arbeitszeitnachweise der DSK-
Mitarbeiter.

Die Vertragsparteien werden jahriich im Voraus den beabsichtigten Um-
fang der Tatigkeit und die daraus zu erwartende Beschaftigungszeit der
Mitarbeiter und das sich hieraus ergebende Honorar der DSK gemeinsam
festlegen. Die DSK darf dieses nur bei schriftlicher Einwilligung der. Stadt
Uberschreiten.

3. Pauschalhonorar fUr die nachfolgenden Leistungspakete:

3.1

3.2.

3.2.1.

3.3.

Flar die Grundstucksvermarktung gemaB Ziff. 1.3.4 bis 1.3.7 erhélt die DSK
2 % netto der erzielten Verkaufserlése ausschliefllich negativer Gebaude-
werte. Ziffer 3.2 bleibt unberthrt

Fur die Vorbereitung und Betreuung bei Gebadudemodernisierung gemaf
Ziff. 1.5.2 und 1.5.3 erhalt die DSK eine Pauschalverglitung von 3.200,-- €
netto einschl. Nebenkosten je Gebaudeeinheit und Investor.

Verhandlungen mit Eigentiimern und Bauherren hinsichtlich der Moderni-
sierungsférderung und Finanzierung, einschlielich Erarbeitung der Be-
schlussvorlage zur Férderung des Projekts. Hier sind 3 Verhandlungstermine
im Pauschalhonorar inbegriffen. Weitere Termine kénnen nur mit Zustim-
mung der Stadt Landau erfolgen. Hierbei gelten die unter Ziffer 2.1 ge-
nannten Stundensatze.

Fur die Verwaltung des Treuhandvermdgens, (ohne Liegenschaftsverwal-
tung) gemanR Ziffer 1.6.3 erhalt die DSK eine Pauschalvergttung von
13.200,-- € netto einschl. Nebenkosten je Kalenderjahr.

Wird darUber hinaus die DSK auch mit der Liegenschaftsverwaltung beauf-
tragt, wird diese eine Pauschale in Hohe von 10% der Mietertrage aus den
Zwischennutzungen als Pauschalvergltung erhalten.

Fur jeden Fordermittelabruf einschlieBlich der jeweils dazugehérigen Mit-
telabrechnung erhalt die DSK eine Pauschalverauturg von 2.100,- € netto
einschl. Nebenkosten.

4. Mit diesen Vergtitungen sind Nebenkosten wie Reisekostén; Tagegelder, Porto-
und Fernsprechkosten und sonstiger Sachaufwand abgegolten. Fahrtzeiten gelten

als Arbeitszeiten.



6.1

6.2
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Zuzuglich zu den jeweiligen Vergltungen ist jeweils die gesetzliche Mehr-
wertsteuer von zzt. 19 % an die DSK zu zahlen.

Das vereinbarte Vertragsentgelt ist auf der Grundlage der Personalkosten des Ta-
rifvertrages far den o6ffentlichen Dienst (TV6D) Entgelttabelle ,Kommunale Ar-
beitgeber” des Tarifgebietes West vom 01.01.2007, bestehend aus der Entgelt-
gruppe der entsprechenden Stufe des TVSD in der jeweils gltigen Fassung, kalku-
liert. Die Vertragspartner sind sich dartber einig, dass eine Erhéhung oder Ver-
minderung der Personalkosten zu einer Erhéhung oder Verminderung der jeweils
vereinbarten VergUtung fihrt.

Die Erhdhung oder Verminderung der Personalkosten wird an den Bruttobezligen
fir Angestellte der Entgeltgruppe 11 Stufe 4 zum 01.07. eines jeden Jahres bemes-
sen. Eine Anpassung erfolgt, wenn diese auf Basis des Kalenderjahres 2009 jeweils
sich um mehr_als 3% nach oben oder unten verdndert.

Die Vergltungssatze innerhalb der jeweiligen Kalenderjahre erhdhen oder ver-
mindern sich im gleichen MaBstab gegentber dem Ausgangsjahr, in dem sich die
Personalkosten gegeniiber dem Ausgangsjahr um mehr als 3% nach oben oder
unten gedndert haben. Ausgangsjahr ist das Jahr 2009. Dxes gilt entsprechend fiir
nachfolgende Anderungen,

Die DSK reicht die monatlichen Arbeitszeitnachweise im darauf folgenden Monat,
die Nachweise (ber die Grundstlicksvermarktung, die Betreuung der Gebdudemo-
dernisierungen und den Abruf der Fdrdermittel zum jeweiligen Quartalsende der
Stadt schriftlich zur Prifung ein. Erfolgen von Seiten der Stadt innerhalb von 21
Tagen keine Einwendungen, so gelten die I\achwelse als anerkannt.

Die VergUtung fur die nach Zeitaufwand abzurechnenden Téatigkeiten ist nach
dem Stand der (anerkannten) Arbeitszeitnachweise und nach monatlicher Rech-
nungslegung innerhalb von 21 Tagen fallig.

Die Vergltungen flr die Grundsticksvermarktung, die Betreuung der Gebaude-
modernisierungen, den Férdermittelabruf sowie jeweils ¥ der Vergltung fir die
Verwaltung des Treuhandvermégens sind quartalsweise nach dem Stand der
Nachweise und nach entsprechender Rechnungslegung innerhalb von 21 Tagen
fallig.

Nach Einwilligung der Stadt entnimmt die DSK den ihr zustehenden VergUtungs-
betrag dem Treuhandkonto.

Beauftragt die DSK auf Verlangen oder mit Zustimmung der Stadt Sonderfachleu-
te, so werden die dadurch entstandenen Kosten gesondert ersetzt.

Wird nach Entscheidung der Stadt eine Tatigkeit der DSK auflerhalb des in der
Priambel dieses Vertrages beschriebenen Gebietes erforderlich, so ist hierfar ein
gesondertes Honorar zu vereinbaren. Es gelten die max. Stundensétze gem. §14,
2.1 ‘
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§15
Laufzeit des Vertrages

Der Vertrag l&duft auf funf Jahre, langstens bis zum Abschluss der EntwicklungsmaB-
nahme oder bis zu dem Zeitpunkt, zu dem die Stadt Landau die Absicht beschlie3t, die
EntwicklungsmaBnahme ganz oder in Teilen aufzuheben. Er verldngert sich jeweils um
ein Jahr, sofern nicht 6 Monate vor Ablauf des Kalenderjahres schriftlich gekindigt
wird.

Bei Wegfall oder Minderung der Stadtebauférderung um mehr als 50% fur die Kosten
des Entwicklungstragers kann abweichend von vorstehender Regelung der Vertrag mit
einer Kindigungsfrist von 6 Monaten nach Eingang der Mitteilung des zustandigen Mi-
nisteriums gektndigt werden.

§16
Kindigung

1. Der Vertrag kann aus wichtigem Grund schriftlich gekliindigt werden; der Einhaltung
_einer-Frist bedarf es nicht. , . . i

2. Wichtige Grinde sind beispielsweise:

2.1 Beantragung des Insolvenzverfahrens Uber das Vermogen des Treuhan-
ders. ' ‘

2.2 Vertragswidrige Verflgungen (ber das Treuhandvermdgen durch den
Treuhénder.

§17
Pflichten bei Beendigung des Vertrages

1. Innerhalb von 6 Monaten nach Beendigung des Vertragsverhaltnisses hat die DSK
Uber das Treuhandvermégen Rechnung zu legen; dies gilt namentlich fir alle Ein-
nahmen und Ausgaben. Die DSK hat das Erlangte an die Stadt Landau herauszuge-
ben und insbesondere nicht verbrauchte Finanzierungsmittel auf Verlangen der
Stadt Landau sofort auszuzahlen.

UnverauBert gebliebene Grundstlcke hat die DSK entweder an die Stadt Landau
oder an von dieser zu benennende Dritte zu Ubertragen.

2. Die Stadt Landau hat die DSK von allen Verpflichtungen freizustellen, die diese zur
Erfullung des Vertrages zuldssigerweise eingegangen ist. Die Stadt Landau ist ver-
pflichtet, die in Ziff. 1 genannten Grundstiicke zu Gbernehmen.

Wird derVertrag aus von der Stadt Landau zu vertretenden Grinden gekiindigt, so
erhalt die DSK die voile VergUtung flr die bisher erbrachten Leistungen einschl. der
Kosten der Abwicklung, sowie eine Vergltung fir weitere 6 Monate, ab dem Zeit-

w
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punkt der Kindigung, berechnet auf der durchschnittlichen Vergltung der letzten
12 Monate. Dies gilt auch fir eine Beendigung des Vertrages ohne Kindigung.

4. Wird der Vertrag aus von dem Entwicklungstrager zu vertretenden Griinden gek(in-
digt, so erhalt dieser eine VergUtung nur, wenn und soweit die erbrachten Leistun-
gen von der Stadt Landau verwertet werden kénnen.

§18
Unwirksamkeit von Vertragsbestimmungen, Erganzungen

1. Die Unwirksamkeit einzelner Vertragsbestimmungen berthrt nicht die Gultigkeit
des Gbrigen Vertragsinhaltes. Die Parteien verpflichten sich, durch Vereinbarung sol-
che Bestimmungen durch gleichwertige guitige Vertragsbestimmungen zu ersetzen.

2. Sollten zur Durchfihrung des Vertrages ergidnzende Bestimmungen notwendig
werden, so sind die Parteien verpflichtet, die erforderlichen Vereinbarungen zu tref-
fen.

3. Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages sowie andere Vereinbarungen be-
durfen der Schriftform. ‘

§19
Genehmigungen

1. Der Vertrag bedarf der Zustimmung des Stadtrates und der Genehmigung der
Rechtsaufsichtsbehdrde der Stadt Landau; er tritt erst nach Erteilung dieser Geneh-
migungen in Kraft. Die Genehmigung der Rechtsaufsichtsbehorde wird von der
Stadt Landau eingeholt.

2. Erbringt die DSK in Abstimmung mit der Stadt Landau Leistungen vor der Genehmi-
gung durch die Rechtsaufsichtsbehérde, werden die Leistungen entsprechend § 14
dieses Vertrages honoriert.

Gleiches gilt sofern die Genehmigung durch die Rechtsaufsichtsbehérde versagt
wird.

§ 20
Wirksamkeit

Dieser Vertrag wird frithestens wirksam, wenn der Kaufvertrag zwischen der Bundesre-
publik Deutschland, vertreten durch die Bundesanstalt far Immobilienaufgaben, der
Stadt Landau und der DSK notarieli beurkundet wird.
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§ 21
Erfullungsort

ErfUliungsort ist Landau in der Pfalz.

§22
Vertragsausfertigungen

Von diesem Vertrag wurden 8 Ausfertigungen hergestellt, von denen

- die Stadt Landau 5 Exemplare
- die DSK : o 1 Exemplar
- die Bewilligungsbehdrde 1 Exemplar
- die Aufsichtsbehérde 1 Exemplar

ernilt bzw. erhalten. , )

“Fir die Stadt Landau:
Landau in der Pfalz, den i 8 Doz A

Sta tverwaltung Landau T

Vertreten durch den Oberburgermeﬁtef»& -
M‘:?

‘”1

Hans-Dieter Schiimmer

Far den Entwick!ungstrager:

Wiesbaden, den 18 ¥ Dog o 7808

DSK
Deutsche Stagtyund Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH
Vertreten h die Geschéaftsfihrung

Anlage , - | )
Datenformate L. )
Lageplan
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Stadtverwaltung Landau i
Amt 20, Wirtschaftsforderung beeo g, Veb. 2009
Herrn Messemer i ~
MarktstraBe 50 | nge 4 a1 A LS
76829 Landau/ Pfalz Lo —Pa.

Regionalbiiro Wiesbaden | Projekt-Nummer; 82040 06.02.2009
Detlef Wallrabe | Tel: +49. 611, 3411-3170 | Fax: -3298

detlef wallrabe@dsk-gmbh.de | SE Wa/MM

EntwickiungsmaBnahme Konversion "Landau Sid"
Grundstiicksbewirtschaftung und Besitziibergabe/ Honorarvergiitung

Sehr geehrter Herr Messemer,

im Treuhdndervertrag vom 19.12.2008 wurde gemal § 14 Abs. 3 Ziff. 33 fur die
Bewirtschaftung der Kaserne ein Pauschalhonorar in Héhe von 10 % der Mietertra-
ge vereinbart. Zum damaligen Verhandlungszeitpunkt lagen die entsprechenden
Mietvertrage nicht vor, so dass der DSK keine verbindlichen Angaben zu den Mie-
tertragen gemacht werden konnten.

Inzwischen liegen die Mietvertrage vor. Hiernach betragen die Mietertrdge derzeit
14.600 € monatlich. Hieraus leitet sich ein Pauschalhonorar fir die Grundstiicksbe-
wirtschaftung von monatlich 1.468 € ab, mit dem ein Zeitaufwand von 2 Tagen ab-
gedeckt werden kann. Nach den Gebadudeabbriichen im 1. Bauabschnitt geht das

Pauschalhonorar auf 1.024 € zuriick, so dass nur noch 1,5 Tagewerke abgedeckt
werden.

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgerndlRen Grundsticksbewirtschaftung méchten
wir vorsorglich darauf hinweisen, dass das vertraglich vereinbarte Pauschalhonorar
unter diesen Umstanden nicht ausk&mmlich ist. Nach unseren bisherigen Erfahrun-
gen zu diesem Leistungsbaustein ist von einem Arbeitsaufwand von _ca. 6 Tage-
werken pro Monat auszugehen — vorausgesetzt, es fallen keine gréfieren Repara-
turarbeiten an. In Anbetracht der zeitaufwandigen Grundsticksbewirtschaftung, den
damit verbundenen Kosten sowie den geringen Mieteinnahmen ist daher die Uber-
legung zu treffen, auf eine Vermietung des Gelandes zu verzichten. é

@
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' Des Weiteren ist zu tiberdenken, ob das Gelande bis auf die unter Denkmalschutz
stehenden Gebdude freigerdumt werden sollte. Damit wére erreicht, dass das Ge-
l&nde einen einladenden und damit vermarktungsfahigen Charakter erhilt.

Diese Ldsungsansatze wurden bereits im Vorfeld mit Herrn Traub vom Liegen-

schaftsamt eingehend erdrtert. Herr Traub hat uns hierzu seine Unterstitzung zuge-
sagt.

Die hisher im Rahmen der Besitz{ibergabe von der DSK erbrachten bzw. noch zu
erbringenden Leistungen — hierzu gehéren insbesondere die Ausschreibung und
Vergabe von Reparaturarbeiten an den Dédchern bzw. an den Eingangstiren und
Schlssern der zu erhaltenden Geb&ude, die Anlegung einer Mietdatei, der Ab-
"schiuss von VersmheMeabung und Vergabe der Grundstiicksbe-
wachung und verschiedenes Anderes — sind nach unserer Auffassung honorarma-
Rig nicht der Grundstlcksbewirtschaftung zuzurechnen, Es handelt sich hierbei um

einmalige Leistungen im Zusammenhang mit der Besitzibergabe. Wir sind daher
‘der Auffassung, dass diese Leistungen nach Zeitaufwand abzurechnen sind. Fur

den Monat Januar 2009 sind bereits hierfir 14,0 Tagewerke angefallen.

Da noch die Vergabe und Abwicklung der Sicherungsmalnahmen aussteht, ist da-
von auszugehen, dass in den beiden folgenden Monaten noch ca. 20 Tagewerke
anfallen.

Sehr geehrter Herr Messemer, wir hoffen, dass unsere Ldsung zur Grundstiicksbe-
wirtschaftung sowie das VergUtungsangebot Ihre Zustimmung findet. Gerne wiirden
wir die Thematik mit lhnen gemeinsam persénlich erdrtern.

T
Mit freundlichen GriiRen

DSK Deutsche Stadt- und
Grundstucksentwicklungsgeselischaft mbH

plrbe

rnhard Bittner

D: Stadtverwaltung Landau
- Amt 80 - Frau Denzer, Kénigstrale 21, 76829 Landau/Pfalz
- Amt 23 - Herrn Traub, Marktstr. 50, 76829 Landau/Pfalz

f’laHLMX
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Stadtverwaltung 76825 Landau in der Pfalz

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicks-
entwicklungsgesellschaft mbH

Herrn Wallrabe
Frankfurter Stra3e 39
65189 Wiesbaden
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Stadt Landau in der Pfalz

Stadtverwaltung

#

Amt/Abteilung
Dienstgebaude

© Zimmer
Email
Telefon 063 41/13 -
Telefax 0 63 41/13 -
lhre Nachricht
Ihr Zeichen

Unser Zeichen

Kammereiabteilung
Marktstraf3e 50

115
daniela.radtke@landau.de
247

88247

26.03.2009

SE Wa/MM

240/

Ansprechpartner{in) Frau Radtke

Datum 16. April 2009

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme ,Konversion Landau Sad”
DSK-Honorar

Sehr geehrter Herr Wallrabe,
vielen Dank fir die erlduternden Ausfihrungen in lhrem Schreiben vom 26. Marz 2009.

Wie bereits mit Schreiben vom 11. Marz 2009 mitgeteilt sind wir damit einverstanden,
die anfallenden Tatigkeiten im Zusammenhang mit der Besitzibergabe wie
nachfolgend dargestellt gesondert zu vergliten, soweit diese erforderlich sind.

Der Entwicklungstrédgervertrag enthalt verschiedene Pauschalpositionen. Von daher
vertreten wir nach wie vor die Auffassung, dass im Rahmen von Pauschalen nach oben
oder auch nach unten abweichender tatsachlicher Aufwand systemimmanent und von
daher grundsatzlich zu akzeptieren ist. Ansonsten wéaren wir gezwungen, die anderen
Pauschalen ebenfalls einer individuellen Uberprifung zu unterziehen, was durch die
Vereinbarung ja gerade vermieden werden sollte. Vielmehr dienen Pauschalen dazu,
einerseits die entstehenden Honorare besser greifen zu kénnen und sie sollen zugleich
die Abrechnung erleichtern.

threr Aufstellung des Aufwandes im Zusammenhang mit der Besitziibergabe kénnen
wir grundsatzlich zustimmen. Allerdings zdhlen unseres Erachtens Tatigkeiten wie
Anfragen, Bearbeitung und Information von Mietinteressenten, Mieter- und
Besucheranfragen, Zahlungen, Buchungen von Mieteingdngen sowie das AbschlieBen
von neuen Mietvertragen zu den Aufgaben der laufenden Grundsticksbewirtschaftung
und sind deshalb nicht dem Besitzibergang zuzurechnen. Deshalb vertreten wir die
Auffassung und bitten Sie, die Positionen 7, 16, 33 im Monat Januar 2009 und die
Positionen 5, 10, 14, 20, 21, 22, und 23 im Monat Februar 2009 (siehe Anlage) zu
streichen und uns eine korrigierte Aufstellung zukommen zu lassen.

Telefon 06341/13-0
Anschrift MarktstraBe 50, 76B29 Landau in der Pfalz

Offnungszeiten

Montag bis Mittwoch 830 - 12.00 und 14.00 - 16.00 Uhr

Postfach 2110 oder 2120, 76811 Landau in der Pfaiz Donnerstag 8.30 - 12.00 und 14.00 - 18.00 Uhr
Banken  Sparkasse Sidliche WeinstraBe in Landau Freitag B.30- 12.00 Uhr

BLZ 548 500 10, Konto Nr, 18

VR Bank 50dpfalz BLZ 548 625 00, Konto Nr. 71 41 35 E-Mail stadtverwaltung@landau.de

Internet www.landau.de



Nach unserer Berechnung ergibt sich demnach eine Stundenzahl von 125,25 fir den
Monat Januar 2009 und eine Stundenzahl von 43 far den Monat Februar 2009.
EinschlieBlich des noch zu erwartenden Arbeitsaufwandes von 3 Tagewerken ergibt dies
einen Gesamtaufwand von 193 Arbeitsstunden, den wir im Rahmen des
Besitzlbergangs bereit sind, zusatzlich und einmalig anzuerkennen.

Wir gehen davon aus, lhnen hiermit einen akzeptablen Vorschlag unterbreitet zu
haben.

Far Ruckfragen stehen wir lhnen jederzeit gerne zur Verfagung.

iLA.

Martin Messemer

Mit freundlich? GriBen
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- Landau in der Pfalz

Der Oberbirgermeister

DSK Deutsche Stadt- und
Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH
Herr Frings / Herr Bittner

Frankfurter StraBe 39

65189 Wiesbaden

25. Juni 2009 /200

EntwicklungsmaBnahme Konversion Landau Sid

Anpassung der HonorarvergUtung fir die Grundsticksbewirtschaftung

Sehr geehrter Herr Frings,
sehr geehrter Herr Blttner,

vielen Dank far lhr Schreiben vom 10. Juni 2009. Darin erldutern Sie mir, dass die
vereinbarte Vergltungspauschale in Hohe von 10 % der Mietertrdage nicht den
Aufwand der DSK fur die Bewirtschaftung des Kasernenareals deckt.

Sie begrinden dies u. a. mit den geringen Mieteinnahrﬁen, was auf die unzureichende
VerkehrserschlieBung und Versorgungsinfrastruktur des Kasernenareals zurtickzufihren
ist. Auch der hohe Abwicklungsaufwand fur die Mietobjekte ist Grund fur die nicht
ausreichende Pauschalverglitung.

waia
Derzeit eﬁ%S'ﬁFi’d'\it nach lhrer Darstellung die vertraglich vereinbarte Pauschale nicht
aus, um die Aufgaben der Grundsticksbewirtschaftung erledigen zu kénnen, weil
lediglich 2 Tagewerke Uber die Einnahmen abgedeckt sind.

Unter Bezugnahme auf den in dieser Angelegenheit bereits gefuhrten Schriftwechsel
mit meiner Verwaltung und das Wesen von Pauschalvergltungen als
Vertragsbestandteile einerseits und unter Wurdigung threr durchaus nachvollziehbaren
Grinde andererseits bin ich damit einverstanden, ausnahmsweise dem Stadtrat eine
Pauschalvergitung von 4 Tagewerken pro Monat auf der Basis des Stundensatzes in

Telefon 06341713 - 1060
Telefax 06341713 -1009
E-mail oberbuergermeister@landau.de

Anschrift Rathaus
Marktstralle 50, 76829 Landau in der Pfalz
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Hohe von 75,00 € beginnend ab September 2009 durch eine Vertragsanpassung
vorzuschlagen,

Bitte teilen Sie mir mit, ob Sie hiermit einverstanden sind, damit ich die entsprechende
Anpassung des Entwicklungstragervertrages am 25. August 2009 im Stadtrat als
zustandigem Gremium beschlieBen lassen kann.
Ich hoffe, Ihnen hiermit ein annehmbares Angebot unterbreitet zu haben.
Mit freundlichen GriBen

Qg -

£

Hans-Dieter Schlimmer



