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RAUMPROGRAMM
ERSTER ANSATZ DER AK-BETEILIGTEN - 100% ABGESTIMMTER BEDARF - 75%
Funktion Flziche [gm] Funktion Flache Anmerkungen
Cafe 60 Foyer / Café 18,5 gm
Kiiche 20 gr. Saal / Cafe 104,0gm  als Cafe nutzbar
Saal 120 kl. Saal / Forum / Kochgruppe 45,5gm  auch fir Kleine Veranstaltungen
Klche 22,0gm teilbar flr Café und Kochgruppe
2$222::3$ ;g WC 26.0qm _ (16qm UG, 6qm EG, 4qm 2.0G)
Werkraum 40 Gruppenraum 1 240 gm  inkl. Balkon 6,0qm
Atelierraum 40 Gruppenraum 2 36,5 gm
Gruppenraum 3 36,5 gm  zusammenlegbar mit Gruppe 2 = 75 gm
Biiro Familie/Regiestelle 20 Galerie/ Flur 27,0 gm  zugleich Flur, mit Blick in den Saal
Stadtteilbiro 20 Krabbelstube 260,0 gm
Biro Stadtteilsozialarbeit 20 Jugendarbeit 70,0gm  Dachterrasse mit 133 gm
Stadtteilblro 20,0 gm  mit eigener Eingangstlr
LG el i 250 Bliro Stadtteilsozialarbeit 20,0 gm  mit eigener Eingangstlr
Krabbelstube 450 Bliro Familie/Regiestelle 20,0 gm  mit eigener Eingangstlr
Blro Forum 10,0gm  in EG Turm
Zwischensumme 1105 Erschliessung Gesamt 1440 gm  Turm 115gm, Kita 26gm
Nebenflichen 15% 166
Summe 740,0 gm
Summe 1271 Summe inkl. Erschliessung 884,0 gm
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ERDGESCHOSS KRABBELSTUBE/VERWALTUNG UND STADTTEILZENTRUM

Foyer offen

Umkleide Teekiiche
13gm
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GRUNDRISSE STADTTEILZENTRUM

Technik
20gm

Lager Forum

24gm

U/

Lager Café
20gm

_______________________________________

07

1

i

1

KG

Biro
10gm

Forum

45,5gm
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Gruppe 2

36,5gm
Flur inkl.
Gallerie Gruppe 3
27qm 36,5gm

1.0G

Dachterasse
#] 2.0G
]
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INNENRAUM ZENTRALES CAFE |

™\

(_f,l“‘-ﬂ-‘_._"_""

P

bb22



WIRTSCHAFTLICHKEIT

Bei der Auswertung der finanziellen Spielraume, der Interessen der
Beteiligten und Ihrer langfristigen Ziele kam heraus, dass nur durch
einvon der Stadt Dreieich und dem Landkreis Offenbach gleicher-
malen getragenes Investment die Realisierung maglich ist. Sie wird
machbar, wenn der Landkreis Offenbach, eine Teilflache der Stadt fur
einen geringen Kaufpreis Uberldsst, und bereit ware, ggfs. Teile der
Einnahmen aus Verkdufen der Baufelder 1-3 zweckgebunden fir die
Errichtung des Stadtteilzentrums der Stadt Dreieich zu Uberlassen.

Andererseits muss die Stadt Dreieich den Bau Gbernehmen, den
Betrieb sicherstellen, einen Grofteil der Investitionskosten Uber
Fordermittel und ggfs. Kreiszuschiissen hereinholen und den Rest
der Malinahme finanzieren. Bei der Bemessung der Finanzierungs-
volumen wurde in der Berechnung davon ausgegangen, dass die
Eigenrealisierung dann immer noch ca. 30% gUnstiger ist, als die
Alternative der Anmietung vergleichbarer Flachen im freien Markt.

Nach einer Beteiligungsanalyse wurden ein fir die Projektgrofe ge-
eignetes Tragermodell abgestimmt sowie die Investitionskosten im
Rahmen einer Schatzung ermittelt. Diese Schatzung der Gesamt-
investitionskosten ist, dabei als Baukostenobergrenze zu verstehen.
Die Investitionskosten fir den Bau des Stadtteil- und Familien-
zentrums mit Krabbelstube umfassen laut Kostenschdtzung 1,914
Mio. €. Das heif$t, dass die Planungen und die Bauausfihrung in-
klusive Bauausstattung im weiteren Planungs- und Ausschreibungs-
prozess so zu wahlen sind, dass die Schatzwerte erreicht werden
konnen, u.a. auch bei einer Ausfihrung als Niedrigenergiehaus.

Die vorgenannten Ansdtze wurden in ein Rechenmodell zur Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchung eingespeist, das die Refinanzierung
der Investitionskosten und die Betriebskosten einschliel3lich In-
standhaltung Uber einen Zeitraum von 30 Jahren betrachtet.
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Als Grundlage fur die Modellrechnung wurde hierbei davon ausge-
gangen, dass eine 30%-ige Vorteilhaftigkeit gegentber einer markt-
ublichen Miete, also 7 - €/gm nettokalt (Warmmiete 10- € pro gm)
als oberer Grenzwert festgelegt und von der Stadt Dreieich getragen
werden kann. Das heil$t, dass die Erzielung eines vergleichbaren
Mietpreises im Rahmen einer externen Anmietung nicht méglich
wadre. Andererseits setzt die Modellrechnung ebenfalls voraus, dass
der Kreis Offenbach der Stadt den fur das Stadtteilzentrum bendtig-
ten GrundstUcksteil fir 1 € / gm statt zum Verkehrswert Uberldsst.

Voraussetzung fr die Finanzierung der genannten maximalen und
vorteilhaften Vergleichsmiete ist sodann ein Forderanteil von mindes-
tens 773.000 € fur den Bau des Stadtteilzentrums (Bauabschnitt 2). Fur
den Bau der Krabbelstube (Bauabschnitt 1) kann aus dem entspre-
chenden Bundesprogramm ein Baukostenzuschuss fur neu geschaffe-
ne U3-Betreuungspldtze in Hohe von ca. 300.000,- € beantragt werden.
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TRAGERMODELL
Wer hat welche Rolle? - Beteiligungsanalyse

Eigentimer der

Kreis Offenbach

Stadt Dreieich

Potentieller
Eigentimer
Teilgrundflache und
Stadtteilzentrum

Grundstlicksflache

Kaufer von Teilen des
Grundstticks

Stadtteilzentrum

Dreieich

Grundstucksflache GBS

Nieder Ramstadter
Diakonie

/

Nassauische Heimstatte

Aufwe des
Umfeld fest ant

Kaufer von Teilen des
Grundstticks

Bautrager/Baugruppen

Forum Sprendlingen Nord

Blrger Stadt Dreieich,
Private, Sonstige Vereine

Ev. Versohnungsgemeinde,
Dreieich, Sprendlingen, Buchschlag

Ev. Familienbildung
im Kreis Offenbach

© 2010 Biiro Dr. Vogel GmbH Beratungsgesellschaft

Quartiersmanagement

Dekanat Dreieich
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TRAGERMODELL
Betrachtung der Handlungsoptionen

Verkaufer der
Grundstticksflache

Kreis Offenbach

« Uberlasst Teilflache der Stadt fur
einen geringen KP

» Verkauft Baufelder 1 -3

« Uberlasst ggfs. Teile des
Einnahmen aus Verkaufen der
Baufelder 1-3 zweckgebunden fr
die Errichtung des Stadtteilzentrums

Bauherr + Betreiber
des Stadtteilzentrums

26

Stadt Dreieich
/

Stadtteilzentrum

Dreieich

Grundsticksflache GBS

» Ubernahme einer Teilflache flur
einen geringen KP

» Ubernahme Bau

» Ubernahme Betrieb

Organisationsmodell

© 2010 Biiro Dr. Vogel GmbH Beratungsgesellschaft

* Einnahme von Férdermittel
* Einnahme von Kreiszuschuss
* Rest: Finanzierung
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INVESTITIONSKOSTEN
Kostenschatzung auf Grundlage Raumprogramm 09.09.2010

Flachen Kostenansitze inkl. UST Ansatz Biiro Dr. Vogel

BGF Faktor 200-700 Budget 200-700 Summe

Krippe - 1. Bauabschnitt

krippe 382 68 260 3 1290 493.296 € 1400 535.360 €
biro 29 68 20 3 1290 37.926 € 1400 41160 €
buro familie 29 68 20 3 1290 3740 € 1400 40.600 €
 stadel | 29 | e f 20 | 3 1200 3792%€ | 400 0 4160€
hausanschluss 20 68 “ 3 1290 25.800 € 1400 28.000 €
ISumme Krippe (1. BA) 490 333 632.358 € 686.280 €
Stadtteilzentrum - 2. Bauabschnitt
cafe 76 60 106 4 1500 T 264.450 € 1550 273.265€
kiiche 37 60 22 4 1500 55.950 € 1550 57816 €
verein 77 60 46 4 1500 115650 € 1550 119.505 €
foyer 31 60 19 4 1500 47.00 € 1550 48.670 €
biro 7 60 10 4 1500 25.500 € 1550 26.350 €
jugend 119 60 71 4 1500 177900 € 1550 183.830 €
galerie 46 60 27 4 1500 68.700 € 1550 70.990 €
 guppe a1 | e [ 24 | 4 1500 {  61050€ { | 1550 [  63085€
gruppe 62 60 37 4 1500 92.850 € 1550 95.945 €
 guppe | 62 | e [ 37 | 4 1500 [  928%0€ | | 1550 [  95945€
ISumme Stadtteilzentrum (2. B/ 668 401 1.002.000 € 1.035.400 €
Gesamt 1.158 734 1.634.358 € 1.721.680 €

Grundstiicksflachen Gesamt- Antei anteilige

flache Flache

Krippe - 1.BA 49% 735 ohne P latz
Stadtteilzentrum - 2. BA 1500 26% 390
Weg +Vorplatz 25% 375 Platz

© 2010 Biiro Dr. Vogel GmbH Beratungsgesellschaft
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INVESTITIONSKOSTEN
Was wird verbaut? Woher kommen die Gelder?

“BILANZ” (Gesamtprojekt)

AUSGABEN AUSGABEN

+ Grundstuck™: 31T€ + U3 Forderung 300T € + Grundstick?: 1T€ + Forderung: 473T €
+ BAU KG 200-700 + “ZB” Stadt Dreieich: + BAU KG 200-700 » Ford. Passivh. 132T €
Zielwert**: 740T € 6.74 €gm kalt Zielwert**: 1.142T € » “ZB” Stadt Dreieich:
7.00 €gm kalt

+ SUMME 7711TE + SUMME 71T + SUMME 1.143T € SUMME 1.143T €
1= nur Herrichten + Abriss, 2 _
. Zwischer;inanziemng - Keine Férderung = nurGrundenverd, - Férderung “Soziale

“Soziale Stadt” = inkl. Zwischenfinanzierung Stadt” erforderlich

erforderlich U

VORAUSSETZUNGEN

© 2010 Biiro Dr. Vogel GmbH Beratungsgesellschaft
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BILANZIELLER AUSGLEICH
Voraussetzungen & Alternativen

Folgende Voraussetzungen zur Erreichung des bilanziellen Ausgleichs des Gesamtprojekts
mussen erfullt sein:

BEIDE PROJEKTE
1. Der Kreis Uiberlasst das Grundsttick fiir beide Bauabschnitte fiir 1€qgm.
2. Der Verein muss das Stadtteilzentrum im 2. BA nutzen. (Nutzung entfallender Mietzuschuss)

KRIPPE

1. Die Stadt Dreieich ist bereit, den Eigenanteil auf Basis einer marktgerechten Vergleichsmiete bis zu
einer Hohe von mind. 7,0 €Kaltmiete per gm per Monat zu finanzieren.

2. Eine Férderung fur das Gesamtprojekt in einer H6he von mindestens ca. 300 T € aus dem U3
Programm muss flieBen. (Dann wéren es de facto 6,74 €gm Kaltmiete)

STADTTEILZENTRUM

1. Die Stadt Dreieich ist bereit, den Eigenanteil auf Basis einer marktgerechten Vergleichsmiete bis zu
einer Hohe von mind. 7,0 €gm Kaltmiete per gm per Monat zu finanzieren.

2. Die Stadt Dreieich erhalt fiir den 2. Bauabschnitt fir das Stadtteilzentrum in 2-3 Tranchen eine
Férderung von insgesamt 605 T € die aus dem Programm Soziale Stadt bedient werden sollte.

3. Hiervon entfallt rechnerisch ein Anteil von 473 T € auf die Férderung Soziale Stadt Stadtteilzentrum
und ein Anteil von 132 T €zusatzlich erforderliche Férderung wg. Umsetzung Passivhausstandard.

© 2010 Biiro Dr. Vogel GmbH Beratungsgesellschaft
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JAHRLICHE AUSGABEN BEZOGEN AUF DIE GEBAUDE (HIER 1. JAHR)
Basis Planungsstand 20.09.2010 + Zahlungshereitschaft 7.00 Euro/qm nettokalt Monat

DCF - Mietbestimmung - Zusammenfassung

Stand: 04.02.2011

Gesamt Krippe Stadtteilzentrum

Flachen

Grundstick 1.125 m? 735 m2 390 m2

Bruttogrundfléache (BGF) 1.158 m? 490 m? 668 m?

Mietflache (MF) 734 m? 333 m? 401 m?
Kosten

Baukosten (Preisbasis 2010) 1.721.680 € 686.280 € 1.035.400 €

Grundstiick und Sonstiges 75.554 € 48.059 € 27.495 €
Erforderliche Zuschiisse

Programm "U3" 300.000 €

Soziale Stadt (2011) 0€

Soziale Stadt (2012) 200.000 €
Soziale Stadt (2013)

405.500 €
Zwischenfinanzierung "Soziale Stadt (2013)"*

20.275 €
BRW  Flache

(150 €m2 x 1.125 m2) 168.750 €
735 €
168.728 €

Grundsttickswert

Grundsttickskaufpreis
Wertdifferenz (Zuschuss Landkreis)

* aufgrund scheibenweiser Splittung des FOMi-Antrages
bei Baubeginn nach Bewilligung Antrag 1

Miete
Warm-Miete in €m2MF Monat
inkl. Gebaudemanagement
inkl. Verbrauchskosten
Warm-Miete in €pro Jahr (1. Jahr) 87.063 €a
abzuglich ersparter Mietkostenzuschuss i.H.v. -17.000 €/a
Effektive Miete 1. Jahr Stadtteilzentrum und Krippe 70.063 €a

9,74 €m2* 10,00 €m2**
1,00 €m?2
2,00 €m?

38.967 €/a 48.096 €a

* indiziert mit 1% p.a. ** indiziert mit 1% p.a.

© 2010 Biiro Dr. Vogel GmbH Beratungsgesellschaft
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ZEITACHSE

| 2010

2011

JFMAMJJASONDJFMAMIJIJASONDJIJFMAMI I ASONDJIJFMAMIJASOND

Machbarkeitsstudie Stadtteilzentrum

.-q
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung ‘ B

Forderantrag Soziale Stadt sowie Bundesprogramm fiir Dreijghrige

Bauleitplanverfahren

Aufbau von Bauherrengruppen
Vermarktung

Abriss / Freimachen des Areal

Planung / Bauantrag NRD
Bauphase NRD

ErschlieBung / Herrichtung Areal fir Neubebauung
Planung / Bauantrag Wohnungsbau
Bauphase Wohnungsbau

Planung / Bauantrag U3-Betreuungseinrichtung
Bauphase U3-Betreuungseinrichtung

Planung / Bauantrag Stadtteilzentrum
Bauphase Stadtteilzentrum

Mit einem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung ldsst
sich die Entwicklung des Areals auf mehreren Ebenen voran-
treiben. In einem gesonderten Verfahren ware das vorgezogene
Baurecht fUr die Bebauung des Baufeldes B durch die Nieder-
Ramstadter-Heime sinnvoll. In Zusammenarbeit mit dem Kreis

.H‘-_--

kann der Aufbau von weiteren Bauherren oder Bauherrengrup-
pen initiiert werden. Parallel 1dsst sich das B-Planverfahren auf
der Basis der stddtebaulichen Studie fortfGhren. Fur die Ent-
wicklung des Stadtteilzentrums ist die Finanzierung erst Uber
die Bewilligung der entsprechenden Fordermittel moglich.

32
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NORDLICHER ZUGANG

Heutige Wegefiihrung und tatsachliche Grundstiicksgrenze

----------------
- -
. e
* .
S

rechtlicher Grundstiickgrenze

korrigierter Grenzverlauf

heutige Wegekante =
Grenze zum Privatgarten
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