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die Ratsversammlung

Ausschreibung Grundstiick Am Hohen Ufer 3

Antrag,

das Verfahren zur Ausschreibung und Vergabe des ehemaligen Schulgrundstiicks
Grundstiicks am Hohen Ufer entsprechend den nachfolgend dargestellten

Bedingungen zu beschliel3en.

Bertcksichtigung von Gender-Aspekten

Das von den Investoren zu entwickelnde Nutzungskonzept richtet sich
gleichermalRen an Frauen und Manner. Die neue Nutzung an dieser Stelle mit nach
aulR3en geotffneten, publikumswirksamen Angeboten soll zur Belebung der Altstadt
beitragen und fur Bewohner, Geschaftsleute und Besucher zur
Attraktivitatssteigerung fihren. Gerade auch in den Abendstunden fuhrt eine
starkere Besucherfrequenz zu einem héheren Geflhl von Sicherheit und hoherer
Aufenthaltsqualitat fir alle Besucher- und Anwohnergruppen.



Kostentabelle

Darstellung der zu erwartenden finanziellen Auswirkungen:

Investitionen in€ bei HMK Verwaltungs- in€p.a. bei HMK
(Deckungsring)/ haushalt; (Deckungsring)/
Wipl-Position auch Wipl-Position
Investitions-
folgekosten

Einnahmen Einnahmen
Finanzierungs- Betriebsein-
anteile von Dritten nahmen
sonstige Ein- Finanzeinnah-
nahmen men von Dritten
Einnahmen 0,00 Einnahmen 0,00
insgesamt insgesamt
Ausgaben Ausgaben
Erwerbsaufwand Personal-

ausgaben
Hoch-, Tiefbau Sachausgaben
bzw. Sanierung
Einrichtungs- Zuwendungen
aufwand
Investitionszu- Kalkulatorische
schuss an Dritte Kosten
Ausgaben 0,00 Ausgaben 0,00
insgesamt insgesamt
Finanzierungs- 0,00 Uberschuss/ 0,00
saldo Zuschuss

Begriindung des Antrages
1. Aktueller Sachstand:

Da das Grundstuck fur Schulzwecke nicht mehr benétigt wird, hat die Verwaltung
seit 2001 ein Nutzungskonzept fir das Grundstiick Am Hohen Ufer 3 erarbeitet, bei
dem die besondere Lage des Grundstiicks, seine Bedeutung fir das Stadtbild, seine
Nahe zum Historischen Museum und die mdglichen Auswirkungen seiner Nutzung
fur die Altstadt Berticksichtigung finden sollten. Bebauungsmadglichkeiten,
Nutzungsvarianten und eine Investorenausschreibung wurden den Ratsgremien
vorgestellt. Diese stimmten den Zielen und dem Verfahren der Uberregionalen
Ausschreibung mit groRer Mehrheit zu. Gleichzeitig wurde auch das Grundsttick am
Marstall ausgeschrieben. Pressekonferenzen, eine eigens erstellte Broschire sowie
die Akquise von Investoren auf der EXPO REAL 2003 untersttitzten die
Offentlichkeitsarbeit im Hinblick auf den durchzufiihrenden Investorenwettbewerb.

Auf die im Dezember 2003 Uberregional und regional verdffentlichte Ausschreibung
des Investorenwettbewerbs erhielt die Verwaltung drei Bewerbungen flr das
Grundstick Am Hohen Ufer. Dem Bewerber mit dem sowohl von der Nutzung als
auch von der Wirtschaftlichkeit fur die Stadt her interessantesten Angebot ist es



aber erst im Sommer 2006 gelungen, einen Betreiber fir das von ihm
vorgeschlagene Hotel zu gewinnen, der an dieser Stelle ein Vier-Sterne-Superior
Hotel betreiben wollte. Daraufhin hat der Rat am 15.02.2007 den Verkauf des
Grundsticks an diesen Investor beschlossen.

Letztlich kam das Verkaufsgeschaft aber nicht zustande, da der Kaufer die
vertraglich vereinbarten Verpflichtungen nicht sicherstellen konnte.

Die Verwaltung hat daher die Verhandlungen abgebrochen und schlagt vor, das
Grundstick erneut zur Bebauung auszuschreiben.

Derzeit wird das Schulgebéaude vom Fachbereich 43 fur den Zweiten Bildungsweg —
Realschule und das Berufsbildende Zentrum der VHS Hannover fir Weiterbildung,
Umschulung und Fortbildung genutzt.

2. Europaweite Ausschreibung

Seit dem Sommer 2007 gibt es mehrere Entscheidungen (u.a. OLG Dusseldorf,

Vergabekammer Munster u.a.), die die Rechtsprechung des EuGH zur Vergabe

kommunaler Grundsticke auch fur die Bundesrepublik umsetzen und erhebliche
Auswirkungen auf die kommunale Praxis haben werden.

In der Region haben bisher die g.e.b.b. (Gesellschaft fir Entwicklung, Beschaffung
und Betrieb des Bundes) das Verfahren zum Verkauf der
Freiherr-von-Fritsch-Kaserne und die Stadt Garbsen das Projekt Sonae gestoppt.
Die Freiherr- von-Fritsch-Kaserne wurde europaweit ausgeschrieben, derzeit sind
mehrere Unternehmen zur Angebotsabgabe aufgefordert.

Auch bisher hat die Stadt Grundstiicke regelmafiig ausgeschrieben, u.a. zur
besseren Markterkundung und auch Transparenz. Dort, wo besondere stadtische
Interessen — insbesondere stadtebaulicher Art - berthrt sind, enthalten die
Kaufvertrage regelmafiig weitere Verpflichtungen zur Planung
(Architektenwettbewerb), Bauausfihrung und Gestaltung oder Nutzung.
Insbesondere enthalten alle stadtischen Grundstiickskaufvertrage regelméaliig eine
Bauverpflichtung fur den Kaufer und ein Ricktrittsrecht fir die Landeshauptstadt
Hannover, wenn der Kaufer nicht innerhalb eines bestimmten Zeitraums mit dem
Bau beginnt bzw. diesen fertig stellt.

Die neue Rechtsprechung sagt jetzt, dass in all diesen Fallen, in denen der
Kaufvertrag eine Bauverpflichtung enthalt, der Verkauf des Grundsticks wie die
Vergabe eines offentlichen Bauauftrages zu behandeln sei. Ausdricklich ist es nicht
erforderlich, dass der offentliche Auftraggeber das Bauwerk spater selbst nutzt oder
es der Erflllung eines offentlichen Zwecks dient — vielmehr genigt schon ein
offentliches Interesse an der stadtebaulichen Entwicklung eines Grundstlcks. Dies
fuhrt zu einer unmittelbaren Anwendbarkeit der VOB.

Voraussetzungen fir die Anwendung der VOB sind:

Verpflichtung des Kaufers aus dem Vertrag zum Bau, zur Gestaltung
etc.



Uberschreiten eines Schwellenwertes von 5,15 Mio. € ohne
Umsatzsteuer (fir Grunderwerb und Kosten der Baumalinahme)

Beide Voraussetzungen sind im Fall des Grundstiicks am Hohen Ufer erfullt, d.h. die
Stadt ist verpflichtet,

europaweit auszuschreiben und
das Grundstick ahnlich wie eine Baukonzession zu vergeben.

Alle formalen Erfordernisse sind dann — wie z.B. bei der Vergabe des
Niedersachsenstadions - einzuhalten, es bestehen weitreichende Klagerechte nicht
berlcksichtigter anderer Interessenten.

Diese Verpflichtung entfiele nur dann, wenn das Grundsttick mit einem reinen
Kaufvertrag ohne jegliche weitere Verpflichtung abgeschlossen wiirde. Dann gilt als
Bindung fur den Kéaufer allein das offentliche Baurecht. Aus Sicht der Verwaltung
scheidet dieses Vorgehen wegen der besonderen Bedeutung des Grundstiicks
Hohes Ufer fir die Alt- und Innenstadt aus.

3. Verfahren

Ein europaweites Vergabeverfahren kann nach unterschiedlichen Verfahrensarten
durchgefuhrt werden: Offenes und Nichtoffenes Verfahren, Wettbewerblicher Dialog,
Verhandlungsverfahren mit und ohne vorherige Vergabebekanntmachung.

Von den Voraussetzungen her eignet sich hier am ehesten das
Verhandlungsverfahren mit vorheriger Vergabebekanntmachung. Fiur die Bebauung
und Nutzung des Grundstiicks kommen unterschiedliche Lésungen in Betracht, die
sich in der Vergabebekanntmachung noch nicht abschliel3end beschreiben lassen,
sondern erst im Laufe der Verhandlungen entwickelt werden kénnen. Auch die
wirtschaftlichen Vorteile und Risiken des Projekts kdnnen erst im Laufe des
Verfahrens abgeschatzt werden.

Der wettbewerbliche Dialog ist fur die Vergabe einer Baukonzession ungeeignet, da
hierbei der Auftraggeber (Stadt) den Bietern die Planungskosten erstatten muss.
Diese Regelung ist nur interessengerecht, wenn die Stadt selbst Bauherr ist und
einen eigenen Beschaffungsbedarf mit dem Vergabeverfahren deckt.

Das europaweite Verhandlungsverfahren mit vorheriger Vergabebekanntmachung
verlauft in folgenden Verfahrensschritten:

Zunachst erfolgt im Européaischen Amtsblatt eine Vorinformation, mit der die
Ausschreibung angekundigt wird.

Nachster Schritt ist die Vergabebekanntmachung, die ebenfalls im Europaischen
Amtsblatt veroffentlicht wird. Die Vergabebekanntmachung enthalt neben einer
kurzen Projektbeschreibung die Anforderungen an die Teilnehmer sowie die
Kriterien fur die Auswahl der Teilnehmer und deren Wichtung (s.Ziff.6).

Aus dem Kreis der Bewerber werden diejenigen ausgewabhlt, die die
Teilnahmekriterien am besten erflillen. Diesen Teilnehmern werden die
Vergabeunterlagen zugesandt und sie werden zur Abgabe eines Angebotes




aufgefordert. Wesentlicher Inhalt der Vergabeunterlagen sind die Darstellung des
Verfahrens, die Anforderungen an die Angebote einschlie3lich der

Zuschlagskriterien und deren Wichtung, d.h. nach welchen Kriterien die Stadt den
Zuschlag erteilen wird (s.Ziff.7.) sowie der Entwurf des Grundstickskaufvertrages.

Nach Abgabe der Angebote und deren Prufung wird ein mehrstufiges
Verhandlungsverfahren durchgefihrt, in dessen Verlauf der Kreis der Bieter so weit
eingeschrankt werden wird, dass zum Abschluss des Verfahrens dem Bieter mit
dem nach den Kriterien der Ausschreibung wirtschaftlichsten Angebot der Zuschlag
erteilt werden kann.

Nachdem der Bieter mit dem wirtschaftlichsten Angebot feststeht und der Rat dem
Vorschlag der Verwaltung zugestimmt hat, werden die nicht bertcksichtigten Bieter
Uber die beabsichtige Zuschlagserteilung informiert. Die nichtberiicksichtigten Bieter
haben danach eine Frist von 14 Kalendertagen, um die geplante
Zuschlagsentscheidung zu rigen und nachprifen zu lassen. Liegen nach Ablauf
dieser Frist keine Rigen vor, kann der Zuschlag rechtwirksam erteilt werden

Mit allen erforderlichen Fristen sind fur das Verfahren ca. 200 Tage anzusetzen. D.h.
bei planméaRigem Verlauf wirde das Verfahren voraussichtlich bis zum Jahresende
2008 dauern. Ein Ablaufplan ist als Anlage 1 beigefiigt.

4. Projektbeschreibung/ Zielvorstellungen der Stadt

Die Stadt sucht einen Investor, der das Grundstiick am Hohen Ufer erwirbt, um es
der besonderen Lage angemessen hochwertig zu bebauen und einer adaquaten
Nutzung zuzufuhren. Als Nutzung erwiinscht sind ein Hotel, (wenn es ein in der
Stadt bisher nicht vorhandenes Angebot darstellt, d.h. 5- oder mindestens
4-Sterne-Superior-Bereich), Wohnungen und auch Biros sowie auch gemischte
Nutzungen. Das Hohe Ufer ist auch als Dienstleistungsstandort fiir Praxen o.&.
geeignet. Auf jeden Fall soll das Erdgeschoss sowohl zur Leine als auch zum Ballhof
hin fur eine publikumsintensive Nutzung geo6ffnet werden. Allen Nutzungen sollte
gemeinsam sein, dass sie durch ein neuartiges Angebot, die besondere
Anziehungskraft fir weiteres Publikum oder die besondere Publikumsintensitat zur
Belebung der Altstadt beitragen. Andererseits haben sie die vorhandenen
Nutzungen zu respektieren und missen sich sinnvoll erganzend einfugen.

Als stadtebauliche Rahmenbedingungen gelten die Eckpunkte, die bereits im
Zusammenhang mit der bisherigen Projektentwicklung an diesem Standort
festgelegt wurden.

Es wird eine Bebauung erwartet, die sich in der Gebaudehthe an der
Hohenentwicklung der Nachbarbebauung (Am Hohen Ufer 3a) orientiert (3- bis
4-geschossige Bebauung). Diese soll aufgrund ihrer Kubatur und Nutzung geeignet
sein, dass in direkter Nachbarschaft zum Historischen Museum und zur der
denkmalgeschutzten Umgebung im Bereich Ballhof und Burgstral3e eine
angemessene Architektur entstehen kann. Ein besonderes Augenmerk liegt dabei in
der Ausgestaltung der Stadtkante zum Hohen Ufer hin. Nicht erwtinscht sind
Nutzungen wie z.B. groR3flachiger Einzelhandel, die zu einem Verkehrsaufkommen
fuhren, das innerhalb der kleinteiligen Struktur der Altstadt nicht zu bewaltigen ist.



5. Stadtebauliche und architektonische Qualitat, Ba  urecht

Stadtebauliche und architektonische Qualitat ist an dieser herausgehobenen Stelle
unverzichtbar. Alle Bieter miussen sich deshalb verpflichten, fir den Fall, dass sie
den Zuschlag erhalten, in Abstimmung mit der Stadt einen Architektenwettbewerb
durchzufihren.

Ziel dieses Hochbauwettbewerbes ist es, auf Grundlage des eingereichten
Nutzungskonzeptes, bzw. des daraus abgeleiteten Bau- und Raumprogramms,
eines vom Vorhabentrager vorgegebenen Kostenrahmens sowie der o. g.
stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu alternativen Losungsmaoglichkeiten zu
kommen, aus denen ein qualifiziertes Preisgericht die beste Lésung auswahlt und
fur die weitere Uberarbeitung vorschlagt.

Dieser Architektenwettbewerb soll folgende Kriterien erfillen:

Begrenzter Wettbewerb nach RAW 2004 (Regeln fur
Architektenwettbewerbe) mit mindestens 12 ausgewahlten
Architekturblros in Abstimmung mit der Stadt.

Das Wettbewerbsverfahren ist im Auftrag des Investors als Auslober
durch ein qualifiziertes Buro durchzufihren.

Die Hohe der Preisgelder richtet sich nach der Bausumme und wird
nach dem Regelungsinhalt der RAW in Abstimmung mit der
Architektenkammer Niedersachsen ermittelt.

Auf der Grundlage des pramierten Wettbewerbsergebnisses wird die Verwaltung
nachfolgend ein Bebauungsplanverfahren einleiten, um das notwendige Baurecht
auf dem Grundstiick am Hohen Ufer zu schaffen. Es wird darauf hingewiesen, dass
dieses Verfahren ergebnisoffen ist. Sollte kein Bebauungsplan zu stande kommen,
der die Umsetzung des ausgewahlten Projektes ermdglicht, wird dem Bieter ein
Rucktrittsrecht eingeraumt. Die Stadt tberndhme in diesem Fall die Kosten der
Ruckabwicklung sowie des Architektenwettbewerbs.

6. Auswahlkriterien fur die Teilnehmer

Fur den Teilnahmewettbewerb muf3 festgelegt werden, welche Bedingungen ein
Bewerber erfullen muf3, um an der zweiten Stufe, dem eigentlichen
Vergabeverfahren teilnehmen zu kdnnen (Auswahlkriterien). Bewerben kénnen sich
Einzelunternehmen oder Bewerbergemeinschaften, deren Bewerbung folgende
Angaben enthalten muss:

Nachweise der Eignung gem. § 8 VOB/A Nr. 3 Abs. 1 (uber
Fachkunde, Leistungsfahigkeit, Zuverlassigkeit) einschl.
Bonitatsnachweis

Bewerber, die trotz Nachforderung die Nachweise nach 8§ 8 Nr. 3 Abs. 1 VOB/A nicht
vorlegen kdnnen, werden nicht bertcksichtigt.



AulRerdem werden von den Bewerbern folgende Unterlagen gefordert:

eine Kurzbeschreibung der vorgesehenen Nutzung.

Referenzen fur ahnliche Projekte

Die grundsatzliche Bereitschaftserklarung eines Kreditinstituts, das
Projekt zu finanzieren, bzw. die Eigenerklarung,

Uber ausreichend liquide Mittel zur Finanzierung des Projekts zu
verfugen; fur den Fall, dass es sich um eine

Betreiberimmobilie wie ein Hotel handelt, die grundsatzliche
Bereitschaftserklarung eines Betreibers, das Projekt im Falles des
Zuschlags zu tbernehmen.

Die drei oben genannten Kriterien gehen mit folgender Wichtung in die Bewertung
der Teilnahmeantrage ein:

Kurzbeschreibung — 20 %
Referenzen — 50 %
Finanzierungs- und Betriebsbereitschaftserklarung — 30 %.

Die Zahl der fur das Vergabeverfahren ausgewahlten Bewerber darf nicht unter drei
und sollte nach Auffassung der Verwaltung auch méglichst nicht tber 8 liegen.

7. Mindestanforderungen an die Angebote und Zuschla  gskriterien
Alle vorgelegten Angebote muissen folgende Mindestanforderungen erfillen:

Vorlage eines Nutzungs-, Betreiber und Finanzierungskonzeptes tber
15 Jahre. Diese Konzepte missen plausibel und zeitnah an dieser
Stelle umsetzbar sein.

Verpflichtung, im Falle des Zuschlags einen Wettbewerb entsprechend
den in den Vergabeunterlagen beschriebenen Bedingungen
durchzufiihren

Verpflichtung, einen Kaufvertrag zu den bei der Stadt Ublichen
Bedingungen und mit einem Mindestpreis von 1000 € / gm
Grundstucksflache abzuschlie3en. Die Verwaltung erwartet, dass im
Verhandlungsverfahren ein hdherer Preis erzielt wird.

Verpflichtung, die in der Drucksache 1440/2007 festgelegten
,Okologischen Standards beim Bauen im kommunalen
Einflussbereich* einzuhalten

Angebote, die diese Mindestanforderungen nicht erfillen, werden nicht gewertet.

Mit den Bietern, deren Anforderungen die Mindestkriterien erfillen, werden
Verhandlungen gefihrt.

Der Zuschlag wird auf das wirtschaftlichste Angebot nach den Kriterien der
Ausschreibung erteilt. Dabei sind folgende Zuschlagskriterien mit folgender
Wichtung vorgesehen:



50 % Barwert der zu leistenden Zahlungen fur den Kaufpreis

50 % Beitrag der vorgesehenen Nutzung zur stadtebaulichen Entwicklung
und Belebung der Altstadt mit den Unterkriterien:

30 % Belebung und Ausstrahlung im unmittelbaren Umfeld der Altstadt

Welche Erhéhung der Besucherfrequenz lasst das Konzept fur
die Altstadt erwarten ?

Wie stark werden welche zusatzliche Zielgruppen (Alter,
Herkunft, Interessen) durch das Nutzungskonzept
angesprochen ?

Wie verteilt sich die erwartete Erhéhung der Besucherfrequenz
Uber den Tag (wochentags, Wochenenden) aul3erhalb der
Stol3zeiten ?

Wie wahrscheinlich ist eine Nachfragesteigerung fir den im
Umkreis vorhandenen Handel und die Gastronomie ?

Wie hoch ist das Risiko eines Verdrangungswettbewerbs im
Umfeld ?

In welchem Mal3e lasst das Nutzungskonzept sinnvolle und
passende Erganzung zu im Umkreis vorhandenen Nutzungen
zu ?

Wie wird die Ausstrahlung des Museums gestarkt ?

In welchem Mal3e ist die Uferzone (Definition) bei der Belebung
einbezogen ?

In welchem Mal3e wird die Laufbeziehung zwischen Ballhof und
Leineufer verstarkt ?

Welche Auswirkungen hat das Projekt auf die Stellplatzsituation
in der Altstadt ?

Wie hoch ist der Anteil von Teilnutzungen, flr die
~Subunternehmer/Partner” bereits benannt werden kénnen
(z.B. Benennung von P&chtern fir einzelne Geschéfte).

10% Positive Auswirkungen fur die Gesamtstadt

Welche Steigerung der regionalen und Uberregionalen
Attraktivitat lasst das Konzept erwarten ?

Wie geeignet ist das Nutzungskonzept, um die Scharfung des
Altstadtprofils zu unterstiitzen ?

Wie geeignet ist das Nutzungskonzept als positiver Aspekt im
allgemeinen Stadtmarketing der Stadt Hannover ?

Wie entwickelt sind die Marketingaktivitaten des Anbieters ?

10 % zu erwartender Gesamteindruck des geplanten Projektes

In welcher Bandbreite liegt das geplante Investitionsvolumen als



ein Ausdruck der Wertigkeit des Projekts ?

Wie plausibel ist insgesamt die wirtschaftliche Nachhaltigkeit
des Projekts dargelegt (wann wird ein Uberschuss erreicht, wie
hoch ist die Liquiditatsreserve) ?

In welchem Umfang sind neu entstehende Arbeitsplatze in
Hannover zu erwarten ?

Wie sind Zielkonflikte und Ansatze fur deren Losung im Projekt
dargestellt ?

Welchen zeitlichen Vorteil bei der Umsetzung bietet das
Angebot gegeniuber anderen Angeboten ?

Der Kaufpreis fliel3t dem Fachbereich Gebaudemanagement zu und dient der
Finanzierung von Gebaudesanierungen

23.13fur die Projektgruppe Hohes Ufer
Hannover / 22.02.2008



