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Beratungsfolge Termin Entscheidungen

Magistrat 13.02.2024

Bauausschuss 21.02.2024

Stadtverordnetenversammlung 07.03.2024

Weitere Vorgehensweise zum Projekt auf dem Grundstiick RaiffeisenstraBe 13, Neu Anspach
Sachdarstellung:

Mit Beschluss des Bauausschusses vom 26.04.2023 wurden dem Investor alle im Protokoll vermerkten Punkte
zur Prifung Ubermittelt (siehe hierzu in der Anlage Vorlage Xl11/68/2023 sowie Auszug des Beschlusses vom
26.04.2023).

Auf Grundlage des Gesprachs mit dem Investor vom 11.07.2023 wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 28.09.2023 beschlossen, konkrete Forderungen fiir das Grundstiick zu
formulieren und an den Investor zu ibersenden (siehe hierzu Vorlage XI11/249/2023).

Folgende Punkte wurden in diesem Zuge tbermittelt.

Es wird beschlossen, folgende zusammengetragene Argumente an den Investor (Raiffeisen-Leasing
Osterreich) zu (bersenden und um Stellungnahme zu den einzelnen Punkten zu bitten:

1. Altenwohnheim/Pflegeheim: Festlegung auf 100 bezahlbare Pflegeplétze (Pflegegrad 1 bis 5)

2. Betreutes Wohnen im zweiten Gebédude

3 Es ist intern zu priifen, die Kita separat bestehen zu lassen. Des Weiteren ist dieses
Grundstiick nicht zu beplanen

4, Integration von Dienstleistern im Erdgeschoss des Gebédudes (méglicherweise
Gesundheitscampus, Sanitétshaus, Arztehaus)

5. Zweckgebundene Wohnungen fiir die Mitarbeiter des Pflegeheims

6. Freie Wohnungen

7. Baureihenfolge: Erst das Pflegeheim, dann die Wohnbebauung

8. Anregung: Mietkauf von Wohnungen

Die o0.g. Punkte wurden am 27.10.2023 durch den Investor wie folgt beantwortet:

1. Altenwohnheim/Pflegeheim: Festlegung auf 100 bezahlbare Pflegeplatze (Pflegegrad 1 bis 5)

Es ist davon auszugehen, dass sich ein zukinftiger Betreiber flir einen wirtschaftlichen Betrieb an den
zulassigen und Ublichen (Pflege-)Satzen orientieren kénnen muss. Die 100 Pflegeplatze sind und bleiben der
erklarte Zielwert in der Planung.




2. Betreutes Wohnen im zweiten Gebaude
Dies ist Teil der Planung.

3. Es ist intern zu priifen, die Kita separat bestehen zu lassen.

Im Zuge der Planung wurden 2 Varianten dargestellt: Planung mit und Planung ohne Kita-Grundstick. Letztlich
wurde mitgeteilt, dass das Interesse an einer Neubebauung der Kita besteht und dieses Grundstiick daher
mitberiicksichtigt werden sollte, was stadtebaulich und wirtschaftlich Sinn macht. Fir eine Abwicklung ware
beispielsweise ein Verkauf der Liegenschaft und spaterer Rulckkauf des Kindergartens als
Wohnungseigentumsobjekt oder alternativ eine Anmietung maoglich. Ein allfalliges Ersatzquartier an diesem
oder an einem anderen Standort ware zu organisieren.

Hierzu stehen folgende Optionen zur Auswahl:

1. Option: Verkauf des Grundstiicks der Kita, Flur 14, Flur Stick 24/7, einschlief3lich Abschluss
eines Pachtvertrages, Laufzeit 99 Jahre, inkl. Bauunterhaltung, abziglich des Verkaufswerts des
Grundstucks.

D. h. die Pachtkosten werden auf den Verkaufswert hochgerechnet und erst dann, wenn sie
aufgebraucht sind, von der Stadt Neu-Anspach an den Vermieter gezahlt.

Z. Bsp. ware dies bei einer GrundstlicksgréRe von 1375 m? x Bodenrichtwert
450 €/m? = 618.750 € Verkaufswert / angenommen Pacht von 5200 € = gerundet 120 / 12 = somit
wirde dann die KITA rd. 10 Jahre pachtfrei der Stadt Neu-Anspach zur Verfligung stehen.

2, Option: Verkauf des Grundstucks der Kita, Flur 14, Flur Stick 24/7, einschlieBlich Abschluss
eines Pachtvertrages, Laufzeit 99 Jahre, inkl. Bauunterhaltung ohne Anrechnung auf die
anschlieBende Pacht und den Betrag aus dem Grundstiicksverkauf zu vereinnahmen.

Eine der Optionen zum Verkauf des Grundstlcks der Stadt Neu-Anspach und einer Anmietung einer KITA (mit
6 Gruppen) soll im stadtebaulichen Vertrag verankert werden.

Fir eine Interim Unterbringung der KITA stehen folgende Optionen bereit:
1. Option: Containerburg z. Bsp. am Festplatz
2. Option: Ruckbau der Kita erst nach Fertigstellung der neuen KITA

Information: Die Villa Kunterbunt hat aktuell 4 Gruppen. Davon drei Kita-Gruppen mit 75 Platzen und eine
Kleingruppe mit 12 Platzen. Perspektivisch sollen 6 Gruppen vorgesehen werden.

4. Integration von Dienstleistern im Erdgeschoss des Gebdudes (moglicherweise
Gesundheitscampus, Sanititshaus, Arztehaus)

Die Geschaftsflachen wiirden sich fiir diese Zwecke eignen und synergetische gewerbliche Nutzungen sind
im Sinne der Projektidee widerspiegeln. Sie wollen vor allem langfristig vermieten, oder an externe Investoren
(z. Bsp. Gewerbebetreibende) verkaufen.

5. Zweckgebundene Wohnungen fiir die Mitarbeiter des Pflegeheims
Wie bereits dargestellt, ermdglichen die frei verwertbaren Wohnungen erst die Errichtung eines Pflegeheims.
Eine nochmalige Beschrankung wurde diesem Zweck entgegenwirken oder ihn verunmaoglichen.

6. Freie Wohnungen
Der Investor plant einen Wohnungsmix von 2- bis 4-Zimmerwohnungen in der Anlage. Hierzu wird ein enger
Austausch mit der Stadt vorgeschlagen, um den tatsachlichen Bedarf zu beriicksichtigen.

7. Baureihenfolge: Erst das Pflegeheim, dann die Wohnbebauung

Bedingt durch die gemeinsame unter den Baukoérpern verlaufende Tiefgarage, eine gemeinsame
Heizungsanlage, sonstige Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie bauablaufbedingte Vorgaben soll das
Projekt als Gesamtquartier umgesetzt werden.



8. Anregung: Mietkauf von Wohnungen )
Ohne hierzu eine Verpflichtung Ubernehmen zu kénnen, wird dieser Punkt bei den Uberlegungen zu den
Vermarktungen mitaufgenommen. Die Stadt wird hierzu eine Absichtserklarung mit dem Investor abschlieen.

Information:

Der Investor hat der Stadt Neu-Anspach mitgeteilt, dass sie das Gebaude aus Kostengriinden nunmehr
heizungstechnisch vollstandig stillleget haben.

Derzeit kommt das Wasser und Gas fiir die Kita Uber eine interimistische Leitung der Stadt Neu-Anspach.

Seitens der Verwaltung wird empfohlen, die 0.g. Punkte zum Voranbringen des Vorhabens zu beflirworten
und in einen stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen,

1.

2.

einen stadtebaulichen Vertrag mit der Raiffeisen-Leasing zu schlieen.
folgende Punkte in den stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen:

o die Errichtung eines Altenwohnheims/Pflegeheims (Festlegung auf 100 bezahlbare Pflegeplatze;
Pflegegrad 1 bis 5)

e die Errichtung von betreutem Wohnen im zweiten Gebaude

e die Errichtung der Kita

Weiterhin wird beschlossen,

3. das Grundstick der Kita (Gemarkung Anspach Flur 14 Flurstiuck 24/7) auf Grundlage der Option 1
zum dann giltigen Bodenrichtwert zu verkaufen.
Option 1: Verkauf des Grundstiicks der Kita, Flur 14, Flur Stiick 24/7, einschlie8lich Abschluss
eines Pachtvertrages, Laufzeit 99 Jahre, inkl. Bauunterhaltung, abziiglich des Verkaufswerts des
Grundstiicks und somit rd. 10 Jahre pachtfrei.

Oder

3. das Grundstiick der Kita (Gemarkung Anspach Flur 14 Flurstiick 24/7) auf Grundlage der Option 2
zum dann glltigen Bodenrichtwert zu verkaufen und den Betrag aus dem Grundstiicksverkauf zu
vereinnahmen.
Option 2: Verkauf des Grundstiicks der Kita, Flur 14, Flur Stiick 24/7, einschlie8lich Abschluss
eines Pachtvertrages, Laufzeit 99 Jahre, inkl. Bauunterhaltung ohne Anrechnung auf die
anschliel3ende Miete.

4. Dienstleister im Erdgeschoss des Gebaudes zu integrieren (moglicherweise Gesundheitscampus,
Sanitatshaus, Arztehaus)

5. zweckgebundene Wohnungen fiir die Mitarbeiter des Pflegeheims zu errichten

6. freie Wohnungen zu errichten

7. das Pflegeheim und die Wohnbebauung als gesamtheitliches Konzept zu entwickeln

8. dass die Stadt dem Investor nicht zur Vorgabe zwingen kann von einem Mietkauf von Wohnungen
abzusehen, es wird jedoch eine Absichtserklarung mit dem Investor abschlieRend vereinbart.

Birger Strutz

Blrgermeister



Anlagen:

1. Vorlage XII1/68/2023

2. Vorlage XI1/249/2023

3. Auszug Beschluss 26.04.2023





