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Anlass und Ziel

Die aurelis Asset GmbH plant den Verkauf ihrer Grundstiicke am Vaihinger Bahnhof in Stutt-
gart. Es wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet, die den wirtschaftlichen Vorgaben der Ver-
kauferin sowie den planerischen Vorstellungen der Stadt Stuttgart grundsatzlich entspricht.

Die Entwicklungsflache mit einem Umfang von 25.310 m? (Realisierungsteil: 17.945 m? und
Ideenteil 7.365 m?) soll im Rahmen des Erwerberauswahlverfahrens zur weiteren Entwicklung
an einen Projekttrager verauRert werden. Dabei sind die wesentlichen stadtebaulichen und
architektonischen Randbedingungen zu beachten, die die Wertigkeit und Funktion des Areals
bestimmen.

Zwischen aurelis Asset GmbH und der Stadt Stuttgart ist vereinbart, dass durch einen hochwer-
tigen Investorenauswahlprozess geeignete Partner fur die Entwicklung ausgewéahlt werden sol-
len. Die Entwicklung umfasst die Verlagerung des FOB (zentraler Omnibusbahnhof) im Zuge
des Projektes Stuttgart 21 von Stuttgart-Mitte nach Stuttgart-Vaihingen auf die aurelis Flache.
Es soll ein Gesamtkomplex bestehend aus FOB, Einzelhandelsflachen, Biroflachen, Hotelnut-
zung und arrondierenden Nutzungen entstehen.

Die Verkauferin beabsichtigt nunmehr, die Grundstiicke an einen geeigneten Investor zu verau-
Bern. Dabei muss sichergestellt werden, dass der Investor fachlich und wirtschaftlich zur Reali-
sierung des Vorhabens in der Lage ist. Die bisher erarbeiteten Projektziele sind hierbei zu be-
riicksichtigen.

Luftbild mit Kennzeichnung des Grundstlicksareals
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Lage im Stadtgebiet

1 Geographische Einordnung / Standort-Makrodaten

Die Region Stuttgart ist einer der wichtigs-
ten europaischen Ballungsraume. Die Re-
gion erstreckt sich Uber 179 Stadte und
Gemeinden in funf Landkreisen und dem
Stadtkreis Stuttgart. Der Ballungsraum
umfasst eine Bevolkerung von rund 2,7
Millionen Menschen und z&hlt zu den wirt-
schaftlich starksten in Deutschland. Die
grof3e wirtschaftliche Starke stitzt sich auf
eine weltweit geschéatzte Investitionsguter-
industrie als auch auf den stetig wachsen-
den wirtschaftsnahen Dienstleistungssek-
tor. Stuttgart bietet einen hohen Wohnwert.
Stadt und Umland zeichnen sich durch
groRe landschaftliche Reize aus. Der
Stuttgarter Wohnungsmarkt ist einer der
teuersten in Deutschland.

REGIONALPLAN Karte 2.1
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2 Buromarkt in Stuttgart

Der Stuttgarter Blromarkt prasentierte sich im vergangenen Jahr mit einem deutlich ge-
stiegenen Vermietungsvolumen und wurde in nahezu allen Teilmérkten von stabilen oder
leicht gestiegenen Mietpreisen gepragt. Wie bereits in den vergangenen Jahren war auch
im letzten Jahr hauptsachlich die positive Entwicklung der bereits ansassigen Firmen fir
die steigenden Umséatze und die Mietpreisentwicklung verantwortlich. Das Gesamtvolu-
men der vermieteten Flachen steigerte sich 2007 um 21 %.

Aufgrund der konjunkturellen Lage lasst sich allgemeinen wieder eine erhdhte Investiti-
onsbereitschaft, verbunden mit Personalaufstockungen und einem damit einhergehenden
Flachenbedarf der Unternehmen, feststellen.

Besonders spannend wird in den kommenden Jahren die Entwicklung der Vermietungs-
leistung in den Teilmarkten sein. Wahrend die Stuttgarter City bislang immer eine sehr
dominante Rolle spielte, ist davon auszugehen, dass aufgrund des geringen Fertigstel-
lungsvolumens und des damit verbundenen geringeren Flachenangebots eine zuneh-
mende Verlagerung der Vermietungen in die Cityrandlagen erfolgen wird.

Hier bietet vor allem der Standort Vaihingen/Méhringen durch die unmittelbare Nahe zur
Autobahn und durch seinen S-Bahn-Anschluss ein attraktives Umfeld fir Unternehmen
aus den unterschiedlichsten Bereichen. In der Zukunft ist hier wie schon in den vergan-
genen Jahren mit einer zunehmenden Belebung zu rechnen.

GroRe zusammenhéngende Flachen sind in der City bereits knapp und kénnen im Zu-
sammenhang mit Neuprojektierungen nur in minimalem Umfang angeboten werden, da
viele projektierte Buroflachen bereits vermietet sind. Die seit Jahren stabile und im Bun-
desvergleich sehr niedrige Leerstandsquote (6,4%) wird sich auch in den nachsten Jah-
ren vermutlich noch leicht nach unten entwickeln. Insbesondere aufgrund der Flachen-
knappheit gewinnen Projekte wie zum Beispiel Stuttgart 21 zunehmend an Bedeutung.

Schlie3lich war im vergangenen Jahr ein reges Interesse an qualitativ hochwertigen Fl&-
chen und reprasentativen BurorAumen zu verzeichnen, was den Nachfragetrend der letz-
ten Jahre bestatigt und durch die positive Entwicklung der Durchschnittsmieten in diesem
Segment noch unterstrichen wird. Die Vermarktungschancen é&lterer Bestandsflachen
haben sich hingegen weiter verschlechtert, was ebenfalls den Trend der letzten Jahre
bestatigt.

© Drees & Sommer Seite 5
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Mietpreisniveau Buromarkt Stuttgart

M Hochstmiete in £/m? MW Durchschnittsmiete in £/m?

Vaihingen / Mohringen

Leinfelder-tchtardingen

Qstliche lelorte

Nédliche Telorte

Sudliche Telorte

Innenstadtlage

I 1280
I 10,70

. 10,00
I 0

A 11,20
I 10,00

B 11,80
I 10,00

. s
I 11,00

B 13,50
I 1150

B 18,00

ity o Y 13,00

Die Mietpreise in der City und in den Innenstadtlagen werden sich voraussichtlich auf
einem stabilen Niveau einpendeln oder leicht zulegen. Auch in den Randlagen ist vor
allem im Segment des mittleren Mietpreisniveaus mit leichten Steigerungen zu rechnen.
Im AuRenbezirk Vaihingen/Mohringen liegen die Spitzenwerte der Miete bei 12,90 €/m?
und die Durchschnittsmiete bei 10,70 €. Fir das kommende Jahr ist aufgrund der positi-
ven Vorzeichen erneut von einem Vermietungsvolumen auf vergleichbarem Niveau wie
im vergangenen Jahr auszugehen.

Projekte in Planung oder in Bau:

Name Lage Flache Fertigstellung
. Theodor-Heuss-Str. 5/
2
Windows CalwerstraRe 16-18 ca. 10.600 m 2009
Posto’s Alte Poststr. 3-5 ca. 4.000 m? 2009
Biro-/ Wohnkomplex | Yordernbergerstraliel i . 4 55 2 | 2009
HeilbronnerstralRe
ENBW-City Fasanenhof ca. 70.000 mz 2009
. Areal Technische
2
Birohaus Werke Stuttgart ca. 10.000 m 2011
SWR Kuhn-/ Villastral3e k. A. 2011
Stuttgart 21 Hauptbahnhof k. A. 2019
Biro- und Verwal- Lautenschlagerstral3e, KA KA
tungsgebaude Thouretstralie, T T
SBC/ LowentorCen- | Cityrand Nord/ Heilb- ca. 10.000 m? KA
ter ronner Stral3e
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Angebotsreserve Biroflachenmarkt Stuttgart

Der Bestand an kurzfristig verfigbaren Buroflachen lag zum 31.12.2007 bei 466.000 m2.
Durch das knappe Fertigstellungsvolumen im Jahr 2007 von ca. 33.000 m2 erhéhte sich
der Gesamtbestand der Stuttgarter Buroflachen nur geringfligig. Ende 2007 betrug die
Leerstandrate in Vaihingen ca. 54.000 m2,

Eine deutliche Verringerung der Angebotsreserve konnte in der Stuttgarter City festges-
tellt werden. Neben der gestiegenen Vermietungsleistung liegt der Hauptgrund fiir diese
Entwicklung in der Flachenverknappung sowie in der niedrigen Fertigstellungsquote.

Auszug Leerstande Buroflachenmarkt Vaihingen:

Stralie Flache Monatsmiete
Schultze-Delitzsch-Stral3e 2.700 m? bis 3.000 m? 6,50 €/m?
Coloradoturm 303 his 4.212 m? k. A.
Schultze-Delitzsch-Stral3e 280 bis 1.730 m? 9,00 €/m?
Vaihingen/Mdhringen 210 bis 2.515 m? 11,00 €/m2
Vaihingen/Mdhringen 300 bis 2.390 m2 8,00 €/m?
Kupferstralle 30 bis 3.394 mz 8,90 €/m?
Gewerbegebiet ,Am Wallgraben* 215 bis 1.600 m? 8,20 €/m?
gi"t‘)’ifg’ggeebbéitdg‘g'”ee””g Park 500 bis 4.800 m?2 KA.

3 Hotelmarkt in Stuttgart

Die Stuttgarter Tourismusbranche und somit auch der Stuttgarter Hotelmarkt konnten den
schon seit ein paar Jahren anhaltenden Wachstumskurs weiter fortsetzen. Dies lasst sich
vor allem an der steigenden Besucherzahl, an einer héheren Bettenauslastung und der
Zunahme der Bettenkapazitat ablesen.

Zu den hohen Zuwachsraten hat unter anderem die im Herbst 2007 er6ffnete Messe
Stuttgart am Flughafen Stuttgart beigetragen. Ein wachsendes Segment ist auch der
Tagungsmarkt, der ca. ein Drittel des Stuttgarter Ubernachtungsaufkommens generiert.
Durch das Internationale Congress Center Stuttgart (ICS) als Teil der neuen Messe hat
sich die Anziehungskraft Stuttgarts als Kongressstandort weiter erhéht.

Durch attraktive Event-, Freizeit- und Shopping-Angebote ist es gelungen, am Trend zu
Kurz- und Stadtereisen zu partizipieren und verstarkt Privatreisende anzuziehen. Zu den
touristischen Highlights zahlen Musicals, das Cannstatter Volksfest, das Mercedes-Benz-
Museum, die Kunstmuseen, das Staatstheater als grofl3tes 3-Spartenhaus Deutschlands,
die Mineralb&ader und zahlreiche sportliche GroRRveranstaltungen. Nach wie vor Uberwiegt
in Stuttgart der geschaftlich motivierte Reiseverkehr, wahrend der Anteil der Freizeitrei-
senden an den Ubernachtungen nur bei etwa einem Drittel liegt.

© Drees & Sommer Seite 7
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Eine Langzeitbetrachtung zeigt, dass in den letzten zehn Jahren die Ubernachtungsnach-
frage starker gewachsen ist als das Bettenangebot. Im Zeitraum 1998 bis 2007 hat sich
die Zahl der Ubernachtungen um 31 % erhéht, wahrend die Bettenkapazitit nur um 25 %
gestiegen ist. Auch in den nachsten Jahren wird mit einer weiteren Zunahme der Uber-
nachtungsnachfrage gerechnet.

Zahlreiche groRRe stadtebauliche Entwicklungs- und Verkehrsprojekte wie beispielsweise
Stuttgart 21, der NeckarPark, das ,Da Vinci-Quartier* am Karlsplatz oder die Entwicklung
des friheren Messegelandes am Killesberg signalisieren weiteres Wachstum und damit
Potentiale fir den Geschaftsreiseverkehr. Neue Sport- und Freizeitattraktionen im Ne-
ckarPark wie Mobilitats-Erlebniszentrum, Oldtimer-Center, Stadtarchiv und neues Plane-
tarium sowie ab 2009 das Porsche-Museum in Stuttgart-Feuerbach kénnen weitere Frei-
zeittouristen anziehen.

Aufgrund des kontinuierlichen Wachstums im Tourismussektor werden gute Chancen fur
weitere Entwicklungen und Investments im Hotelbereich gesehen.

Fur den Standort Vaihingen gibt es bereits einige Standortanfragen von internationalen
Hotelketten.

Fiur die Region und die Stadt Stuttgart kdnnen folgende wesentliche Standortvorteile zu-
sammengefasst werden:

= Hightech-Region Nr. 1 in Europa,

= exportstarkste Region Deutschlands,

» hohe Kaufkraft,

= moderne Infrastruktur und Uberdurchschnittlicher Dienstleistungsstandard,
= starke Investitionsguterindustrie,

= attraktiver Wohnstandort mit reizvoller Umgebung.

Hotelbestand in Stuttgart

Insgesamt gibt es schon 157 Beherber- sonstige
gungsbetriebe (2006) mit 16.200 Betten in Beherbergungsbetriebe
Stuttgart. Sechs Prozent befinden sich im wie Ferien- und
5-Sterne Segment, die sich auf drei Hotels Schulungszentren; 11%

verteilen. Insgesamt liegt die Kapazitat im Gasthof und
Luxussegment bei 46 %, das heilst 40 % pension; 6%
entfallen auf 4-Sterne-Hotels.

Die zunehmende Bedeutung von Stuttgart
als Hotelstandort wird besonders deutlich
bei der Tatsache, dass die Top 12 Stadte
in Deutschland eine Veranderung im
Ubernachtungsaufkommen zwischen 1993
und 2005 von 67,1 % haben, wahrend in
Stuttgart eine Zunahme von 76,3 % er-

reicht wurde. Hotel Garni; 28% Hotels; 55%

© Drees & Sommer

aurelis

#eal Extary Wanagenear

Seite 8



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen

Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren

Projekte in Planung oder in Bau:

aurelis

#eal Eutats Wansgenea

Projekt Kategorie | Zimmer Standort Jahr
Acom 2 Sterne 138 Neue Messe 2008
Motel One 2 Sterne 180 Lautenschlagerstralle 2009
Holiday Inn gehoben 150 Neckarpark 2010
Express by Holiday Inn mittel 150 Neckarpark 2010
Boardinghaus mittel 100 Neckarpark 2010
N.N. 4 Sterne + | 200 Neckarpark 2010

Hotel Standorte in Vaihingen und ndherer Umgebung

Nr. | Name Zimmer Sterne
1 Mdévenpick 326 4 Sterne
2 Movenpick 229 4 Sterne
3 Fora Hotel 101 4 Sterne
4 Mercure Hotel 148 4 Sterne
5 Mercure Hotel 252 4 Sterne
6 Millenium Hotel 454 4 Sterne
7 relexa 136 4 Sterne
8 NH Stuttgart Airport 208 4 Sterne
9 Telekom Training Tagungshotel 230 2 Sterne
10 | EazRes Hotel Si-Suits 108 4 Sterne
11 mo.hotel 134 4 Sterne
7 Sillenbuch
Biznau Degerlach
9 Sonnenberg
Riedenberg
Kaltental Hutfeld
Schinberg
V:al-igi-n s Mdhrin -~~~
5 ; 06 e Birkach
Criirrl evwang 4 .. Hohenheim
Fazanenhof 3

Oberaichen

SZb S StuttgartkDegerloch

Unteraichen Plieningen
Leinfelden 53 A5 Stuﬁga%
Echterdingen
Musberg

© Drees & Sommer

Seite 9



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen

Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren

aurelis

Real Extats ianageneat

4 Geographische Einordnung / Mikrostandort des in Teil Ill konkretisierten
Kaufgegenstandes

Stadtbezirk Vaihingen

Das Stadtgebiet der Stadt Stuttgart ist
in 23 Stadtbezirke unterteilt und hat 17
Bezirksrathduser (siehe Abbildung
rechts). Die Innenstadt-Bezirke wer-
den Uber die Zentralverwaltung ver-
waltet. Der Stuttgarter Stadtbezirk
Vaihingen liegt etwa 8 km stidwestlich
des Stuttgarter Zentrums (Stuttgart-

Mitte) und grenzt im Norden an den | e LR
Stadtbezirk Stuttgart-West, im Osten A AL ptme

an die Stadtbezirke Stuttgart-Sid und £ [ " )
Mohringen. Das Plangebiet befindet
sich ostlich des Zentrums des Stadt-
bezirks Vaihingen.
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Der Stadtbezirk Vaihingen ist der flachengro3te von Stuttgart und besteht aus den vier
Stadtbereichen Biisnau, Dirrlewang, Rohr und Vaihingen.
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Infrastruktur (Verkehr):

Vaihingen liegt direkt am Autobahnkreuz Stuttgart, das die Autobahnen A 8 (Karlsruhe —
Stuttgart — Ulm — Minchen — Salzburg) und A 81 (Wirzburg — Heilbronn — Stuttgart )
zusammenfihrt und von dem die A 831 in Richtung Stuttgart-Mitte abzweigt.

SILLENBUCH ™3,
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% DEGERLOCH
Hotlexd
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T e
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LT Rl 8

“= it LEINFELDEN-
£ + AECHTERDINGEN!
e i o o5 il .

1
IS BOBLINGEN

) f

Ubersichtskarte Stadtbeiirk Véihingen und Flughafengebiet

Entfernungen, Fahrzeit Individualverkehr (von Stadtmitte bzw. Projektareal):

Ziel: Entfernung:
Stuttgart Zentrum ca. 9 km
Neue Landesmesse ca. 7 km
Flughafen ca. 7 km

Campusanlage Vaihingen - Uni Stuttgart ca. 3km

OPNV:

Der Stadtbezirk wird von den S-Bahn-Linien S1 (Plochingen — Stuttgart — Herrenberg), S2
(Schorndorf — Stuttgart — Flughafen — Filderstadt) und S3 (Backnang — Stuttgart — Flugha-
fen) Uber die Haltestellen Universitat, Osterfeld, Vaihingen und Rohr erschlossen.

Die Haltestelle Vaihingen Bahnhof ist aul3erdem der Endpunkt der Stadtbahnlinien Ul
(aus Fellbach), U3 (aus Plieningen), U6 und U8 (aus Ostfildern und Degerloch). Mehrere
innerstadtische Buslinien erschlieRen den Stadtbezirk, auBerdem verkehren Uberland-
Buslinien, u.a. nach Sindelfingen und Tubingen.

© Drees & Sommer
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Stadtzentrum / Einkaufszentrum

Wirtschaftlich wichtig fir den Stadtbezirk Vaihingen ist die zentrale Lage mit Einkaufs-
zentrum Schwaben Galerie mit ca. 40.000 m2 Bruttogeschol3flache direkt in der Ortsmitte
am Rathaus. Das Zentrum wurde 2004 nach zweijahrigem Bau er6ffnet und befindet sich
auf dem ehemaligen Schwabenbrau-Brauereiareal.

Hochschulen, Forschungseinrichtungen und Biirozentren

In Stuttgart-Vaihingen befindet sich ein Teil des Campus der Universitat Stuttgart (Natur-
und Ingenieurwissenschaften). In Campusnahe in Stuttgart-Blsnau befinden sich zwei
Forschungsinstitute der Max-Planck-Gesellschaft, das Max-Planck-Institut fiir Festkorper-
forschung und das Max-Planck-Institut fiir Metallforschung.

In der Nahe sind weitere Einrichtungen beheimatet:
Hochschule der Medien Stuttgart, Institute der Fraunhofer-Gesellschaft, Deutsches Zent-
rum fur Luft- und Raumfahrt (DLR).

In nachster Nahe zu dem Universitatsgelande befindet sich der Wissensstandort im
STEP-Areal (friiher Unterer Grund) der STEP Stuttgarter Engineering Park. Die L-Bank
hat dort auf einer Flache von etwa 11 Hektar einen Technologiepark entwickelt und eine
Tochtergesellschaft, die StEP Stuttgarter Engineering Park GmbH, gegriindet, um die
einzelnen Projekte zu planen, zu bauen und zu betreiben. Seit dem Jahr 2000 sind dort
sieben Objekte mit insgesamt 90.000 Quadratmeter Burofliche und entsprechenden
Parkierungseinrichtungen erstellt und vermietet worden. Weitere 60.000 Quadratmeter
Biroflache sind noch mdéglich. In der Region Stuttgart bietet der STEP Stuttgarter Engi-
neering Park einen zentralen Standort mit kurzen Wegen zum Flughafen und zur Neuen
Messe Stuttgart, mit unmittelbarer Autobahnzufahrt und direktem S-Bahn-Anschluss in-
nerhalb eines gut ausgebauten Nahverkehrsnetzes.

; -— ‘ |/ ’ " . I.I.‘-i .'—‘
= ZentrumeStuttgart Vaihingen

P(ojéktareal i
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Synergie Park Stuttgart

Der Synergiepark Stuttgart (siehe Luftbild) ist ein gewachsenes Gewerbegebiet im Siiden
Stuttgarts mit einer langen Tradition von der ersten Ansiedlung von Handwerksbetrieben
Uber eine stetige Weiterentwicklung zu einem modernen Standort fur Industrie- und
Dienstleistungsunternehmen. Mit der gut ausgebauten Infrastruktur zahlt der Synergie-
park Stuttgart zu den attraktivsten Standorten der Wirtschaftsregion Stuttgart.

Um Nachverdichtungs- und Entwicklungspotenziale zu ermitteln, wurde im Jahr 2001 im
Auftrag der Wirtschafts- und Arbeitsforderung der Landeshauptstadt Stuttgart und der
Wirtschafts- und Industrievereinigung Stuttgart e.V. fir das Gewerbegebiet eine Be-
standsanalyse durchgefiihrt, auf deren Basis Leitbilder sowie ein MalRnahmenkatalog und
Strategien zur Umsetzung erarbeitet wurden. Ziel ist die Schaffung von langfristig 10.000
neuen Arbeitsplatzen sowie einer neuen Gebietsidentitat. Wesentliche Mal3hahmen hier-
bei sind:

1. Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur
2. Aktivierung von Bauflachenpotenzialen
3. Standortmarketing

Diese MalRnahmen sollen den Standort weiter aufwerten und national sowie international
besser positionieren. Als erster Schritt erhielt das Gewerbegebiet seinen Namen: Syner-
giepark Stuttgart. Der Synergiepark Stuttgart ist mit 137 ha das gréRte Gewerbegebiet
der Landeshauptstadt Stuttgart.

Die verkehrsglinstige Lage im Siden von Stuttgart in nachster Nahe zum Flughafen und
zur neuen Landesmesse zeichnet dieses Gebiet aus. Der attraktive Branchenmix aus 700
Unternehmen mit insgesamt ca. 20.000 Mitarbeitern und einem Flachenpotenzial fur wei-
tere 10.000 Arbeitsplatze machen den Standort fiir Entwicklungen interessant.

© Drees & Sommer Seite 14
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Bodenrichtwerte Stadtbezirk Vaihingen

Die folgende Abbildung zeigt einen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte mit Darstellung
der Bodenrichtwerte fir die Nutzung Kerngebiet, Wohnen/Mischgebiet und Gewerbefla-
chen.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 2007

© Drees & Sommer Seite 15
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Ausschnitt FNP-Plan Stuttgart
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Umfeld Bildmaterial

Die folgenden Fotos zeigen das Projektareal mit der vorhandenen Bestandsbebauung
sowie das Umfeld (weitere Fotos sieche CD-ROM).

Ansicht Nahversorgung
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Platzansicht Coloradoturm

FuBweg Bahngleisunter- | Platzansicht  Colorado- | Abgang Unterfihrung
fihrung turm

IndustriestralRe

Bahngleisunterfiihrung Industriestral3e Innenhof

Ansicht Nahversorgung Liebknechtstral3e FuRwegubergang
Liebknechtstralle
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Teil 1

Kaufgegenstand
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Kaufgegenstand

1 Kaufgegenstand
Rahmenbedingungen

Die aurelis Asset GmbH beabsichtigt, den zentral gelegenen, zweigeteilten Bereich an
einen geeigneten Investor zu verauRern, um eine Entwicklung zu ermdglichen. .

Es wird ein Investor gesucht, der neben der Entwicklung der Gesamtflache, die Herstel-
lung und den Betrieb des zukinftigen FOB auf der Grundlage einer noch abzuschlieRen-
den Vereinbarung mit der Stadt, auf Basis der in den Anlage 5 beigefligten Planung und
des beigefugten Betriebsmodells (siehe Anlage 6) Gbernimmt.

Dabei muss sichergestellt sein, dass der Investor fachlich und wirtschaftlich zur Realisie-
rung des Vorhabens in der Lage ist.

Die Teilnehmer am Verfahren werden aufgefordert, eine stadtebauliche Planung, eine
Kaufpreisangabe sowie Erlauterungen zum Betriebskonzept abzugeben.

Der Kaufgegenstand hat eine Flache von insgesamt ca. 17.945 m2. Der FOB soll auf
einer Teilflaiche des im untenstehenden Lageplan markierten Realisierungsteils auf einer
Grundflache von ca. 4.903 m2 umgesetzt werden. Im Nordosten der Flache des Realisie-
rungsteils verlauft der verdolte Sindelbach. Das Flurstiick 1104 ist ein offentliches Ge-
wasser nach dem Wassergesetz und kann deshalb nicht an einen Investor veraufert
werden. Eine Querung dieser Flache ist gestattet (siehe Teil IV Aufgabenstellung Nr. 9
weitere Griinbelange).

Das Entwicklungsgebiet umfasst weiterhin eine Optionsflache (Ideenteil) mit einer GréRRe
von ca. 7.365 m2, die von dem zukinftigen Investor optional erworben werden kann.

Das Grundstick wird im gerdumten, altlastenfreien Zustand, vorbehaltlich des Baurechts
veraullert.

Weitere stadtebauliche Rahmenbedingungen sind dem Teil VI zu entnehmen.
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#| Ideenteil
ca. 7.365 m?

Realisierungsteil inkl. FOB

/4 Ca. 17.945 m2

Lageplan mit farbiger Kennzeichnung des Projektareals
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Teil IV

Investorenauswahlverfahren
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Investorenauswahlverfahren

1 Verkauferin
Verkéauferin der genannten Teilflachen ist:

aurelis Asset GmbH
Mergenthaler Allee 15 - 21
65760 Eschborn

Ansprechpartner
Bernhard Mindler
Tel.: +49 6196 5232-214

aurelis verfiigt tber ein Portfolio von rund 28 Millionen m2 ehemaliger Bahnflachen. Die
Grundstuicke liegen zentrumsnah in deutschen Stadten und verfiigen tber gute verkehrs-
technische ErschlieBungsmdglichkeit. Damit bietet aurelis Investoren und Kommunen
die Chance, die oftmals letzten stédtebaulichen FreirAume fur urbane Entwicklungspro-
jekte zu nutzen.

In enger Abstimmung mit allen Marktteilnehmern entwickelt aurelis fur die Areale markt-
orientierte, stadtebaulich wegweisende Nutzungskonzepte. Das Unternehmen betreut die
Projekte bis zur Schaffung des Planrechts und Baureife.

Das Auswahlverfahren wird koordiniert durch:

Drees & Sommer Infra Consult

und Entwicklungsmanagement GmbH
Lautenschlagerstralle 2

70173 Stuttgart

Ansprechpartner

Annette Baltzer
Tel.: +49 711 222933-4139
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2 Art des Auswahlverfahrens

Es handelt sich um ein mehrstufiges Verfahren zur Investorensuche. Wichtiger Bestand-
teil des Verfahrens ist ein architektonisches Gutachten. Mit der Durchfiihrung der Investo-
rensuche soll ein hohes Mal3 an stadtebaulicher und architektonischer Qualitat sicherge-
stellt werden.

Die wesentlichen Parameter des Verfahrens sind:

e Mindestens 5-8 Investoren werden durch aurelis vorausgewahlt und danach in
darauffolgender Abstimmung mit der Stadt zur Teilnahme eingeladen.

e Die erste Stufe umfasst die Aufforderung zur Teilnahme an dem Verfahren (fur
die Bearbeitung wird die Kombination aus Investoren, Architekten, Verkehrspla-
nern und Landschaftsplanern gefordert).

e Die zweite Stufe umfasst die Abgabe eines stadtebaulichen und architektoni-
schen Konzeptes inklusive Kaufpreisangebot. Uber die Wirtschaftlichkeit ent-
scheidet alleine aurelis.

e Die dritte Stufe beinhaltet eine potenzielle Nachbesserungsphase inklusive Ver-
handlungsphase mit ausgewdahlten Investoren; Kaufvertragsverhandlungen fin-
den ausschlief3lich zwischen aurelis und dem Investor statt.

Nach juristischer Prifung durch aurelis ist es nicht erforderlich, das Verfahren europa-
weit auszuschreiben. LHS schlief3t sich dieser Auffassung an.

3 Teilnehmer

Im Vorfeld des Verfahrens wurden mehrere regionale und tberregionale Investoren und
Planer / Verkehrsplaner direkt angesprochen, um am Verfahren teilzunehmen und sich in
vorgesehener Form zu bewerben. Es wird fur die Bearbeitung die Kombination aus Inves-
tor und Planer mit Verkehrsplaner gefordert. Weiterhin missen, um eine qualitativ hoch-
wertige Freiflachenkonzeption und vor dem Hintergrund der Berlicksichtigung des Arten-
schutzes (siehe auch Pkt. VI. 8) sicherzustellen, Landschaftsplaner bzw. Landschafts-
architekten als Bearbeiter mit einbezogen werden.

4 Aufforderung zur Abgabe eines Angebotes mit Kaufpreisangabe
Erbeten wird die Abgabe eines Angebotes mit Kaufpreisangabe zum Erwerb des in Teil
Il beschriebenen Kaufgegenstandes. Die Bewerbung muss sich aus folgenden Bestand-

teilen zusammensetzen (im Falle des Erwerbs des ldeenteils, sind die Konzepte dafur zu
erweitern):

© Drees & Sommer Seite 24
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e Vorlage eines Stadtebaulichen Konzeptes mit Nutzungs-, Freiflichen- und Er-
schlieBungskonzepts (inkl. Nutzungs-Mix und Parkierung), die jeweils auf der
Grundlage der in Teil VI definierten stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu
entwickeln sind (inkl. Modell), siehe Formblatt 1a.

e Ho6he des Kaufpreises fiir das Grundstiick des Realisierungsteils gem. Teil lll,

Ziffer 1, siehe Formblatt 2.

e  Optional: Hohe des Kaufpreises fur das Grundstiick des Ideenteils gem. Teil lll,

Ziffer 1, siehe Formblatt 2.

e Beschreibung des Betriebskonzeptes FOB; siehe Formblatt 3.

5 Auswahlgremium

Das Auswahlgremium berat die Verkduferin und die Stadt, mit welchen Verhandlungs-
kandidaten konkrete Gespréache zum Grundstiickskauf aufgenommen werden. Das Aus-
wahlgremium setzt sich zu jeweils 50 % aus Vertretern der Stadt Stuttgart und aurelis
zusammen. Dieses Gremium besteht aus Vertretern folgender Institutionen:

Moderator:

aurelis Asset GmbH

Stadt Stuttgart

Vertreter/in CDU Fraktion

Vertreter/in SPD Fraktion
Vertreter/in B90/Griine Fraktion

Herr Prof. Eckhard Klett

Herr Zajac
Herr Graf
Frau Holschuh
Herr Miindler

Herr BM Hahn

Herr Dr. Vogt

Herr Dr.-Ing. Kron
Stellvert. N.N. fir BM Hahn
Stellvert. N.N. fur Dr. Vogt
Stellvert. Herr WiRller

N.N.

N.N.

N.N.

N.N.

Stellvertreter/innen (standige Teilnahme mit beratender Stimme)

Vertreter/in CDU Fraktion

Vertreter/in SPD Fraktion

Vertreter/in Freie Wahler Fraktion

Vertreter/in FDP Fraktion

Fachkraft / Verkehrsplaner fur Betrieb Busbahnhof

Bezirksvorsteher Vaihingen

© Drees & Sommer

N.N.
N.N.
N.N.
N.N.
N.N.

Herr Meinhardt

Seite 25



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen
Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren b
? aurelis

#eal Eutats Wansgenea

Sachverstandige ohne eigenes Stimmrecht:

Birgerverein Vaihingen Herr Frank-Otto Huber

Verband Vaihinger Fachgeschéfte Herr Klaus Luhmann

WIV e.V. Wirtschafts- und Industrievereinigung Prof. Dr. Gunther Sabow

Sachverstandiger Bereich Statik Prof. Frank-Ulrich Drexler

Sachverstandiger Bereich Haustechnik Herr Peter Tzeschlock

Fachpreisrichter Prof. Dr. Gerd Baldauf
N.N.

Beide Gremien haben jeweils gleiches Stimmrecht, unabhéangig von der Anzahl der Per-
sonen in den jeweiligen Gremien. Der Moderator hat rein beratende Funktion. Sollten
sich die Parteien nicht eindeutig auf einen Investor einigen, werden zwei bis drei Investo-
ren aufgefordert, die abgegebenen Arbeiten in einer noch festzusetzenden Frist nach-
zuarbeiten. AnschlieRend missen sich die Gremien einvernehmlich auf einen Siegerent-
wurf einigen. aurelis steht es frei, bei fehlender Wirtschaftlichkeit vom hier vereinbarten
Verfahren Abstand zu nehmen

© Drees & Sommer Seite 26
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6 Formalitaten des Verfahrensverlaufes und Abgabefrist
Alle eingereichten Leistungen sind namentlich zu kennzeichnen.

Die Planungsleistungen sind von einem in die Architektenkammer eingetragenen Archi-
tekten oder Stadtplaner zu erbringen. Der Planverfasser ist zu nennen.

Von allen geforderten Planungsleistungen ist ein zweiter Plansatz bei Drees & Sommer
zur Prifung abzugeben. Dariiber hinaus ist ein weiterer Plansatz im Format DIN A3 bei
aurelis in Eschborn abzugeben (siehe auch Teil V).

Schriftliche Rickfragen kénnen jederzeit bis zum xx.xx.xxxx an Drees & Sommer gestellt
werden. Deren Beantwortung erfolgt schriftlich in Abstimmung mit dem Auslober und der
Stadt und wird an alle Teilnehmer als Protokoll tibergeben.

Die kompletten Bewerbungsunterlagen und Kaufpreisangebote miissen

a) bei personlicher Abgabe:
bis spatestens xx.xx.xxxx bei

Drees & Sommer Infra Consult

und Entwicklungsmanagement GmbH
Frau Annette Baltzer
Lautenschlagerstrafie 2

70173 Stuttgart

abgegeben werden oder

b) bei Abgabe per Post oder Boten:

bis xx.xx.xxxx an die gleich lautende Postadresse aufgegeben werden. Es gilt
das Datum des Poststempels.

Des Weiteren missen von allen geforderten Planungsleistungen inkl. Kaufpreisangebot
ein weiterer Plansatz verkleinert auf DIN A3:

a) bei personlicher Abgabe:
bis spatestens xx.xx.xxxx bei

aurelis Asset GmbH

Herrn Thomas Graf
Mergenthaler Allee 15 - 21
65760 Eschborn

abgegeben werden oder

b) bei Abgabe per Post oder Boten:

bis xx.xx.xxxx an die gleich lautende Postadresse aufgegeben werden. Es gilt
das Datum des Poststempels.

© Drees & Sommer Seite 27
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Das Modell

a) bei personlicher Abgabe:
bis spatestens xx.xx.xxxx bei

Drees & Sommer Infra Consult

und Entwicklungsmanagement GmbH
Frau Annette Baltzer
Lautenschlagerstralie 2

70173 Stuttgart

abgegeben werden oder

b) bei Abgabe per Post oder Boten:

bis xx.xx.xxxx an die gleich lautende Postadresse aufgegeben werden. Es gilt
das Datum des Poststempels.

7 Vertraulichkeit

Alle Unterlagen sind durch die Teilnehmer vertraulich zu behandeln. Verdéffentlichungen
oder die Weitergabe an Dritte bedirfen der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Ver-
kauferin.

aurelis Asset GmbH
Mergenthaler Allee 15 - 21
65760 Eschborn

Ebenso wird die Verkauferin unternehmensbezogene und sonstige Informationen, die sie
von den Bietern oder auf anderem Wege im Rahmen der Ausschreibung erhélt, auch
Uber das Ausschreibungsverfahren hinaus, vertraulich behandeln. Die Informationen
werden ausschlie3lich zur Durchfiihrung der Ausschreibung genutzt.
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Teil V

Angebotsunterlagen
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1 Unterlagen
Jedem Bewerber werden folgende Unterlagen auf CD-ROM zur Verfiigung gestellt:

. Karten, Stadtplane, Luftbilder
. Lageplan mit Abgrenzung des Planungsbereiches (pdf / CAD Format) M 1:1.000
. Angrenzende B-Plane
o FNP-Plan im M 1:1.000
. Modelleinsatzplatte im Maf3stab M 1:500
. Auslobungsunterlage als pdf inkl. Anlagen
. Planunterlagen
- Grundstiucksflachen und ErschlieBungsplan
- Aulenanlagen FOB/Europcar
- Funktionsplan FOB
- Leitungsrechte
- Planung Unterfiihrung M 1:50 als Vorgabenplan
- Planung Europcar
. Gutachten/Baubeschreibungen
- Machbarkeitsstudie pbp-Eger
- Switch-Gutachten
- Verkehrsgutachten SSP Consult
- Baubeschreibung FOB
- Betriebsmodell FOB
- Kostenschéatzung FOB
- Pflichtenheft FOB
- Baubeschreibung Europcar Gebaude und Freiflachen
- Darstellung Bewirtschaftungskostenverteilung
- Zusammenfassung Flachen/Kubaturen Machbarkeitsstudie
- Artenschutzgutachten + Plan der GLU

- Denkmalkartierung
. Formblatter im Word- und pdf-Format
2 Einzureichende Unterlagen

Um eine effektive Bewertung der einzelnen Bewerbungen sicherzustellen, sind die ein-
zelnen Unterlagen wie folgt einzureichen:

. Stadtebauliches Konzept (inkl. Nutzungs-, ErschlieBungs- und Freiflachenkonzept)
und Architektonisches Konzept (siehe 2.1)

. Einsatzmodell M 1:500 (siehe 2.2)

. Kaufpreisangabe (siehe 2.3)

. Erlauterungen zum Betriebskonzept

© Drees & Sommer Seite 30
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2.1 Stadtebauliches Konzept (inkl. Nutzungs-, ErschlieBungs- und Freifla-
chenkonzept) und Architektonisches Konzept

2.1.1 Schriftliche Erlauterung

Fir die geplante Entwicklungsflache ist ein Nutzungs- und ErschlieBungskonzept (inkl.
Nutzungs-Mix und Parkierung), das auf der Grundlage der Vorgaben in Teil VI unter Ein-
beziehung der stadtebaulichen Umgebung zu entwickeln ist, abzugeben.

Der AuBRenflachenplan der Machbarkeitsstudie des Bliros pbp-Eger ist einzuhalten , das
von der SWITCH GmbH/ Stuttgart erstellte Gutachten ist zu berticksichtigen (siehe Anla-
ge 6).

Die Erlauterungen dazu sind in Formblatt 1a einzutragen.

2.1.2 Zeichnerische und sonstige Darstellungen

. Prasentationsunterlagen (Plane ungefaltet, gerollt):
Die maximale Anzahl der Plane betragt 5 Pléne inkl. Liberoplan

- Stadtebauliche Konzeption, Mal3stab 1:1000 mit Darstellung der auf3eren
Einbindung, Nutzungsschwerpunkte, Freiflachen- und Landschafts-
gestaltung, StraRen- und Wegefuihrungen, Parkierung gem. der in Teil VI
beschriebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen.

- Freiflachengestaltungsplan (M: 1:500) mit Erlauterungen.

- Lageplan Mal3stab 1:500 mit Nutzungsverteilung und Darstellung der Au-
Renanlagen sowie der gestalterischen Bearbeitung der Ubergange und
Vorbereich zu den jeweiligen Geb&auden. Die einzelnen Funktionen sind zu
bezeichnen. Die Schnittfihrung der geforderten Querschnitte ist im Plan
einzutragen (PlangroRe A0, Plan muss nicht genordet sein).

- Erklarende Schemagrundrisse und -schnitte von EG-Zonen und exempla-
risch weiteren Geschossen, soweit sie als RegelgescholR gelten, im Mal3s-
tab 1:200 zur Darstellung des architektonischen Konzeptes sowie des
Ebenen- und Nutzungskonzepts und zeichnerische Beschreibung der Ent-
wurfsabsicht. Angaben Uber die Verteilung der einzelnen Nutzungsseg-
mente. Darstellung der wesentlichen Ansichten im Maf3stab 1:200.

- Raumliche Darstellung, z.B. Visualisierung (Perspektive), Liberoplan.
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. Allgemeine Anforderungen an die einzureichenden Unterlagen:

Samtliche zeichnerischen Darstellungen sind in Papierform sowie in CAD (Datei-
format dwg und/oder dxf) zu erstellen.

Zusatzlich sind die Préasentationspldne im pdf-Format (300 dpi, Format DIN A3,
Querformat, genordet) abzugeben.

Das Blattformat der ausgedruckten Plane ist einheitlich das Format DIN A0 Quer-
format.

Das Blattformat des ausgedruckten Plansatzes, der in Frankfurt bei aurelis abzu-
geben ist, ist DIN A3 Querformat, genordet.

o Folgende Kennwerte sind rechnerisch in der Anlage (Formblatt 1b) nachzu-
weisen: (gem. DIN 277 und BauNVO)

- Offentliche Verkehrsflache, offentliche Griinflache

- Nettobauland

- Bebaute Grundstiicksflache

- private Verkehrsflachen, private Grunflachen

- GFZ/GRZ

- Geschossflache oberirdisch / unterteilt nach Nutzungsarten
- Geschossflache unterirdisch

- Bruttogeschossflache (BGF)

- Netto — Grundflache

- Nutzflache

- Anzahl und GréfRe der Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten
- Anzahl der Stellpléatze oberirdisch und/oder unterirdisch

Der vorgegebene Berechnungsweg der Formblatter ist einzuhalten. Die Kennwerte sind
zwingend in die Formblatter einzutragen.

2.2 Einsatzmodell

Es ist ein Modell M 1:500 als Einsatzmodell zu erstellen. Die Abgrenzung des Bearbei-
tungsgebietes entspricht dem Modelleinsatz.

2.3 Kaufpreisangabe

Fur die Grundsticke gem. Teil lll, Ziffer 1 sind Angaben zum Kaufpreis in Formblatt 2
der beiliegenden Ausschreibungsunterlagen abzugeben.

2.4 Betrieb FOB

Der Betrieb des FOB soll vom zukiinftigen Investor ibernommen werden. Vertragsgrund-
lage fur Herstellung und Betrieb des FOB wird ein Vertrag zwischen der Stadt Stuttgart
und dem Investor mit den in Teil VI beschriebenen Inhalten sein.

Die Umsetzung des Betriebskonzeptes FOB ist in Formblatt 3 der beiliegenden Aus-
schreibungsunterlagen zu beschreiben.
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Teil VI

Aufgabenstellung
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Aufgabenstellung

1 Vorbemerkung

Das zentral gelegene Grundstick am Bahnhof Stuttgart Vaihingen befindet sich im
Spannungsverhaltnis der im Westen angrenzenden Bahnstrecke und dem sich im Osten
anschlieBenden Gewerbepark (Synergie-Park Stuttgart Vaihingen). Aufgabe ist es, an
dieser Stelle eine stadtebauliche sowie architektonisch gelungene Lésung zu finden und
die Aktivierung von Teilen der Bahnflachen fiir einen Zentralen Omnibusbahnhof (FOB)
und ergédnzende Nutzungen zu schaffen.

2 Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet besteht aus den zwei Teilgebieten, im Suden der Realisierungsteil
und im Norden des Gebietes der Ideenteil. Im Nordosten der Flache des Realisierungs-
teils verlauft der verdolte Sindelbach.

Eurpcar 4 T80 m'

Eunpear 1825m' FoR 4 p01et
Todttiche C" 7.5

a Teliche A" 2 25 Tetiche B 4470

Ubersichtsplan mit farblicher Kennzeichnung der Teilflachen (siehe Anlage 1)

Das Planungsgebiet umfasst insgesamt 25.310 m2 (inkl. Bahngrundstiick Aufgang) und
kann in drei Teilflachen unterteilt werden:

. Realisierungsteil FOB
—Teilflache FOB ca. 4.900 mz?
. Realisierungsteil Dienstleistungszentrum
—Teilflache A (Hotel) ca. 2.200 mz (inkl. Bahngrundstiick Aufgang)
—Teilflache B (Dienstleistung, Handel) ca. 4.470 mz
—Teilflache europcar ca. 6.375 m2 (4.750 m2 + 1.625 m?)
. Ideenteil
—Teilflache Ideenteil ca. 7.375 m?

© Drees & Sommer Seite 34



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen

Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren

aurelis

#eal Extary Wanagenear

3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Planungsrecht

Stadtebauliche Aufgabe:

Fur den Realisierungsteil stehen als Zu- und Ausfahrtsbereiche fur Kfz die Wendeflache
Schockenriedstral3e und die Industriestrale zur Disposition. Nicht zur Verfigung steht die
.Platzflache" an der Industriestral3e (siebe Abb. unten). Eine Teilflache an der Schocken-
riedstral3e steht fur die Geb&udeplanung nicht zur Verfiigung und kann nur fir Erschlie-
RBungsflachen herangezogen werden. Fur den Ideenteil steht ausschlie3lich die Rupp-
mannstralRe als Zu- und Ausfahrtsbereich fur Kfz zur Verfigung.

. AIETR]ES

Abbildung Lageplan (GréRere Darstellung siehe Anlage)

© Drees & Sommer Seite 35



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen

Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren

aurelis

&eal Etare hansgeneal

Stadtebauliche Vorgaben fir den Realisierungsteil :

Die Hohe der baulichen Anlagen betragt max. 22 m. Auf einer Flache von ca. 600 m2 darf
ein Gebaudeteil die Hohe von 22 m Uberschreiten, aber nicht hdher sein als 36 m ohne
Technikbauten.

Ein hoheres Gebaude an der ,Platzsituation” Industriestrale 3 ist denkbar. Das Hoch-
haus Industriestralle 4 (Colorado) gibt hier die stadtebauliche Qualitat als dominanter
.Platzhalter* vor. Diese Dominanz ist durch ein mogliches, weiteres hohes Gebaude nicht
zu schmalern, sondern hervorzuheben.

Fur die Flachen ist eine Ausweisung im B-Plan als MK-Gebiet mit den nachfolgend ge-
nannten Nutzungsvorgaben vorgesehen. Alternativ kann ein vorhabenbezogener B-Plan
aufgestellt werden.

Die max. Bruttogeschossflache BGF (Summe aller oberirdischen Geschosse) betragt
30.000 m2

Qualitatsvolle Architektur aller geplanten Gebaude wird vorausgesetzt, die Ablesbarkeit
der unterschiedlichen Nutzungen durch Gebaudegliederung und Architektur ist win-
schenswert. Die Architektur muss der Sonderstellung des Projektes angemessen sein. Es
sollte sich von der umgebenden qualitatsvollen Gewerbearchitektur positiv hervorheben

Der Beachtung der Sichtbeziehung von den Bahnsteigen des Bahnhofs zum FOB (Ge-
staltung der Nord-Westseite FOB) wird besondere Bedeutung beigemessen. Die Orientie-
rung der Nutzer von den Bahnsteigen aus und damit die Auffindbarkeit des Projektes
stehen im Vordergrund

Die offentlichkeitswirksame Magnetwirkung des Projektes bedingt die Aufwertung des
direkten stadtebaulichen Umfelds insbesondere durch:

e Die Neugestaltung des Zugangs zur bestehenden Unterfiihrung, Verkirzung der
Lange der Unterfihrung, hochwertige Gestaltung der Aufgangs- / Abgangssitua-
tion. Der derzeitige Aufgang aus der Unterfilhrung befindet sich auf einem im Ei-
gentum der Deutschen Bahn AG befindlichen Grundstiick und ist planfestgestellt.
Ein Umbau bzw. die Verlagerung des Aufgangs erfordert die Einbindung des Ei-
senbahnbundesamtes.

e Der neue Aufgang bedarf einer vom EBA zu erteilenden Abbruch- und Bauge-
nehmigung. aurelis selbst kann nicht Antragsteller sein, sondern wird sich darum
bemihen, die antragsberechtigte Deutsche Bahn AG hierfiir einzuschalten. Der
fur den neuen Aufgang vorzusehende Grundsticksteil ist nicht freistellungs-
/entwidmungsfahig und unterliegt nicht der Planungshoheit der Kommune. Hin-
sichtlich der Nutzung der Unterfilhrung besteht derzeit ein dreiseitiger Vertrag
zwischen der Deutschen Bahn AG / Station + Services, der SSB sowie der Stadt
Stuttgart. Die Stadt Stuttgart wird den Vertrag entsprechend anpassen. Die Pla-
nung aus dem Vorgabenplan ist zwingend zu Gbernehmen (siehe Anlage 5 Vor-
gabenplan).
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e die Beibehaltung oder neue Filhrung und Gestaltung der Ful3- u. Radwegebezie-
hung zwischen Industriestralle und Schockenriedstral3e (die Umgestaltung der
offentlichen Griinflache (Flst. 1171) ist dabei denkbar). Eine wettergeschitzte
FuRBwegeverbindung mit mindestens 4 m Breite vom FOB zur Unterfihrung und
damit zu den Bahnsteigen in Geb&ude integriert ist mdglich.

o die hochwertige Gestaltung der Freiflachen mit integriertem Begriinungskonzept.
e ein angemessenes Beleuchtungskonzept.

e die Integration der nach LBO erforderlichen Anzahl an Stellplatzen. Je fiinf ober-
irdischen Stellplatzen ist ein gro3kroniger Baum zu pflanzen.

e die Integration oberirdischer Fahrradabstellplatze in der erforderlichen Anzahl.
e die Gewahrleistung der Barrierefreiheit gem. Vorgaben LBO.
e Dachflachen mit einer Dachneigung bis 15° sind extensiv zu begriinen.

Im Ideenteil des Wettbewerbs sollte berlicksichtigt werden, dass die Verlangerung der
Unterfihrung (S-Bahnsteige zur FilderhofstraBe/Schaberweg) nach Sid-Osten zur
SchockenriedstralRe ein langfristiges, stadtebauliches Ziel ist.

Durch die von Bebauung freizuhaltende Flache im Bereich der Wendeflache Schocken-
riedstralRe sowie die Gestaltung dieser Flache als begriinte Freiflache (siehe Flachennut-
zungsplan 2010: Griunkorridor), erlangt dieses Ziel Bedeutung.

Nutzungen:

Voraussetzung ist ein funktionstlichtiger FOB sowie ein Dienstleistungskomplex. Die
mdglichen Gebaudenutzungen werden einem Spektrum gemal einem Kerngebiet (MK
nach § 7 nach BauNVO mit Bericksichtigung der Nutzungsvorgaben) zugeordnet.
Wohnnutzungen und/oder Nutzungen, die dem Wohnen zugeordnet werden, sind unter-
geordnet mdoglich. Es wird insbesondere an Sonderwohnformen, z.B. studentisches
Wohnen gedacht

Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienste (z.B. Bank, Gastronomie, Apotheke): Be-
triebe des Einzelhandels und der einzelhandelsnahen Dienste sind im Erdgeschoss der
zukinftigen Bebauung unterzubringen. Es wird angestrebt, dass insgesamt ein kleinteili-
ges, bahnhofsbezogenes Angebot auf einer Flache von max. 3.000 m2 BGF entsteht,
dabei kann eine Einheit max. 800 m2 Verkaufsflache aufweisen. Alle weiteren Einheiten
missen geringere Verkaufsflachen aufweisen.

Mégliche Sortimente fir den Einzelhandel sind unter anderem: Drogerie, Schnellrestau-
rant, Apotheke, Frisor, Cafe, Internetcafe, Copy-Shop, Backer mit Stehimbiss, Feinkost
Fastfood, Tabak/Lotto, Buchhandlung, Optiker, Postfiliale, Reisebiro, Reinigung, Banko-
mat.

Als weitere mogliche Nutzung kann ein Polizeiposten mit ca. 160 m? in der Planung auf-
genommen werden.

Ein Hotel, auf einer Grundflache von ca. 600 m2 mit bis zu 9 Stockwerken (H6he max.
36 m) kann errichtet werden.
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Planungsrecht:

Das Planungsrecht wird tber die Aufstellung eines Bebauungsplanes (B-Plan) erfolgen.
Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie zur Flachennutzungs-
plananderung (FNP-Anderung) im Parallelverfahren wurde am 17.6.2008 im UTA gefasst.

Die Fortfiihrung des Bebauungsplanes als VEP ist denkbar.

Abstandsflachen nach LBO:

Die Abstandsflachen nach § 5-7 LBO sind einzuhalten. Die bauordnungsrechtliche Pri-
fung der Abstandsflachen erfolgt erst im Baugenehmigungsverfahren. Der Vorhabentré-
ger tragt das Risiko der Genehmigungsfahigkeit der baulichen Anlagen, sollten die Ab-
standsflachen nicht eingehalten werden.

Planungsrechtliche Vorgaben fur den Ideenteil :

Die Grundstiicksflache des Ideenteils ist aktuell noch mit einer Guterhalle bebaut. Diese
Flache wird vorerst als Parkierungs/Stellplatz- und Lagerflache weitergenutzt; langfristig
ist auch hier eine Entwicklung beabsichtigt.

Die Bebauung soll sich in der Art und dem MalR der baulichen Nutzung an der Umgebung
orientieren.

Denkmalschutz:

Der Bahnhof Stuttgart-Vaihingen ist als Teil der Sachgesamtheit Gaubahn, Kulturdenkmal
nach § 2 Denkmalschutzgesetz, einschlie3lich Stationsgeb&dude, Fahrgleisen, Ladeglei-
sen, Verladerampe und Industriegleisanschlissen (siehe Anlage Denkmalkartierung). Die
gesamte Sachgesamtheit Gaubahn erstreckt sich von der Stuttgarter Gemarkungsgrenze
bis zum Stuttgarter Hauptbahnhof. ,Es wird angeregt, die oben genannten Strukturmerk-
male des Guterbahnhofs Vaihingen in die Planung einzubeziehen."
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4 Herstellung und Ausstattung FOB
Die Herstellung des FOB erfolgt durch den zu ermitteinden Investor.

Das von der SWITCH GmbH / Stuttgart erstellte Gutachten vom Februar 2008 in Verbin-
dung mit den durch die Universitat Stuttgart fiir die Stadt ermittelten Verkehrszahlen Ja-
nuar 2006 bilden Basisinformationen fiir die erforderliche Dimensionierung.

Annahmen und Vorgaben aus diesen Gutachten wurden in eine Planung fiir den FOB in
Stuttgart Vaihingen eingepflegt (siehe Anlage 5). Diese Planung ist zwischen der Stadt
Stuttgart und aurelis geprift und abgestimmt worden. Diese Planung gilt als verbindli-
che Vorgabe.

Die Planung des FOB beinhaltet:

e Bussteige fir 15 Reisebusse, bis 15 m Lange, mdglichst komplett Gberdacht. Da
die Fernbusreisenden haufig mit viel Gepack unterwegs sind, ist eine ausrei-
chende Breite der Bussteige und Verbindungswege (ca. 4 m) erforderlich.

e 4 Busparkplatze

e 30 Kurzzeitparkplatze fir private Zubringer / Abholer in fu3laufiger Entfernung
von den Bussteigen. Auch hier ist der Transport von oft sperrigem Gepack zu be-
riicksichtigen.

e Aulerhalb der durch den FOB genutzten ebenerdigen Fahr- und Bussteigefla-
chen sind im angrenzenden Dienstleistungsgebaude der Teilflache B weitere
Flachen fir den FOB gemall SWITCH Gutachten (siehe Anlage 6) von insge-
samt 100 m2 - 120 m2 vorzuhalten. (Funktionsrdume, Toiletten, Aufenthaltsraume
Personal und Fahrgaste, Leitstelle, Technikraum, Putzraum, Gerateraum, Poli-
zeiposten).

Diese Flachen werden durch eine funktionale Baubeschreibung mit Ausstattungsgegens-
tdnden sowie Abgrenzung zu Eigenleistungen in der Anlage 6 beschrieben. Die Baube-
schreibung definiert den Ausbaustandard. Weitere Mindestanforderungen an den FOB
sind in den Gutachten (siehe Anlage 6) festgelegt.

Die Zufahrt fir den PKW-Bring- und Abholverkehr erfolgt tber die Industriestralle

Die Zufahrt flr die Busse von der IndustriestraRe aus erfolgt Gber eine Schrankenanlage,
die mit Chipkarte oder Codekarte von der Industriestral3e aus aktiviert wird. Das Ausfah-
ren erfolgt nach Barzahlung am Kassenautomat oder durch Abbuchung von der Codekar-
te in die Schockenriedstral3e.

Der Investor kann entweder den FOB berbauen oder die Bussteige auf eigene Kosten
Uberdachen. Hierbei sollte eine lichte H6he von mind. 4,5 m eingehalten werden.

Weiterhin ist die neue Unterfiihrung gemaf beigefiigter Planung im Maf3stab 1:50 (Anla-

ge 7) und Baubeschreibung (Anlage 6) vom Investor umzusetzen und in das Gesamtkon-
zept zu integrieren.

© Drees & Sommer Seite 39



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen

Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren

Es missen Planung, Herstellung und Genehmigung die einschlégigen Rechtsvorschriften
und Richtlinien des Eisenbahnbundesamtes und damit verbundener Vorschriften beach-
tet werden (siehe Anlage 13 Vorgabenplan).

Der FOB soll auf ca. 45 bis 50 Ankiinfte/Abfahrten taglich ausgelegt werden, bei ca. 12
Fahrgéasten je Bus sind das 600 Reisende taglich (Bei der Erhebung der Uni Stuttgart im
Januar 2006 wurden im Mittel rund 9 Fahrgéste je Bus ermittelt). Die Spitzenbelastung
durch Busreisende betragt rund 130 Fahrgaste innerhalb einer Viertelstunde bzw. 300
Busreisende in der Zeit von 16:00 Uhr bis 17:00 Uhr. Davon wird die Halfte in Pkw ge-
bracht oder abgeholt. Daflr sind ca. 80 Kurzparkplatze erforderlich.

Der Zugang der Busreisenden zum FOB erfolgt zu ca. 40 % mit Pkw und zu 10 % mit
dem Taxi; ca. 50 % kommen mit dem OV, davon knapp 10 % mit dem Zug. Nach der
Ankunft werden ca. 50 % der Reisenden mit Pkw abgeholt. Mit dem OV fahren 46,5 %
weiter, davon 14 % mit dem Zug, und 3,5 % nehmen ein Taxi (siehe Anlage 6 Verkehrs-
gutachten SSP Consult).

4.1 Inhalte des zukiinftigen Nutzungsverhéltnisses (Betrieb FOB)

Der Betrieb des FOB soll ebenfalls vom zukiinftigen Investor bernommen werden. Ver-
tragsgrundlage fur den Betrieb des FOB wird ein Vertrag zwischen der Stadt Stuttgart
und dem Investor sein. Dieser Vertrag basiert auf einem, zwischen der Stadt Stuttgart
und aurelis geschlossenem Memorandum of Understanding.

Dieser Vertrag soll unter anderem folgende Inhalte regeln:

e Die Betriebszeit des FOB betragt 25 Jahre. Beginn ist nach Fertigstellung des
FOB, mit dem Tag der offiziellen Ubergabe.

e Der Investor verpflichtet sich zur Herstellung und zum Betrieb (fir 25 Jahre) eines
FOB, basierend auf der vorliegenden Planung sowie dem vorliegenden Betriebs-
konzept (Stand Januar 2009). Der Investor hat das Recht, die Rechte und Pflich-
ten auf einen Dritten zu Ubertragen oder einen Dritten damit zu beauftragen.

e Der Investor erhalt von der Stadt Stuttgart mit Baubeginn einen einmaligen, ver-
lorenen Bau- und Betriebskostenzuschuss. Weitere Zahlungen der Stadt erfolgen
nicht mehr.

Der Bau- und Betriebskostenzuschuss basiert auf den Planungen, der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung sowie dem Betriebskonzept, jeweils letzter Stand.

e Ein Durchfahrtsrecht fiir die Firma Europcar und méglichen Rechtsnachfol-
gern/Nachmietern gem. Anlage 5 ist zwingend sicherzustellen. Dies ist im Zuge
eines Gestattungsvertrages oder tber eine Dienstbarkeit zu sichern.

o Betriebspflicht: Der Investor ist verpflichtet, wahrend der Laufzeit des Vertrages
den Betrieb des FOB, nach Art und Umfang wie zugrunde gelegt, aufrechtzuer-
halten.

e Fir die Nutzung des FOB wird eine beschrankt personliche Dienstbarkeit einget-
ragen.
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e Das in Anlage 6 beigefligte Pflichtenheft sowie die in Anlage 5 beigefligte Pla-
nung definiert den Betriebsstandard des FOB. Diese Informationen werden dem
Investor als Grundlage weitergegeben.

e Die An- und Abfahrtsgebiihr je Bus wird zu Beginn des Betriebes festgelegt. Ei-
nen jahrlichen Inflationsausgleich darf der Betreiber von sich aus vornehmen.
Sonstige Erhéhungen der Gebihr bedirfen der Genehmigung der Stadt Stuttgart.

e Die Stadt Stuttgart garantiert dem Investor Uber die Laufzeit des Nutzungsver-
haltnisses Exklusivitat; d.h. wahrend der Laufzeit dieses o.a. Vertrages wird die
Stadt Stuttgart den die Stadt anlaufenden Fernomnibusverkehr ausschlief3lich auf
den FOB in Stuttgart-Vaihingen lenken, dies entsprechend unterstiitzen, und dies
rechtlich, im Rahmen der Mdglichkeiten, absichern.

e Die Stadt Stuttgart hat das Recht, vom jeweiligen Eigentimer des FOB-
Grundsticks dieses nach 25 Jahren zum dann ermittelbaren Verkehrswert zu er-
werben. Baulichkeiten des FOB sind dabei nicht zu bertcksichtigen (Ausweisung
als MK-Gebiet unterstellt).

5 Nutzungskonzeption (Raumprogramm)

Die angestrebte Nutzungskonzeption und das Raumprogramm fir den Realisierungsteil
(sudliche Flache) setzen sich aus den Hauptnutzungen FOB, Einzelhandel, Hotel &
Boardinghouse, Biro & Dienstleistung, Wohnen und nétiger Parkierung zusammen. Eine
im Vorfeld zur Untersuchung des Gebietes angefertigte Machbarkeitsstudie vom pbp-
Eger zeigt eine mdogliche Realisierungsvariante mit dem geforderten Raumprogramm
umzugehen (siehe Anlage 6).

6 Schallschutz

Gemal den geltenden Richtlinien sind entsprechende passive Schallschutzmal3hahmen
und ggf. aktive Schallschutzmalinahmen aufgrund der geplanten Nutzungen (insbeson-
dere FOB-Nutzung) vorzusehen.

7 Altlasten/Abfall

Liegt eine o6ffentlich-rechtliche Sanierungsaufforderung fiir eine Altlast vor, wird dies sei-
tens der Verkauferin des Grundstiicks Gbernommen. Erhéhte Entsorgungsmehrkosten
(gem. abgestimmten Konzept und ggf. Nachweis) > Z2 werden von der Eigentiimerin
erstattet. Sonstige Entsorgungskosten tragt der Kaufer.

8 Okologie / Artenschutz

Im Bereich des Bahnhofs Vaihingen wurden im Rahmen einer zoologischen Bestandser-
fassung mehrere seltene und gefahrdete sowie besonders und streng geschitzte Arten
nachgewiesen.

Das Vorhaben ist nach § 42(5) BNatschG nur zulassig, wenn die im artenschutz-

rechtlichen Ausgleichskonzept dargestellten Mal3hahmen in vollem Umfang und
Funktionalitat hergestellt und dauerhaft unterhalten werden.
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e Folgende MalRgaben fur die Planung sind zu bericksichtigen: Der Eingriff in das
Heuschrecken- und Wildbienenhabitat ist wie im Artenschutzplan dargestellt aus-
zugleichen.

e Die dafiir bendtigten Schotterflachen dirfen nicht durch Baume beschattet wer-
den und bestehen aus spéarlich mit Bliitenpflanzen bewachsenem Schotter- und
Feingrusmaterial.

e Der Randstreifen entlang der Gleisanlagen, der ohnehin durch das Geschéaftsge-
baude beschattet wird, kann durch Baume und Krautsaumen eingegrtint werden.

e Fir die Zauneidechse wird ein Wanderkorridor hergestellt.

e Durch die Anlage von Fledermauskasten am Gebaude wird ein Eingriff in das po-
tentielle Habitat ausgeglichen.

Weitere Informationen, u.A. ein Auszug aus dem Gutachten der GLU siehe Anlage 6.

9 Weitere Grinbelange

Die unversiegelten Freiflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft als Grinflachen
zu erhalten. In die Freiflachengestaltung sind die auf den Grundstiicken stehenden Bau-
me zu integrieren und dauerhaft zu sichern. Aus klimatischen Griinden sind Flachdacher
bis zu einer Neigung von 15° extensiv zu begriinen, versiegelte Flachen so weit als mdg-
lich mit Baumpflanzungen zu Uberstellen und Fassaden ohne und mit nur untergeordne-
ten Offnungen zu begriinen oder mittels Baumpflanzungen zu beschatten.

Dachbegriinungsmafinahmen sind nur bis zur Hohe von 6 Stockwerken den artenschutz-
rechtlichen AusgleichsmalBhahmen anzurechnen. Weitere Dachbegriinungen sind den
Schutzgitern Boden, Wasser, Klima zuzuordnen.

Fur die Gestaltung des Sindelbachs als offener Gewasserlauf ist ein insgesamt 10 m
breiter Korridor (je 5 m gemessen von der Kanalachse) vorzuhalten. Eine Querung dieser
Flache ist gestattet und fiur den Mieter europcar notwendig (siehe AufRenflachenplan An-
lage 5).

10 Wegebeziehungen

Die Wegebeziehungen fur Radfahrer und Fufl3ganger sind zu sichern und zu verbessern.
Dies betrifft insbesondere die Verbindung aus der Schockenriedstral3e in Richtung Bahn-
unterfiihrung, die Querung des Gelandes aus der Bahnunterfiihrung heraus in Richtung
Liebknecht- und Industriestrale sowie die Durchgangigkeit zwischen Schockenriedstralie
und Liebknechtstralie.

Sie sind im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption so zu berlicksichtigen, dass sie in
den Freiraumen als grunbestimmte Wegebeziehungen und - falls eine Wegeflihrung
innerhalb von Gebauden erforderlich oder erwiinscht ist — als grof3ztigige Durchgéange
gestaltet werden. Ein klares, ablesbares Wegekonzept ist erforderlich.
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11 Mieter europcar

Auf der Flache befindet sich derzeit der Mieter Europcar mit einer Vertragslaufzeit bis
2014. aurelis bemiht sich diesen Mieter im Vorfeld der BaumaBnahme zu verlagern
sowie teilweise in das bestehende Konzept zu integrieren.

Die Planung wird parallel mit europcar und der Stadt abgestimmt. europcar muss zwin-
gend ein kostenfreies Uberfahrtsrecht (iber die Fahrflachen in Fahrtrichtung des FOB
erhalten, um seine Logistik aufrechterhalten zu kénnen Ebenfalls muss gewahrleistet
sein, dass die erforderlichen gewerberechtlichen Zulassungen seitens der Stadt de-
mentsprechend erfolgen.

Ein Uberfahrts-/Durchfahrtsrecht fiir die Firma Europcar in der Tiefgarage ist zwingend
sicherzustellen. Dies ist im Zuge eines Gestattungsvertrages oder iber eine Dienstbarkeit
zu sichern.

Der derzeit verdolte Sindelbach wird gemaR Abstimmungen mit dem Artenschutz freige-
legt. Es ist zwingend erforderlich, dass Europcar ein Uberfahrtsrecht tiber diesen Bach
erhalt, um die nord-6stliche Mietflache zu erschlief3en. Das Flurstiick 1104 ist ein 6ffentli-
ches Gewasser nach dem Wassergesetz und kann deshalb nicht an einen Investor ver-
auBert werden. Eine Querung dieser Flache wird Uber einen Gestattungsvertrag gesi-
chert.

Sollten die Verhandlungen mit europcar nicht zu dem gewtinschten Erfolg fuhren, genief3t

der Mieter Bestandsschutz und somit kann eine Entmietung nicht erfolgreich durchgefihrt
werden.
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Teil VII

Beurteilungs- und Auswahlkriterien
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Beurteilungs- und Auswabhlkriterien

1 Beurteilungs- und Auswahlkriterien

Fur die Entscheidung, mit wem die Verkauferin die Verhandlungen aufnimmt, werden
folgende Kriterien zur Beurteilung herangezogen:

1.1 Stadtebauliches Konzept (inkl. Nutzungs-, ErschlieBungs- und Freifla-
chenkonzept) und Architektonisches Konzept

. Qualitat des Nutzungskonzeptes sowie des stadtebaulichen und architektonischen
Konzepts gem. den stadtebaulichen Rahmenvorgaben Teil VI.

. Einhaltung der stadtebaulichen und architektonischen Rahmenbedingungen gem.
Teil VI.

. Konzeption eines sinnvollen ErschlieRungs- und Parkierungskonzepts.

1.2 Kaufpreisangabe

. Hohe des Kaufpreises fur das Grundstiick (bzw. Optionsflachen)

. Bedingungen und Voraussetzungen, die fur das Kaufpreisangebot von Seiten des

Bewerbers gestellt werden.
1.3 Betrieb FOB

o Einhaltung des in Teil VI beschriebenen Betriebskonzeptes FOB
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Teil VIII

Weiteres Verfahren nach Ablauf der Abgabefrist
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Weiteres Verfahren nach Ablauf der Abgabefrist

1. Vorprifung mit dem Ziel, die besten Angebote entsprechend den Beurteilungs- und
Auswahlkriterien herauszufiltern. Die Vorprifung der eingereichten Angebote wird
von Drees & Sommer durchgefiihrt. Prifungszeitraum bis xxx 2009.

2.  Empfehlung der méglichen Investoren durch das Auswahlgremium bis xxx 2009.

3. Vorverhandlungen mit ausgewdahlten Bietern, um die jeweiligen Vorstellungen zu
konkretisieren und aufeinander abzustimmen. Zeitraum bis xxx 2009.

4. Festlegung des mdglichen Investors ca. xxx 2009.
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Teil IX

Anlagen und Formbléatter
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Anlagen und Formbléatter

Anlage 1 Karten, Stadtplane, Luftbilder

Anlage 2 Lageplan mit Abgrenzung Planungsbereich
Anlage 3 Fotos

Anlage 4 FNP-Plan, B-Plane

Anlage 5 Planunterlagen

e  Grundstucksflachen und ErschlieBungsplan

e Aulenanlagen FOB/Europcar

e Funktionsplan FOB

e Leitungsrechte

e Planung Unterfiihrung M 1:50 als Vorgabenplan
e Planung Europcar

Anlage 6 Gutachten/Baubeschreibungen
e Machbarkeitsstudie pbp-Eger
e Switch-Gutachten
e SSP Untersuchung
e Baubeschreibung FOB
e Betriebsmodell FOB
e Kostenschatzung FOB
e Pflichtenheft FOB
e Baubeschreibung Europcar Gebaude und Freiflachen
e Darstellung Bewirtschaftungskostenverteilung
e Zusammenfassung Flachen/Kubaturen Machbarkeits-
studie
e Artenschutzgutachten + Plan der GLU
e Denkmalkartierung

Anlage 7 Formblatter (digital ausfullbare Formbléatter auf CD-ROM)
Formblatt 1a: Erlauterungen zum Stadtebaulichen Konzept
(Nutzungs-, ErschlieBungs- und Freiflachenkonzept) und Archi-
tektonischen Konzept
Formblatt 1b: Nachweis der Kennwerte

Formblatt 2: Kaufpreisangabe

Formblatt 3: Betrieb FOB
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Anlage 1

Karten, Stadtplane und Luftbilder

(auf beigeflgter CD-ROM)
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Anlage 2

Lageplan mit Abgrenzung Planungsbereich

(auf beigefligter CD-ROM)
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Anlage 3

Fotos

(auf beigefligter CD-ROM)
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Anlage 4
FNP-Plan, B-Plane

(auch auf beigefligter CD-ROM)
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Anlage 5

Diverse Planunterlagen

(auch auf beigefligter CD-ROM)
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Anlage 6

Gutachten/Baubeschreibungen

(auch auf beigefligter CD-ROM)

© Drees & Sommer



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen

Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren

aurelis

#eal Eutats Wansgenea

Anlage 7

Formblatter 1a, 1b sowie 2 und 3

(auch auf beigefligter CD-ROM)

© Drees & Sommer



Standortentwicklung FOB Stuttgart-Vaihingen

Unterlagen zum Erwerberauswahlverfahren

aureli

#eal Eutats Wansgenea

Formblatt 1a

Erlauterungen zum Stadtebaulichen Konzept
(Nutzungs-, ErschlieBungs- und Freiflachenkonzept) und
Architektonischen Konzept

Stadtebauliches Konzept:

Angaben zu stadtebaulichen Zielvorstellungen und zur stadtebaulichen Einbindung. Wei-
tere Angaben ggf. auf einem gesonderten Blatt.

Nutzungskonzept:

Angaben zu Nutzungs-Mix mit Flachenanteilen. Weitere Angaben ggf. auf einem geson-
derten Blatt.
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ErschlieBungskonzept:

Angaben zum Stellplatzkonzept unterirdisch ggf. oberirdisch und der anteiligen Stellplatz-
verteilung sowie zur inneren und auf3eren ErschlieRung. Weitere Angaben ggf. auf einem
gesonderten Blatt.

Freiflachenkonzept:

Angaben zur Freiraumgestaltung. Weitere Angaben ggf. auf einem gesonderten Blatt
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Architektonisches Konzept:
Angaben zur Gestaltung der Baukorper, Beispiele zur Grundrissgestaltung z.B. Angaben

zu Materialien, Formensprache und Ahnliches. Weitere Angaben ggf. auf einem geson-
derten Blatt.

Umsetzungskonzept FOB:

Erlauterung und Beschreibung.
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REALISIERUNGSTEIL
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Ifd. Kennwert Hinweis zur Berechnung Kennwert Projekt
Nr. (geman DIN 277 und BauNVO) . FOB*
1 Bruttobauland GrundstiicksgroRe gesamt (siehe Teil lll Kauf-
gegenstand)
5 Offentliche Summe aller 6ffentlichen Verkehrsflachen inner-
Verkehrsflachen halb des Bruttobaulands
3 Offentliche Summe aller 6ffentlichen Griunflachen innerhalb
Grunflachen des Bruttobaulands
Nettobauland = Bruttobauland (Pkt. 1) — 6ffentli-
4 Nettobauland che Verkehrsflachen (Pkt. 2) — dffentliche Grinf-
lachen (Pkt. 3)
5 Bebaute Summe aller Flachen, auf der die Fundamente
Grundsticksflache | der Gebaude ruhen (Grundflache)
6 private Summe aller privaten Verkehrsflachen innerhalb
Verkehrsflachen des Nettobaulands
7 private Summe aller privaten Griinflachen innerhalb des
Grinflachen Nettobaulands

Anmerkung: Summe Pkt. 5-7 muss Summe Pkt.4 ergeben
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Ifd. Kennwert Hinweis zur Berechnung Kennwert Projekt
Nr. (gemaf DIN 277 und BauNVO) »FOB*

GRZ = Bebaute Grundstiicksflache (Pkt. 5)
Nettobauland (Pkt. 4)

8 GRZ

Die Geschossflache berechnet sich nach den
Bruttogeschoss- | AulRenmallen der Gebaude in allen oberirdi-
flache oberirdisch | schen Geschossen.(Siehe Seite 30 und 35) darf
30 000 m? nicht tberscheiten.

Geschqssflache Geschossflache oberirdisch (Definition siehe
oberirdisch

10 Pkt. 9) unterteilt nach Nutzungsarten, z.B. Woh-

unterteilt nach nen, Blro, Einzelhandel, Hotel etc.
Nutzungsarten

i Geschosse, die unter der Gelandeoberflache
Geschossflache . . } . -
11 L liegen. Dabei sind die landesrechtlichen Defini-

unterirdisch . L
tionen zu bericksichtigen.

GFZ = Geschossflache oberirdisch (Pkt. 9)
Nettobauland (Pkt. 4)

12 GFzZ
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Ifd.
Nr.

Kennwert

Hinweis zur Berechnung
(gemanR DIN 277 und BauNVO)

Kennwert Projekt
,FOB*

13

Bruttogrundflache

Dachgeschol

-1 1. Obergescholb

Erdgeschold

Pl Kellergeschon

Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen.
Fur die Berechnung der Bruttogrundflachen sind
die duReren Mal3e der Bauteile einschliel3lich
Bekleidung (z.B. Putz) in Ful3bodenh6he anzuset-
zen. Konstruktive und gestalterische Vor- und
Ruckspriinge in den AuRenflachen bleiben dabei
unbericksichtigt.

Bruttogrundflachen des Bereiches a sind voll
hinzuzurechnen, Dachgeschoss, 1.0G. BGF des
Bereiches b sind an den Stellen, an denen sie
nicht umschlossen sind, bis zur senkrechten Pro-
jektion ihrer Uberdeckung zu rechnen. BGF von
Bauteilen (Konstruktions-Grundflachen), die zwi-
schen den Bereichen a und b liegen, sind zum
Bereich a zu rechnen. Bruttogrundflachen des
Bereiches ¢ werden nicht gerechnet.

14

Netto-
Grundflache
(NGF)

NGF = BGF - KGF

15

Nutzflache (NF)

NF ist derjenige Teil, der der Nutzung des Bau-
werkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient.
Die NF wird wie folgt berechnet:

NF = BGF (Pkt.13) — KGF (Pkt.14) — FF (Pkt.16) —
VF (Pkt.17)
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Ifd. Kennwert Hinweis zur Berechnung Kennwert Projekt
Nr. (geman DIN 277 und BauNVO) .FOB*“
Anzahl und GroRRe
aller Einheiten:
Gesamtzahl und Gré3e der Wohneinheiten
16 z.B. Wohn-, und/oder der Gewerbeeinheiten und/oder der
und/oder Gewer- | Dienstleistungseinheiten innerhalb des Bruttobau-
be-, und/oder landes.
Dienstleistungs-
einheiten
Offentlich
(oberirdisch/
unterirdisch)
Die Anzahl der Stellplatze innerhalb des Brutto-
17 Anzahl der baulandes (Pkt. 1). Es wird dabei unterschieden PfiVﬁF _
Stellplatze nach offentlichen und privaten Stellplatzen sowie | (oberirdisch/
ggf. zusétzlich nach oberirdisch und unterirdisch. | unterirdisch)
Gesamt
Nachweis der
18 artenschutzrecht-
lichen Ausgleichs-
flache

Weitere Angaben, z.B. zu Kennwerten in Teilflachen, ggf. auf einem gesonderten Blatt.
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IDEENTEIL
Ifd. Kennwert Hinweis zur Berechnung Kennwert Projekt
Nr. (geman DIN 277 und BauNVO) . FOB*
1 Bruttobauland GrundstiicksgroRe gesamt (siehe Teil lll Kauf-
gegenstand)
5 Offentliche Summe aller 6ffentlichen Verkehrsflachen inner-
Verkehrsflachen halb des Bruttobaulands
3 Offentliche Summe aller 6ffentlichen Griunflachen innerhalb
Grunflachen des Bruttobaulands
Nettobauland = Bruttobauland (Pkt. 1) — 6ffentli-
4 Nettobauland che Verkehrsflachen (Pkt. 2) — dffentliche Grinf-
lachen (Pkt. 3)
5 Bebaute Summe aller Flachen, auf der die Fundamente
Grundsticksflache | der Gebaude ruhen (Grundflache)
6 private Summe aller privaten Verkehrsflachen innerhalb
Verkehrsflachen des Nettobaulands
7 private Summe aller privaten Griinflachen innerhalb des
Grinflachen Nettobaulands

Anmerkung: Summe Pkt. 5-7 muss Summe Pkt.4 ergeben
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Ifd. Kennwert Hinweis zur Berechnung Kennwert Projekt
Nr. (gemaf DIN 277 und BauNVO) ,FOB*

GRZ = Bebaute Grundstiicksflache (Pkt. 5)

8 GRz Nettobauland (Pkt. 4)
Bruttogeschoss- Die Bruttogeschossflache berechnet sich nach
9 flache oberirdisch | den AuRenmalfien der Gebaude in allen Ge-
schossen. Die Bruttogeschossflache darf 30
BGF 000 m2 nicht Uberschreiten.
N Geschossflache oberirdisch (Definition siehe
Geschossflache .
o Pkt. 9) unterteilt nach Nutzungsarten, z.B. Woh-
oberirdisch . )
10 . nen, Blro, Einzelhandel, Hotel etc.
unterteilt nach
Nutzungsarten
. Geschosse, die unter der Gelandeoberflache
Geschossflache

11 L liegen. Dabei sind die landesrechtlichen Defini-
unterirdisch . o
tionen zu bericksichtigen.

GFZ = Geschossflache oberirdisch (Pkt. 9)
Nettobauland (Pkt. 4)

12 GFzZ
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Real Eavare Bansgeneat

Ifd.
Nr.

Kennwert

Hinweis zur Berechnung
(gemanR DIN 277 und BauNVO)

Kennwert Projekt
,FOB*

13

Bruttogrundflache

Dachgeschol

1 1. Obergeschof

Erdgeschalb

Kellergeschol

Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen.
Fur die Berechnung der Bruttogrundflache sind
die duReren Mal3e der Bauteile einschlie3lich
Bekleidung (z.B. Putz) in Ful3bodenhdhe anzuset-
zen. Konstruktive und gestalterische Vor- und
Ruckspriinge in den AuRRenflachen bleiben dabei
unbericksichtigt.

Bruttogrundflache des Bereiches a sind voll
hinzuzurechnen, Dachgeschoss, 1.0G. BGF des
Bereiches b sind an den Stellen, an denen sie
nicht umschlossen sind, bis zur senkrechten Pro-
jektion ihrer Uberdeckung zu rechnen. BGF von
Bauteilen (Konstruktions-Grundflachen), die zwi-
schen den Bereichen a und b liegen, sind zum
Bereich a zu rechnen. Bruttogrundflachen des
Bereiches ¢ werden nicht gerechnet.

14

Netto-
Grundflache
(NGF)

NGF = BGF - KGF

15

Nutzflache (NF)

NF ist derjenige Teil, der der Nutzung des Bau-
werkes aufgrund seiner Zweckbestimmung dient.
Die NF wird wie folgt berechnet:

NF = BGF (Pkt.13) — KGF (Pkt.14) — FF (Pkt.16) —
VF (Pkt.17)
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Anzahl und GrofR3e
aller Einheiten:
Gesamtzahl und GroRRe der Wohneinheiten

16 z.B. Wohn-, und/oder der Gewerbeeinheiten und/oder der
und/oder Gewer- | Dienstleistungseinheiten innerhalb des Bruttobau-
be-, und/oder landes.
Dienstleistungs-
einheiten
Offentlich
(oberirdisch/
unterirdisch)
Die Anzahl der Stellplatze innerhalb des Brutto-
17 Anzahl der baulandes (Pkt. 1). Es wird dabei unterschieden Priva’F .
Stellplatze nach offentlichen und privaten Stellplatzen sowie | (oberirdisch/

ggf. zusatzlich nach oberirdisch und unterirdisch. | unterirdisch)

Gesamt

Weitere Angaben, z.B. zu Kennwerten in Teilflachen, ggf. auf einem gesonderten Blatt.
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Bewerber

Formblatt 2

Kaufpreisangabe

Name:

Adresse:

Ansprechpartner:

Telefon:

Telefax:

E-Mail:

Kaufpreis Realisierungsteil:

Die Hohe des Kaufpreises
fur den Realisierungsteil,
mit einer Grundstuicks-
gréf3e von 17.945 m2 be-
tragt:

........................................................ €/m2 Grundstticksflache

................................................................ € Gesamt

Kaufpreis Ideenteil:

Die Hohe des Kaufpreises
fur den Ideenteil, mit einer
Grundstilicksgrof3e von
7.365 m2 betragt:

........................................................ €/m2 Grundstuicksflache

................................................................ € Gesamt

Fur den Fall, dass Ihr Gebot fir die Entwicklungsflache und die Optionsflachen
abgegeben wird, ist dies ausdriicklich zu erwéhnen.

Fiir den Fall, dass Sie nur unter besonderen Umstanden bereit sind, die Flachen zu
erwerben, sind diese Griinde zu nennen.

Folgende Zahlungsweise des Kaufpreises wird vorgeschlagen:
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Formblatt 3

Betrieb FOB

Erlauterung und Beschreibung Betriebskonzept FOB:
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