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Ausschreibung Parkhaus

Beschlussantrag

Die Verwaltung wird zur Erstellung eines Parkhauses beim Landratsamt durch einen
Generalunternehmer zu einer 6ffentlichen Ausschreibung ermachtigt. Der
anderslautende Kreistagsbeschluss vom 21.03.2014, eine Ausschreibung zu
Planung, Bau und Betrieb eines Parkhauses mit einem privaten Investor
durchzufihren, wird nicht weiterverfolgt.

Sach- und Rechtslage, Begriundung

Zum Sachstand darf zunachst auf die Ausfuhrungen in der Beratungsunterlage
2017/011 zur Kreistagssitzung am 03.02.2017 (Ziffer 5) verwiesen werden.
Mittlerweile liegen die Vorgaben des Bebauungsplanes auf die geplante Parkierung
und das vorgesehene Parkhaus vor. Entsprechende Gesprache mit der Stadt
Goppingen und moglichen Investoren auf dem Markt wurden ebenfalls gefuhrt.

Zur Umsetzung wurde daraus eine entsprechende Vorplanung zu einem Parkhaus
von den Architekten BFK gefertigt. Dabei wurden die notwendigen Verknupfungs-
und Anbindungspunkte mit dem Erweiterungsbau aufgenommen. Daraus ergibt sich
die Mdglichkeit des Baues eines Parkhauses mit vorlaufig 231 Stellplatzen (unter
Anbindung an die Eberhardstral3e) mit einer von dort aus zu erfolgenden zentralen
Zufahrt zur Parkierung auf den bisherigen Freiflachen und dem Parkhaus.

Die wichtigen und derzeit absolut unzureichenden Kundenparkplatze konnen dann
neu geordnet und in gemeinsamer Bewirtschaftung mit dem Parkhaus geregelt
werden.

Diese Vorplanung wurde der Baukommission am 29.09.2017 vorgestellt und wird im
Verwaltungsausschuss von den Planern mit den Vorgaben aus dem
Bebauungsplanverfahren erlautert.

Der Erweiterungsbau erhoht die Mitarbeiterzahl am Standort Lorcher Str. 6,
gleichzeitig werden zusatzliche Besucherstellplatze bendtigt. Der Wegfall von
Parkplatzen (z.B. mittelfristig auf dem alten Ollager) bedingt auBerdem den Bedarf
an Ersatzflachen.

Wenngleich die Baugenehmigung mit den vorhandenen Parkplatzen erteilt wurde,
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jedoch ohne Berucksichtigung des zuklnftigen Wegfalls von Stellplatzen, gab das
stadtische Referat Verkehr folgenden Hinweis: ,Bewohner im Umfeld der Behorde
beschweren sich massiv Uber den Parkdruck im 6ffentlichen Strallenraum durch
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Landratsamtes. Es sollte daher dringend eine
zeitnahe Losung durch Schaffung zusatzlichen Mitarbeiter-Parkraums (z.B.
Parkhaus) auf Privatgrund gefunden werden.” (Ziffer 39 Nebenbestimmungen zur
Baugenehmigung). Dies betrifft auch die Parkplatze fur die Lehrer/innen des
Sonderschulzentrums. Bei der Vergabe der Parkplatze fur Mitarbeiter/innen konnten
in diesem Jahr ca. 50 Bewerber nicht bertcksichtigt werden.

Um diesem Missstand Abhilfe zu schaffen, wurde die Verwaltung schon am
21.03.2014 vom Kreistag mit der Ausschreibung zu Planung, Bau und Betrieb eines
Parkhauses durch einen privaten Investor auf dem in Variante 2 der Machbarkeits-
studie von Drees & Sommer ausgewiesenen Gelande (bisheriger Mitarbeiter-
parkplatz an der Schulerburgstral3e) ermachtigt.

In der Zwischenzeit fuhrte die Verwaltung zahlreiche Sondierungsgesprache mit
Investoren und Betreibern von Parkhausern sowie ortsansassigen Gesellschaften,
um festzustellen, welche Rahmenbedingungen bei der Ausschreibung von Bau und
Betrieb eines Parkhauses festgelegt werden mussen.

Aulierdem wurden Angebote flr eine 6ffentliche Ausschreibung der Leistungen
eingeholt. Die eingegangenen Angebote beliefen sich auf Grund der Notwendigkeit
der europaweiten offentlichen Ausschreibung sowie der komplexen Materie
zwischen 110 und 145 T€. Zusatzlich wurden Richtpreisangebote fur den reinen Bau
sowie fir Planung, Bau und Betrieb eines Parkhauses eingeholt.

Dadurch wurde die einhellige Aussage aller angefragten értlichen und Uberdrtlichen
Investoren bestatigt: Ein Parkhaus an dieser Stelle, das zudem zu einem grof3en
Teil von Dauerparkern (Mitarbeiterschaft des Landratsamts) genutzt wird, kann mit
der Refinanzierung der Investition Gber den Betrieb nicht wirtschaftlich betrieben
werden.

Ohne eine Ubernahmeverpflichtung des Landkreises fiir einen eventuellen
Abmangelzuschuss kann voraussichtlich kein Investor gefunden werden

Die geschatzte Erl6s- und Aufwandssituation aus Sicht eines privaten Investors ist
nachfolgend zur Verdeutlichung dargestellt.

Dabei sind die Zahlen unter der Voraussetzung zu sehen, dass der Landkreis auf
einen eigentlich zu erhebenden Erbbauzins verzichtet, zudem entsprechende
Wartungsleistungen aus dem Winterdienst fur die Freiflachen sowie die Garantie
samt kassenmalliger Abwicklung fur die einzuziehenden Entgelte der angesetzten
Mitarbeiter- und Dienst-Kfz Stellplatze ibernehmen musste.
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Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Parkhaus
Basis: Planungsiiberlegungen und Sondierungsgesprache mit
Parkhausbetreibern 2017

3 geschossiges System- Parkhaus, Richtpreisangebot 3,0 Mio. € ohne
Vorgaben: AuBRenanlagen, ca. 230 Stellplatze,

ebenerdige Parkplatze im Verbund bewirtschaftet mit Schrankenanlage weitere

ca. 80 Stellplatze, Parkplatzerlése auf Markt und nach Ergebnissen Landkreis

Erlose:

a) Kurzparker (geschitzt, derzeit 30.000 €/J) 40.000 €

b) Dauerparker Dienst Kfz 28.800 €
(40 Stck a 60,-- €/mtl.)

c) Mitarbeiter Stellplatze 115.200 €

(160 MA a 60,-- €mtl, netto — RISIKO, somit zzgl.
USt 71,40 €/mtl. brutto)

Gesamt-Erlose 184.000 €

Aufwendungen (nach Kalkulation Betreiber):

a) Betriebskosten Personal 50.000 €
b) Wartung 14.000 €
c) Energiekosten 11.000 €
d) Versicherung / Betriebskosten 4.000 €
e) Schrankenanlage/BK mit Fremdiiberw. 23.000 €
f) AuBenanlagen 10.000 €
Grundstuckskosten / Erbbaurecht (Risiko) 0€
Zwischensumme: 112.000 €

g) Fremdkapital-Zinsen- 1,75%/J aus Invest. 52.500 €

h) Afa aus 30 Jahren Nutzungszeit (Riskio!) 100.000 €

Zwischensumme 2: 264.500 €

i) Unternehmerischer Gewinn oder EK-

Verzinsung, z.B. 2 % 60.000 €
Gesamtaufwendungen 324.500 €

FAZIT:

Rendite vor Gewinn oder EK-Verzinsung bereits negativ (- 80.500 €)
insgesamt ca.140.000 €/Jahr

Weil der Erfolg einer mit hohen Kosten verbundenen Ausschreibung von Planung,
Bau und Betrieb eines Parkhauses am Landratsamt aus o. g. Grunden fraglich ist,
empfiehlt die Verwaltung von der o. g. Beschlusslage abzuweichen, sodass der
Landkreis selbst den Bau des Parkhauses Ubernimmt.

Dabei bleibt noch offen, ob nach Fertigstellung des Gebaudes der Betrieb ggf. von
einem ortsansassigen Parkhausbetreiber mit Ubernommen werden kann.
Diesbezlgliche Verhandlungen waren zu einem spateren Zeitpunkt zu fUhren.
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Die Einnahmen aus den Parkgebuhren kdmen dann, abzlglich der Betriebskosten,
direkt dem Landkreis zu Gute. Aulderdem wurden die von einem Investor
beanspruchten Gewinne beim Landkreis verbleiben und anstelle der notwendigen
jahrlichen Abmangelbezuschussung ein entsprechender Vermogenswert beim
Landkreis geschaffen werden. Eine Fremdnutzung auRerhalb der Offnungs- und
Geschaftszeiten des Landratsamtes konnte dabei die Ertragslage noch positiv
beeinflussen.

Dies geht aus dem vorliegenden Parkierungskonzept der Stadt Goppingen hervor,
welches im Zuge des Masterplans Innenstadt mit Datum vom 27.02.2017 erstellt
wurde. Darin wird auf Seite 20 die Notwendigkeit der Errichtung weiterer Parkhauser
dargestellt. Mit seiner stadtnahen Lage westlich der Innenstadt und der fu3laufigen
Erreichbarkeit der EWS-Arena bietet das Parkhaus an Wochenenden und Abenden,
z. B. bei Veranstaltungen in der EWS-Arena, attraktive Parkmdglichkeiten.

Die Mdglichkeit der Vermietung von Stellplatzen an Abenden und Wochenenden an
Dauerparker musste untersucht werden. Dies wurde ggf. die Erléssituation weiter
verbessern. Nach dem Parkkonzept der Stadt Goppingen (Seite 26) besteht im
Sudwesten und Nordosten der Stadt ein Bedarf von 250 bis 400 Dauerparkplatzen.
Auch damit konnte die Ertragslage des Parkhauses am Landratsamt erhoht werden.

Handlungsalternative

Auf den Bau eines Parkhauses zu verzichten ist zwar grundsatzlich moglich, wird
aber aus der dargestellten Dringlichkeit der erforderlichen Stellplatze und zur
Verbesserung der Parkierungssituation fur den Kundenverkehr nicht empfohlen.

Bei dem Versuch einer Ausschreibung von Bau und Betrieb des Parkhauses fur
einen Investor ware es mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen, ohne
Garantiezusagen zu den dargestellten, geschatzten Abmangelbetragen, dass ein
solcher angesichts der nicht gegebenen Rentabilitat gefunden werden kann.

Dann waren die hohen Kosten, welche eine notwendige europaweite Ausschreibung
verursachen wurde, verloren.

Finanzielle Auswirkungen / Folgekosten
Die Mittel zur Herstellung eines Parkhauses samt Aussenparkierung sind im
Haushaltsplan 2018 ff. in einer H6he von 3 Mio. Euro zuzlglich einer

Verpflichtungsermachtigung von 0,5 Mio. eingestellt.

Die vorgesehene Investition befindet sich im Einklang mit dem Finanzkonzept
2020+.
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V. Zukunftsleitbild/Verwaltungsleitbild - Von den genannten Zielen sind beriihrt:

Ubereinstimmung/Konflikt
Zukunfts- und Verwaltungsleitbild 1 = Ubereinstimmung, 5 = keine Ubereinstimmung
1

Themen des Zukunftsleitbildes nicht bertihrt

Kundenorientierung
Mitarbeiterorientierung

Identifikation
AulRenwirkung
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gez.
Edgar Wolff
Landrat
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