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Tiefgarage am Elsdsser Platz und Benennung eines alternativen Festplatzes fiir
Mérkte in Wiesbaden, Tiefgarage am Gutenbergplatz

Beschluss des Ausschusses fiir Planung, Bau und Verkehr Nr. 0044 vom 23.05.2006

Die Frage des Ausschusses nach dem Sachstand der Planungen einer Tiefgarage am
Elsasser Platz und der Benennung eines alternativen Festplatzes fir Markte in Wiesbaden
wird wie folgt beantwortet:

1. Tiefgarage am Elsdsser Platz

Nach der Zustimmung der StVV am 10.03.2005 zum Bau und Betrieb einer Tiefgarage
unter dem Elsasser Platz mit mindestens 800 Stellplatzen erfolgte am 15.03.2005 die
Vergabebekanntmachung Offentliche Baukenzession im Amtsblatt der Europaischen
Gemeinschaften. Die Frist fiir den Eingang der Bewerbungen betragt 52 Kalendertage,
gerechnet vom Tag nach Absendung der Bekanntmachung — d. h. Bewerbungen waren
bis zum Ablauf des 06.05.2005 zulassig.

Darlber hinaus wurde der Ausschreibungstext im Bundesausschreibungsblatt veréffent-
licht. Aullerdem wurde in der &rtlichen Presse (Wiesbadener Kurier und Wiesbadener
Tagblatt) auf die Bekanntmachung im Amisblatt der EU sowie im Bundesausschreibungs-
blatt hingewiesen.

7 Bewerber haben ihre Bewerbungsunterlagen eingereicht, um am Wettbewerb fir die
Tiefgarage teilzunehmen. Die formale Prifung der Teilnahmeantrage ergab, dass 6 Be-
werber die Anforderungen fir die Teilnahme am Verfahren nicht erfillen. |hnen wurde
unter Angabe der jeweiligen Griinde mitgeteilt, dass ihr Teilnahmeantrag nicht beriick-
sichtigt werden konnte.

Die Prufung der Bewerbereignung des verbleibenden Bewerbers hat zum Ergebnis, dass
der Bewerber alle fir die Durchfihrung des Projektes erforderlichen Anforderungen hin-
sichtlich Zuverlassigkeit, Fachkunde und Leistungsfahigkeit erflillt. Dies ergibt sich sowohl
inhaltlich aus den mit dem Teilnahmeantrag tberlassenen Unterlagen als auch aus den
bereits realisierten vergleichbaren Projekten,



Die Vergabeunterlagen fir die Quartiersgarage Elsasser Platz wurden am 29.06.2005 an
den verbleibenden Bieter versendet.

Der Bewerber legte einen Fragenkatalog vor, der mit Schreiben vom 29.07.2003 beant-
wortet wurde. Gleichzeitig wurde eine Verlangerung der Bearbeitungsfrist um 4 Wochen
und damit eine Verschiebung des Abgabetermins auf den 14.10.2005 beantragt. Dem
Antrag wurde mit Schreiben vom 29.07.2005 stattgegeben.

Der Bewerber hat am 14.10.2005 ein Angebot fur die Quartiersgarage Elsasser Platz
vorgelegt. Ergénzend zum Hauptangebot wurden drei Nebenangebote sowie zwei Son-
dervorschlage abgegeben. Die Nebenangebote sehen alternativ die Reduzierung der
Stellplatze von den geforderten 800 auf 577 bzw. 460 Stellplatze im ersten Bauabschnitt
(Erweiterung auf 806 Stellplatze méglich) vor. Fir die Oberflachengestaltung wird eine
Variante ,Grilner Marktplatz" entwickelt.

Das Hauptangebot weicht in wesentlichen Punkten von den Vergabeunterlagen ab.
Hierzu gehart in erster Linie der errechnete Zuschussbedarf, der das stadtische Angebot
um ein Vielfaches tberschreitet. Darliber hinaus wurden Kostenrisiken fir Leitungsverle-
gungen, Beseitigung von Altlasten, Ankergebiihren, Kampfmittelraumung, Schallemissio-
nen usw. auf die LHW verlagert. Die fir die Oberflachenvariante Markt geforderte Lastan-
nahme wurde auf einen Bereich von 8 m x 7,55 m beschrankt

Im Angebot wird auBerdem vorausgesetzt, dass die oberirdischen Kurzparkplatze im Um-
kreis von 200 m um die Garage entfallen und in reine Bewohnerparkplatze umgewandelt
werden. Die Preise fir die Bewohnerparkplatze sollen wegen des immensen Preisunter-
schiedes an die Preisgestaltung der Garage angenahert werden.

Zur Ermittlung der erzielbaren Erltse bei den Kurzzeitparkern wurde ein Tarif von 1,20 €
pro angefangene Stunde, bei den Dauerparkern ein Tarif von 75 € pro Menat zugrunde
gelegt. In den Preisen ist die zurzeit giiltige Mehrwertsteuer enthalten.

Um die bedarfsgerechte Anzahl der Stellplatze der Quartiersgarage zu ermitteln, wurden
umfangreiche Stellplatzerhebungen mit Einzelfahrzeugerfassungen durchgeflhrt. Einbe-
zogen wurden hierbei der Platz selbst sowie angrenzende Straltenzige. Derzeit sind ca.
500 Stellplatze auf der Platzflache vorhanden. Die maximal erforderliche Stellplatzzahl
wird mit ca. 550 Stellplatzen ermittelt. Davon sind 400 Stellplatze fur Dauerparker und 1350
Stellplatze fiir Kurzparker vorgesehen. In diesen Zahlen ist eine mégliche Verdrangung
durch die Einfuhrung der Kostenpflicht nicht bericksichtigt.

Der Bieter stellt zusammenfassend fest, dass in Anbetracht der Hohe des angebotenen
stadtischen Zuschusses (bis zu 50 % der Investitionskosten, jedoch héchstens § Mio. €),
der notwendigen Investitionskosten und der erzielbaren Erldse fur ihn kein wirtschaftlich
vertretbares Ergebnis moglich ist. Diese Aussage trifft auch flr die dargestellten Neben-
angebote zu. Eine Tiefgarageniésung fir den Elsdsser Platz mit 800 Stellplatzen und
max. 5 Mio. € Zuschuss ist demnach nicht realisierbar.,



Als Sondervorschlage bzw, weitere Einsparpotentiale, die den vorgegebenen Rahmen-
bedingungen nicht entsprechen, werden vom Bieter folgende Losungen benannt;

- Sondervarschlag 1: Hochparkhaus mit 500 Stellplatzen

- Sondervorschlag 2: Bewirischafteter ebenerdiger Parkplatz mit 450 Stellplatzen
- Hohergrundung® der Garage

- Mitbewirtschaftung der umliegenden Anliegerstrafien

- Kombination von Tief- und Hochgarage

- Teilweise Bebauung des Elsésser Flatzes

Zur Realisierung eines Parkhauses ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

In einem 1. Bietergesprach am 14.12.2005 wurde festgestellt, dass Haupt- und Neben-
angebote aufgrund des Verhalinisses der Investitionskosten zu den erzielbaren Erldsen
zu keinem wirtschaftlichen Ergebnis flhren.

Die Wirtschaftlichkeit der Malinahme ist durch die zusatzliche Anordnung von ebenerdi-
gen Stellplatzen zu verbessern. Es wurde daher vorgeschlagen, neben 400 Tiefgaragen-
platzen weitere 200 ebenerdige Platze zu schaffen.

Der Bieter hat dazu am 02.05.2006 ein weiteres Angebot unterbreitet. Es sieht eine einge-
schossige Tiefgarage mit 383 Stellplatzen sowie einen oberirdischen Parkplatz mit 207
Stellplatzen vor. Dariiber hinaus wird eine Alternative mit 124 oberirdischen Stellplatzen
ausgearbeitet, die es erlaubt, den nordwestlichen Teil des Platzes als Grinflache auszu-
bauen. Gegeniber dem |etzigen Angebot von ca. 500 Stellplatzen fihrt dies nur zu einer
geringfligigen bzw. keiner Erhéhung der Stellplatzzahl.

Der errechnete Zuschussbedarf liegt fir beide Varianten immer noch erheblich dber dem
stadtischen Angebot. Die im ersten Angebot genannten Kostenrisiken verbleiben weiter-
hin bei der Stadt. Die Kosten fUr die Herstellung sonstiger geforderter Anlagen (Lichtsig-
nalanlage an der Ein- und Ausfahrt zur Klarenthaler Stralie, Toilette u.a.) sowie die Frei-
stellung von Geblhren gehen ebenfalls zu Lasten der Stadt. Die Forderung nach Um-
wandlung der Kurzparkplatze in reine Bewohnerparkplatze mit Anpassung der Preisge-
staltung bleibt erhalten.

Gegeniber dem Angebot vom 14.10.2005 wurde die Projektkalkulation an drei maligebli-
chen Stellschrauben verandert. Aufgrund von Erfahrungen an anderen Standorten und
weitergehenden Analysen vor Ort hat der Bieter den Dauerparktarif fir Anwohner von

79 € pro Monat brutto auf 65 € pro Monat brutto gesenkt, um die Vermarkibarkeit nach-
haltig zu sichern. Der Kurzparktarif von 1,20 € pro angefangene Stunde bleibt unveran-
dert. In Anbetracht aktueller Entwicklungen wurde der Kalkulationszins von 5,0 % auf

6,0 % erhdht und die geplante Umsatzsteuererhdhung von 16 % auf 19 % zum
01.01.2007 bertcksichtigt.

Die Gultigkeit des Angebotes wurde bis zum 31.07.2006 befristet.



2. Benennung eines alternativen Festplatzes fiir Mérkte in Wiesbaden

Zur Verlagerung des Festplatzes Elsasser Platz hat Amt 61 eine Standortsynopse durch-
gefihrt und darin die Vor- und Nachteile des jetzigen Standortes Elsasser Flatz sowie des
alternativen Standortes ,Gibb" festgestellt.

Standort 1: Elsasser Platz
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Vorteile Nachteile
sehr gute OPNV-Anbindung Notwendigkeit der Anderung des Planungs-

rechtes (FNP-Darstellung "Grinflache z. T.
mit Freizeiteinrichtungen, Planung")

zentral gelegen starke Larmbelastigung der Anwohner durch
Kerbegeschehen und Verkehr mit Ausstrah-
lung auf grofien Bevdlkerungsbereich
grofker fulblaufiger Einzugsbereich ca. 800 Parkplatze stehen fur jeweils ca.

2 Wochen ohne Ersatzangebot nicht zur
Yerfligung

keine Parkplatze flr Besucher, dadurch Ver-
scharfung der chnehin vorhandenen Park-
raumnot im Westend

Kostenerndhung von ca. 25% fur Tiefgara-
genbau

hoher Aufwand und Kosten fur Anderungen
in der Verkehrsfilhrung

Griinflachendefizit im Westend
Uberwarmung durch befestigte Flache und
Parkplatz
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Standort 2: Gibb

FMNP-Ausschniit Luftbild

Vorteile Machteile

Gute OPNV-Anbindung Larmbelastigung der unmittelbaren Anwoh-
ner (kleiner Bevolkerungsanteil)

gute Larmabschirmung durch BAB A66

geringer Aufwand und Kosten fur verkehrs-
lenkende Malinahmen

keine Kostenerhohung fir Tiefgaragenbau

Parkplatze entlang der den Festplatz umge-
benden Straften und Griinstreifen der BAB
A BB vorhanden

Flache wird bereits als Festplatz genutzt
(Gibber Kerb)

Planungsrechtlich maglich (FNP-Darstellung
"Sondergebiet mit hohem Grinanteil - Fest-
platz, Bestand")

Ergebnis:

Unter Zugrundelegung der vorstehenden Argumente wird eine Verlagerung des Frihlings-
festes und des Andreasmarktes auf den Festplatz im Ortsbezirk Biebrich empfohlen. Dabei
ist auch die Uberlegung einzubeziehen, den Zeitpunkt fir die Durchfiihrung des Andreas-
marktes auf den Monat Oktober zu verschieben. Damit kiénnte eine terminliche Entzerrung
zum Sternschnuppenmarkt erreicht werden.

Langfristig sollte weiterhin tiberlegt werden, im Rahmen der weiteren Ausformung des Kultur-
parks im Salzbachtal eine entsprechende Flache vorzuhalten. Auf dieser konnten dann ne-
ben den beiden Festen auch Zirkusgastspiele sowie verschiedene sportliche Veranstaltun-
gen, z. B. Streetball, stattfinden.



3. Sachstand der Planungen fiir eine Tiefgarage am Gutenbergplatz

Nach der Zustimmung der Stadtverordnatenversammiung am 10.03.2005 zum Bau und
Betrieb einer Tiefgarage unter dem Gutenbergplatz mit mindestens 180 Stellplatzen er-
folgte die Ausschreibung des Teilnahmewettbewerbes parallel zum Verfahren Elsasser
Platz. Auch hier haben 7 Bewerber ihre Unterlagen eingereicht, von denen jedoch nur ei-
ner die Anforderungen fir die Teilnahme erflllen konnte.

Die Vergabeunterlagen fir die Quartiersgarage Gutenbergplatz wurden am 29.06.2005 an
den verbleibenden Bieter versendet.

Der Bewerber hat am 15.09.2005 ein Angebot flr die Quartiersgarage Gutenbergplatz
vorgelegt. Neben dem Hauptangebot wurden zwei Nebenangebote abgegeben. Sie sehen
altemativ die Reduzierung der Stellplatze von 180 auf 130 sowie die Planung der Platz-
oberflache als ,griner Stadtplatz® (Platzflache als Rasenflache mit Fultweg aus wasser-
gebundener Decke) var.

Das Hauptangebot weicht in wesentlichen Punkten von den \ergabeunterlagen ab.
Hierzu gehért in erster Linie der errechnete Zuschussbedarf, der das stadtische Angebot
um ein Vielfaches tiberschreitet. Dartiber hinaus wurden Kostenrisiken fiir Leitungsverle-
gungen, Beseitigung von Altlasten, Ankergebihren, Kampfmittelraumung, Schallemissio-
nen usw. auf die LHW verlagert. Die im Hauptangebot vorgelegte Oberflachengestaltung
entspricht nicht den denkmalrechtlichen Vorgaben aus den Vergabeunterlagen. Die im
Nebenangebot 2 mit ,Griner Stadtplatz® bezeichnete Vorentwurfsplanung kann unter Be-
riicksichtigung der denkmalrechtlichen Vorgaben weiterentwickelt werden. Auf die darge-
stellte Bepflasterung kann aus denkmalpflegerischen Griinden sowie im Hinblick auf spa-
tere Unterhaltungsarbeiten nicht verzichtet werden.

Im Angebot wird aulerdem vorausgesetzt, dass die oberirdischen Kurzparkplatze im Um-
kreis von 200 m um die Garage entfallen und in Bewohnerparkplatze umgewandelt wer-
den. Die Preise fir die Bewohnerparkplitze sollen wegen des immensen Preisunterschie-
des an die Preisgestaltung der Garage angenéhert werden.

Zur Ermittiung der erzielbaren Erlése bei den Kurzzeitparkern wurden &in Tarif von 1 € pro
angefangene Stunde und ein Dauerparktarif von 95 € pro Manat vorgesehen. In den Prei-
sen ist die zurzeit gliltige Mehrwertsteuer enthalten.

Um die bedarfsgerechte Anzahl der Stellplatze der Quartiersgarage zu ermittein und die
Auswirkungen auf die vorhandenen am Strafllenrand befindlichen Stellplatze aufzeigen zu
konnen, wurden auch hier umfangreiche Stellplatzerhebungen mit Einzelfahrzeugerfas-
sungen durchgefihrt. Einbezogen wurden der Platz selbst sowie angrenzende Strallen-
zlige. Die maximal erforderliche Stellplatzzahl wird mit rund 120 Stellplatzen ermittelt. Da-
von sind 70 Stellplatze fur Dauerparker und 50 Stellplatze fiir Kurzparker vorgesehen.
Derzeit sind knapp 100 Stellplatze auf dem Platz vorhanden.

Der Bieter stellt zusammenfassend fest, dass in Anbetracht der Hohe des angebotenen
stadtischen Zuschusses (bis zu 50 % der Investitionskosten, jedoch hachstens 2 Mio. €),
der notwendigen Investitionskosten und der erzielbaren Erlgse fir ihn kein wirtschaftlich
vertretbares Ergebnis maglich ist. Die Aussage trifft auch fir die dargestellten Nebenan-
gebote zu. Eine Tiefgaragenltsung fir den Gutenbergplatz mit 180 Stellplatzen und
maximal 2 Mio. € Zuschuss ist demnach nicht realisierbar.



Als mégliche Einsparpotentiale, die den vorgegebenen Rahmenbedingungen nicht
entsprechen, werden vom Bicter folgende Losungen benannt:

- Entfall der Aufzugsanlage

_ (bernahme der Leitungsverlegungen durch die LHW

-, Hohergrindung® der Garage

_ Mitbewirtschaftung der umliegenden Anliegerstralen

- Hochgarage auf dem Sportplatzgelande der Gutenbergschule

In einem ersten Bietergesprach am 14.12.2005 wurde festgestellt, dass Haupt- und
Nebenangebote aufgrund des Verhaltnisses der Investitionskosten zu den erzielbaren
Erlésen zu keinem wirtschaftlichen Ergebnis fuhren, Es sind daher alternative Losungs-
moglichkeiten aufzuzeigen.

Der Gutenbergplatz befindet sich in einem Quartier, dessen Bewohner sich durch eine
uberdurchschnittliche Finanzkraft auszeichnen. Durch die Zuordnung von bistang fehlen-
den Stellplatzen in einer Tiefgarage liele sich der Wert der Biros und Wohnungen in den
angrenzenden klassizistischen Altbauvillen erhtoshen. Den Eigentimem dieser Gebaude
kannten daher Tiefgaragenstellplatze zum Kauf angeboten werden. Anteile an der Tiefga-
rage kénnen durch die Bildung von Teilerbbaurechten (bertragen werden. Vom Bieter
werden hierbei Investitionskosten von rund 37.000 € pro Stellplatz (netto) fur die Tiefga-
rage mit 180 Stellplatzen sowie rund 45.000 € pro Stellplatz (netto) fir die Tiefgarage mit
130 Stell-platzen genannt. Die Oberflachengestaltung entspricht der Variante ,Gruner
Stadtplatz® und ist in den genannten Kosten enthalten.

Um die Investitionskosten zu senken und die Wirtschaftlichkeit der Manahme zu erhé-
hen, ist eine Variante mit 100 Tiefgaragenplatzen und 30 ebenerdigen Stellplatzen denk-
bar. In diesem Fall kénnte die Herrichtung der Oberflache samt Anlegung der Stellplatze
durch einen stadtischen Zuschuss rezlisiert werden. Die Anlegung ebenerdiger Stellplatze
setzt allerdings die Genehmigung durch das Landesamt fir Denkmalpflege voraus.

Sofern diese Lisung weiter verfolgt werden soll, ist zu prifen, ob gine ausreichende Zahl
von Bewohnern im Umfeld des Guienbergplatzes am Erwerb der Tiefgaragenplatze inte-
ressiert ist.
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