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Vorwort

Mit Realisierungsvertrag vom 24.07.2014 zwischen der Stadt Offenbach und der
OPG Offenbacher Projektentwicklungsgesellschaft mbH wurde beschlossen, dass
die OPG die Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung des 2. Bauabschnitts An
den Eichen (Waldheim-Sid, nérdlicher Teil) nach Regelungen dieses
Realisierungsvertrages Gbernimmt, nachdem die OPG bereits den sidlichen Teil
des Wohngebietes erfolgreich fir die SOH entwickelt und vermarktet hat.
Wesentlicher Inhalt des Realisierungsvertrages ,Waldheim-Sid, nérdlicher Teil”
(2. Bauabschnitt) ist, dass die OPG die Entwicklungs- und ErschlieBungskosten
vorfinanziert und diese Investitionskosten mit den aus dem Grundstiicksverkauf
erzielten Erlésen zunéchst verrechnet. Dariber hinaus generierte Gewinne sind an
die Stadt Offenbach abzutilhren, wobei 15% davon die OPG fir die Nachsorge
des Gebiets einbehalten darf. Die OPG erhdlt dariber hinaus fir lhre Tétigkeit
eine Entwicklungsfee, um ihre laufenden Personalkosten wdhrend der
Entwicklungs- und Realsierungsphase zu decken.

Der vorliegende Bericht dient zur monatlichen Information iber den baulichen
und finanziellen Status der MaBBnahme.
Entwicklung

Baurechtschaffung B-Plan 618 B

Bauleitplanung inkl. Umweltprifung

31.05.2015: Die Magistratsvorlagen fir die Magistratssitzung am 03.06.20]5 wurden unter
Beriicksichtigung des amisinternen Vorlaufs fristgerecht fertiggestellt und die Anlagen bei Amt 60 in
notwendiger Anzahl eingereicht.

Der Ausgleich wurde im Vorentwurf vollumféinglich dargestellt, jedoch ist fir ein der dargestellten
Ausgleichsflichen  (Mainuferradweg) ein  Magistratsbeschluss  notwendig, der fir die
Magistratssitzung am 17.06.2015 vorgesehen ist. Eine entsprechende Anpassung der Terminkette
wurde im beiliegenden Rahmenterminplan (s. Anlage 4) vorgenommen.

Demnach erfolgt die Auslegung des Bebauungsplans-Vorentwurfs zwischen dem 01.07. und dem
31.07.2015, eine Birrgerversammlung zur Vorstellung des Vorentwurfs wird am 09.07.2015
stattfinden. Die weiteren Schritte sind unter Beriicksichtigung optimaler Verfahrensvoraussetzungen
die Durchfihrung der Offenlage des Bebauungsplan-Entwurs im Oktober/November 2015 und der
Eintritt der materiellen Planreife im Dezember 2015.

30.06.2015: Der Magistratsbeschluss fur die frihzeitige Beteiligung der Beh&rden
und der Offentlichkeit wurde am 03.06.2015 gefasst. Ebenso wurde am
17.06.2015 das aufgrund einer Ausgleichsfléche im Zusammenhang stehende
Projekt Mainuferradweg im Magistrat beschlossen. Seitens Amt 60 wurde im
Hinblick auf die im Terminplan vorgesehene kurze Bearbeitungsfrist fur
Stellungnahmen und Abwégung der Zeitraum fir die frihzeitige Beteiligung der
Behérden um eine Woche vorverlegt. (s. auch Pkt. 7).

Eintreffende Stellungnahmen werden Uber Amt 60 paketweise an FIRU zur
Bearbeitung Ubersendet. Parallel wird der Bebauungsplanentwurf durch FIRU
erstellt und an die Erkenntnisse aus der ErschlieBungsplanung angepasst.

E.
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Hierbei ist zu beachten, dass die ErschlieBungsplanung zundchst nur fir den
ersten Realisierungsabschnitt erstellt wird.

Weiter vorgesehen und zwischen OPG und dem Biro FIRU abgestimmt ist die
Einhaltung der seitens der Stadt vorgegebenen Termine. S. hierzu auch Pkt. 7.

Naturschutz

Artenschutz:

31.05.2015: Die Genehmigung des Umweltamtes zur Umsiedlung der Eidechsen konnte noch nicht
erteilt werden, da die vorgesehene Ersatzildche fiir die Eidechsen zum jefzigen Zeitpunkt noch nicht
die erorderliche Vegetation aufweist. Das fir Beantragung und fiir die Umsiedlung der Tiere
beauftragte Umweltbiiro IBU steht hierbei in enger Abstimmung mit dem Umweltamt, um . die
Umsiedlung der Tiere zum néchstméglichen Zeitpunkt (Juni/Juli 2015) vornehmen zu kénnen.

30.06.2015: Bei derzeitiger trockener Witterung, die bereits seit Frohjahr anhdlt,
ist das Begrinen der Eidechsen-Ersatzfliche unterhalb der Deponie Grix mit
hohem Aufwand in Form von Wasserungsbedarf verbunden. Inzwischen ist mit der
ESO tdgliches Weéssern iber Beregnungseinrichtungen vereinbart. Die Erteilung
der behdrdlichen Ausnahmegenehmigung zur Umsiedlung ist abhéngig vom
Zustand der auf der Fléache vorzufindenden Vegetation, die Mitte/Ende Juli 2015
vom Umweltamt besichtigt werden soll.

Sollte die Fliche nicht den notwendigen Zustand besitzen, wird das Biro IBU mit
dem Umweltamt Alternativen, méglicherweise in Form einer ,Okologischen
Baubegleitung” besprechen.

Die Vogel-Ersatzfléche an der B448 wird nach Ablauf der Schutzmonate im
Oktober hergerichtet.

Die MaBnahmen zum Arenschutz gestalten sich aufgrund der groflen
Eidechsenpopulation aufwendiger als erwartet. Aus diesem Grund sind hier
(exkl. ArtenschutzmaBBnahmen zur Erstellung der Lérmschutzwand) mit Mehrkosten
i. H. v. derzeit ca. 80.000 € (inkl. anschlieBendem Monitoring) zu rechnen.
Zusammen mit den bereits mitgeteilten Mehrkosten fiir Ausgleichsmafinahmen
(100%-Ausgleich wird angestrebt) i. H. v. ca. 230.000 € erhsht sich der
Mehrautwand auf 310.000 € und ist in der Kalkulation bericksichtigt. Die hier
dargestellten Mehrkosten bewegen sich innerhalb des Kostenrahmens gem.
,worst-case”-Szenario der Gesamiprojektkalkulation.

Ausgleich:

31.05.2015: Der Ausgleich wurde im Vorentwurf des B-Plan 618 B vollumféanglich dargestellt (s.
Pkt. 2.1.1). Ein Ankauf externer Flichen ist zur Deckung des erforderlichen Ausgleichs nicht
notwendig.

30.06.2015; Der fir den Ausgleich im B-Plan-Verfahren 618 B notwendige
Magistratsbeschluss fir das Vorhaben Mainuferradweg wurde am 17.06.2015
gefasst. (s. Pkt. 2.1.1) . :

E.
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ErschlieBung

ErschlieBungsplanung

31.05.2015: Eine Rickmeldung zum Schreiben der OPG mit beigefiigter juristischer Stellungnahme
steht seitens Amt 60 noch aus.

Die ErschlieBungsplanung erfolgt parallel zur Bauleitplanung und wird in regelmdBigen
Abstimmungsrunden zwischen Amt 60, Fachplaner und OPG {und unter Teilnahme der Ver- und
Entsorgungsunternehmen) besprochen.

30.06.2015: Vorgaben aus den Planungsrunden werden regelmdfig in den
ErschlieBungsentwurt (1. Realisierungsabschnitt) eingearbeitet und danach je nach
Relevanz im Bebauungsplanentwurf ergéinzt.

Nach Abstimmung eines Bieterkreises mit Amt 60 wurde die Planungsleistung
JFreianlagen” bei 5 Biros angefragt. Die Honorarangebote werden derzeit
ausgewertet. Mit den Planungsleistungen ,Freianlagen” soll Anfang Juli begonnen
werden.

Herstellen der ErschlieBungsanlagen

30.03.2015: Der Beginn der Herstellung der ErschlieBungsanlagen fir den 1.
Realisierungsabschnitt ist bei Eintritt der materiellen Planreife von B-Plan 618 B geplant. Somit
kénnten bei entsprechender giinstigen Witterung in der Winterphase die ersten Hochbauvorhaben
bereits im Frihsommer 2016 begonnen werden.

Vermarktung (Anlage 1)

30.03.2015: Es ist vorgesehen, die Grundstiicke im Projektgebiet, dhnlich zum 1. Bauabschnitt,
sowohl an Investoren (Mehrfamilienhéuser (MFH), Reihen (RH)- und Doppelhduser (DH)} als auch in
Einzelvermarktung an private Bauherren (Freistehende Einfamilienhduser (FEH) Doppelhaushiilften

(DHH) zu vergeben.

Erste Grundstijcksverkdufe sollen umgehend nach Eintritt der Rechtskraft abgewickelt werden,
verbindliche Reservierungen fiir bestimmte Grundstiicke sind fir den Friihsommer 2015 geplant.

Eine Ubersicht der verbindlich reservierten bzw. verkauften Grundstiicke ist der beigefigten Anlage
»Vermarktung” (Anloge 1) zu entnehmen, sobald mit dem Vertrieb der Grundstiicke begonnen
wurde. Eine Vorlage fir die Ubersicht wurde der OPG durch Amt 80 bereits ibermittelt.

Vermarktung an Investoren

31.05.2015: Fir die Vergabe von Grundstucken an Investoren wird ein Investorenauswahlverfahren
vorbereitet,

Vermarktung an private Bauherren

31.05.2015:  Aufgrund der Vielzahl an Interessenten wird derzeit ein geeignetes
Grundstiicksvergabeverfahren vorbereitet, so dass verbindliche Reservierungen nach den
Sommerferien 2015 geplant sind.

E.
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Kosten und Erlése (Anlage 2)

Der Status der Kosten und Erlése zum Stichtag ist der beigefigten Anlage
JFinanzieller Status / Soll-Ist-Vergleich” (Anlage 2) zu entnehmen.

Risikobewertung (Anlage 3)

Eine Ubersicht méglicher Risiken im Projekt ist der beigefiigten Anlage
JRisikobewertung” (Anlage 3) zu entnehmen.

Terminplan (Anlage 4)

Der Rahmenterminplan ist der beigefigten Anlage ,Rahmenterminplan”
(Anlage 4) zu entnehmen. Dieser Terminplan, Stand 22.04.2015, wurde seitens
FIRU mit Amt 60 und Amt 62 abgestimmt.

30.06.2015: Seitens der Stadt -erfolgt der Hinweis, die Terminvorgaben trotz
Abstimmung mit Amt 60 und Amt 62 als sehr ambitioniert in Bezug auf den

* Zeitrahmen fiir die Abwdgung und die Erstellung des Entwurfs zu betrachten.

Nicht abschdtzbar ist der Zeitpunkt der Rickléiufe aus der frithzeitigen Beteiligung
und der Zeitaufwand for abwégungsrelevante Stellungnahmen.

OPG informiert, dass mit dem Biro FIRU die Wichtigkeit der Termineinhaltung
abgestimmt wurde und FIRU die notwendigen Kapazitéiten - fiir die weitere
Bearbeitung zur Verfigung stellen wird.

Offenbach am Main, den 30.06.2015

S A——

i.V. Susanne Pfanzer

OPG, SP

E.
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Wohnbaugebiet An den Eichen, 2. BA Anlage 2
Stichtag 30.06.2015 '

5 Kosten und Erlose

Kosten ) Planung Ist-Stand

A) Kosten fir Entwicklung, Erschlleﬂqu und Vermarktung

Grundstiicksaufbereitung 70.000 € ca. 7.000 €
MaBnahmen zur Baurechtschaffung 236.000 € ca. 80.000 €

Erhohung der geplanten Kosten im Vergleich zum business case (Stand 07/2014) um ca.
310.000 € aufgrund Herstellung von naturschutzrechtlichem Ausgleich und
ArlenschuizmaBnahmen nach akluellem Kenntnisstand

310.000 €
ErschlieBung . -5.603.000 € ca. 12.000 €
Baunebenkosten (incl. Honorar OPG) 2.810.000 € ca. 170.000 €
Sonst. Projekispez. Kosten 165.000 € ca. 15.000 €
Finanzierung und Steuern . 100.000 € 0€
Vermarkung / Vertrieb / PR 203.000 € ca. 15.000 €
Laufende Kosten / Betrieb 193.000 € ca. 5.000
Summe Kosten gemin Kalkulation nach HKG 0000-1300 9.680.000 € ca. 304.000 €
B) Kosten auBerordentliche ErschlieBungsmaBnahmen /
libergeordnete ErschlieBung und infrastrukturelle Anbindung
Erstellung Wegeverbindung Ulmenstrasse (Treppe) 250.000 € ca. 5.000 €
Statische Ertlichtigung (alternativ Abriss) bestehende Treppenanlage 30.000 € 0€
Erstellung Larmschutzwand, anteilige Kosten fiir 2. BA 1.400.000 € ca. 900.000 €
Bodenentsorgung 400.000 € 0€
Summe auBerordentlicher ErschlieBungsmafBnahmen 2.080.000 € ca. 905.000 €
Summe Kosten A) + B) 11.760.000 € ca. 1.209.000 €
Erlése Planung Ist-Stand
Verkaufserlose fiir das erschlossene Bauland
Verkaufbare Flichen Wohnbauland ca. 41.500 m?
davon Grundstlicke reguldr pro m? ca. 28.240 m?
davon Grundstiicke beeintrdchtigt pro m? ca. 13.260 m2
Zielverkaufspreis Grundstiicke Kategorie 1 (reguldr) pro m? 370 m?
Zielverkaufspreis Grundstiicke Kategorie 2 (beeintrachtigt) pro m? 330 m?
Zielverkaufspreis an Endkunden gesamt (Summe Einnahmen) ca. 14.824.600 € DE
/. Vorleistung OPG = Summe A) -9.680.000 €
J. Vorleistung OPG = Summe B) -2.080.000 €
Verkaufserlds vor Gewinnverteilung 3.064.600 €
Riicklage fir Nachbetreuung durch OPG (Gewdahrleistungsverfolgung etc.) 15% -459.690 € 15%
Verkaufserlds Stadt flir Wohnbauland 2.604.910 € €
zzgl. optionaler Verkauf der Fldche fiir soziale Infrastruktur *
Verkaufbare Flachen fir soziale Infrastruktur ca. 1.500 m?
Zielverkaufspreis Grundstiick Kategorie 2 (beeintrdchtigt) pro m? 330 €/m?
Summe 495.000 € 0€

* In der Kalkulation wird zundchst unterstellt, dass die Fliche Kir soziale Infrastruktur im Eigentum der Stadl verbleibt.
Bei einem Verkauf an private Investoren erhéht sich der Verkaufserlds vor Gewinnverteilung entsprechend.

Alle Betrdge verstehen sind in Brutto d.h. inclusive der jeweils gesetzl. giiltigen Mehrwertsteuer (derzeit 19%)

O:\Projekl_An_den_Eichen\Projekt An den Eichen_Nord\05 Controlling, Kosten, Wirtschaltlichkeit\5.3 Kostenverfolgung\AN 150630 OPG_AdE 3 VA Kostenverfolgung_aktuell.xlsm
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Rahmenterminplan B-Plan 618 B, "Waldheim-Sid, nérdlicher Teil" (An den Eichen_Nord) Stichtag 30.06.2015 Anlage 4
Nr.  |Vorgangsname Anfang Ende 15 [Mai'15 [Jun'15 [Jul'15 [Sep'15 [ Okt '15 [Nov 15 [Dez 15 [Jan'16 [Feb'16
06, [ 13. [ 20. [27. | 04. [ 11. [ 18. [ 25. [ 01. [ 08. [ 15. | 22. | 29. [ 06. [ 13 110 17. T24. [31. [07. [14. [ 21. [28. [ 05 | 12. [ 19. [ 26. [ 02. [09. [ 16. [ 23. | 30. [ 07. | 14. [ 21. [ 28. | 04. | 11. [ 18. [ 25. [ 01. [ 08
2 Erstellung Vorentwur/Vorabzige Gutachten D001.01.15  Mi 20.05.15
3 Magistrat Mi 03.06.15  Mi03.06.15 40306, T
4 Billigung Vorentwurf, Beschluss tber frihzeitige Beteiligung Mi03.06.15  Mi 03.06.15 < 03.06.
5 Offentliche Bekanntmachung, friihzeitige Birgerbeteiligung Mo 15.06.15 Fr 26.06.15 : %
6 friihzeitige Bargerbeteiligung Mi01.07.15  Fr31.07.15 :
~ 7 | frilhzeitige Beteiligung Behdrden Mi 24.06.16  Fr24.07.15 i ==
Auswertung AuBerungen B-Plan Mo 20.07.15 Fr 14.08.15
Erstellung B-Plan-Entwurf Mi 03.06.15 Fr14.08.15
Sitzungsvorlauf Mo 20.07.15  Di 22.09.15
uPB D024.09.15 Do2409.15 e o 24.09.
Magistrat Mi 30.09.15 Mi 30.09.15 ,, 30.09.
Beschluss iiber Offenlage B-Plan-Entwurf D0 01.10.15 Do 01.10.15 < 01.10.
offentliche Bekanntmachung B-Plan-Entwurf Mo 05.10.15  Fr 16.10.15 m
Beteiligung Behdrden Mo 19,1016  Fr20.11.15 i
sifentliche Auslegung Mo 19.10.15  Fr20.11.15 T
Behandlung der Stellungnahmen, Beschlussvoriage, Mo 09.11.15 Fr04.12.15
Satzungsfassung
18 Planreife Mo 07.12.15 Fr18.1215
19 UPB (Datum steht noch nicht fest!) Mo 18.01.16 Mo 18.01.16 T &o18.01.
20 Magistrat (Datum steht noch nicht fest!) Mo 25.01.16 Mo 25.01.16 < 25,01,
21 Ab\gﬁgur;!gs-ISalzungsbeschluss B-Plan 618 B (Datum stehtnoch Mo 010216 Moo01.0216] - 01.02.
nicht fes|
22 tﬁﬂenllit:hel Bekanntmachung B-Plan (Datum steht noch nicht fest) Mo 08.02.16 Fr19.02,16
|ArtenschutzmaBnahmen Mi28,01.15  Mi30,09,15]
33 |ErschlleBung Fr 23,0118, D1 13,00, 16 i R R R e e
Erstellen Vorentwurisplanung (KW 6 bis KW 17) Mo 02.02.15 Mi 22.04.15 ’ i
Abstimmung Vorentwurfsplanung (KW 17 bis KW 23) Do 23.04.15, Fro5.06.15| (e
Vermessung (KW 23) Mo 01.06.15  Fro05.06.15 a0 % _________
Erstellen Entwurfsplanung (KW 24 bis KW 28) Mo 08.06.15 Fr 10.07.15
Prifung Entwurfsplanung (KW 29 bis KW 31) Mo 13.07.15 Fraio7as| 0 i "m0y e
Freigabe Entwurfsplanung (31.07.2015) Fr31.07.15 Fr31.07.15
Erstellen Ausfiihrungsplanung (KW 32 bis KW 37) Mo 03.08.15  Fr11.09.15| 7
Priifung Ausfithrungsplanung (KW 38 bis KW 40) Mo 14.00.15  Fr02.10.15
Freigabe Ausfiihrungsplanung (02.10.2015) Fr02.10.15 Fr02.10.15
Erstellen Ausschreibungsunterlagen (KW 41 bis KW 42) Mo 05.10.15 Fr16,10.15)
Priifung Ausschreibungsunterlagen (KW 43 bis KW 44) Mo 19.10.15 Fr 30.10.15
Freigabe Ausschreibungsuntertagen (30.10.2015) Fr30.10.15 Fr30.10.15
Vergabe Bauleistung (KW 46) Mo 09.11.15 Fr13.11.15
Baubeginn ErschlieBung RA 1 (ab 07.12.2015) Mo 07.12.15 Mo 07.12.15 - @ 0712,
Vermarktung Fr23.01.15 Di 13.09.16 "~ -
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