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Beratung und Begleitung des kommunalen Zweckverbands area61 bei der ope-
rativen Umsetzung der Riickbau-, ErschlieBungs- und AltlastensanierungsmaR-
nahmen im Rahmen des Konversionsprozesses

1. AUSGANGSLAGE

Im Jahr 2011 wurde die Gemeinde Penzing erstmalig Gber die bevorstehende Aufgabe der militarischen Nutzung
durch die Bundeswehr am Fliegerhorst Penzing informiert. Die beteiligten Kommunen haben seitdem in mehre-
ren Schritten und gestiitzt auf verschiedenste Gutachten ein tragfahiges und nachhaltiges Entwicklungskonzept
fir die Nachnutzung des ehemaligen Fliegerhorst-Areals erarbeitet.

Die militarische Nutzung des ehemaligen Fliegerhorstes wurde zum 31.12.2021 mit dem Abzug des Bundeswehr-
dienstleistungszentrums endgiiltig aufgelassen und die Flache damit aus der militarischen Nutzung entlassen.
Die Flache befindet sich derzeit noch im Eigentum der Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben (BImA). Mit einem
baldigen Eigentumsiibergang noch im laufenden Jahr ist zu rechnen.

Nachnutzungskonzept des ehemaligen Fliegerhorstes

Das Nachnutzungskonzept sieht eine Umnutzung und langfristige Nachverdichtung der bereits heute bebauten
nordlichen Areale mit den Gberwiegend denkmalgeschiitzten Geb&duden fiir eine Mischung aus Gewerbe, For-
schung, Entwicklung und Ausbildung sowie Wohnen vor. Der siidliche Bereich um die ehemaligen Werkstatten
und Hangars soll einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Zwei wesentliche Bausteine des aktuellen Konzepts stellen dabei die Themen ,,Mobilitat der Zukunft” und die
»digitale Filmtechnologie” und den damit verbundenen moglichen flankierenden Einrichtungen und privatwirt-
schaftlichen gewerblichen Ansiedlungen dar. Diese sollen weitere Einrichtungen in Form von Dienstleistungs-
und Forschungseinrichtungen sowie Zuliefererbetrieben umfassen. Erganzend sollen auch Flachen fir kleinere
lokale und regionale Handwerksbetriebe ausgewiesen werden.

Die nicht benotigten Bereiche siidlich und westlich der Start- und Landebahn waren zuerst fir eine landwirt-
schaftliche Nutzung, fiir regenerative Energiegewinnung, als Naherholungsflachen bzw. fur Ausgleichsflachen
vorgesehen. Diese Flachen werden nun aber als Ausgleichsflaichen des Bundes bendtigt, weshalb einer Verdu-
Rerung dieser Flachen an den Zweckverband nicht stattfindet. Die naturschutzfachlich hochwertigen Bereiche
und der pragende Baumbestand sollen im Gesamtareal erhalten bleiben.

Mit dem ADAC und der Etablierung eines Versuchs- und Testareals auf dem Geldnde der ehemaligen Start- und
Landebahn und dem Vorfeld konnte ein Partner fiir die Entwicklung des Forschungs- und Entwicklungscampus
gewonnen werden. Neben dem Areal rund um die Start- und Landebahn beabsichtigt der ADAC auch die Nach-
nutzung eines Teils der bestehenden, an das ehemalige Flugfeld angrenzenden baulichen Anlagen fir die Etab-
lierung von zugehorigen Raumlichkeiten fir Verwaltung, Testvorbereitung, Events und Werkstatten. Das Ver-
suchs- und Testareal soll fiir eine Vielzahl an verschiedenen Nutzern, auch aus der privaten Wirtschaft zugang-
lich sein. Das Versuchs- und Testareal soll von weiteren Firmen, Forschungseinrichtungen und begleitenden
Dienstleistungen flankiert werden, welche Teile der denkmalgeschiitzten Gebaude im zentralen Bereich des
ehemaligen Fliegerhorsts nachnutzen.

Mit den derzeit im 6stlichen und westlichen Bereich des Areals untergebrachten Penzing Studios entwickelt
sich eine gewerbliche Nutzung mit dem Fokus auf , digitale Filmproduktion” mit innovativen neuen Konzepten
der Filmbranche (Hyperbowl) mit engen Schnittstellen zur IT- und Software-Entwicklung sowie zur Automobil-
branche. Auch fiir diese Branche sollen weitere Teile der zentralen denkmalgeschiitzten Gebaudesubstanz fiir
assoziierte Dienstleister, Gewerbebetriebe und hochschulnahen Einrichtungen nachgenutzt werden. Perspekti-
visch soll die Ausdehnung des Unternehmens im westlichen Bereich der Entwicklungsflache konsolidiert wer-
den und die Bereiche FLARAK, Werkstattgebaude, Halle 5-7 umfassen.
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Eine Durchmischung mit verschiedenen passenden gastronomischen und kulturellen Einrichtungen sowie ver-
schiedener Wohnformen z. B. in Form von Boardingh&usern (,,Zuhause auf Zeit“) oder dhnlichen temporaren
und dauerhaften Wohnformen ist im nordlichen Bereich des Areals vorgesehen.

Hinsichtlich der ErschlieBung ist ein erster Teilabschnitt einer méglichen zukinftigen Nordumfahrung mit An-
schluss an die ST 2054 westlich des heutigen Gewerbegebietes von Penzing vorgesehen. Eine Verbindung zwi-
schen der ST 2052 und der ST 2054 soll eine bessere Anbindung an die Autobahn und Entlastung fir Kaufering
und Landsberg am Lech bringen und gleichzeitig die ErschlieBung der westlichen Bereiche des Fliegerhorsts er-
moglichen. Die Verbindung durch den Fliegerhorst soll nur untergeordneten, verkehrsberuhigten Charakter ha-
ben fir die innere ErschlieBung, um groere Durchfahrtsverkehre zu vermeiden.

Kommunaler Zweckverband area61

Im Rahmen der Konzeptentwicklung fand bereits ein intensiver Abstimmungsprozess zwischen der Gemeinde
Penzing und der Stadt Landsberg am Lech statt. Diese interkommunale Zusammenarbeit hat sich bewdhrt, sodass
beide Kommunen entschieden haben, einen interkommunalen Zweckverband namens ,area61 — Innovations-
punkt Penzing — Landsberg am Lech” zur Umsetzung der Konversion zu griinden. Dieser wurde am 24.12.2022
gegrindet und Gibernimmt als Kérperschaft 6ffentlichen Rechts seither alle mit der Militdrkonversion zusammen-
hdngenden Aufgaben einschliefllich der Planungshoheit fir das Gebiet.

Fur die Entwicklung der Konversionsflache ist der Erwerb der Liegenschaft im Erstzugriffsrecht durch den kom-
munalen Zweckverband vorgesehen. Der Zweckverband und die BImA verhandeln derzeit den Erwerb der Lie-
genschaft und beabsichtigen einen zeitnahen Abschluss.

Ziel der Kommunen ist es, die Steuerung des Konversionsprozesses moglichst weitgehend in der Hand des kom-
munalen Zweckverbands zu halten. Dieser hat die Planungshoheit fiir das Areal ibernommen und ist befugt,
alle erforderlichen Rechtsgeschéfte fiir den Konversionsprozess durchzufiihren. Hierfiir wurde eine Geschafts-
stelle des Zweckverbands etabliert mit bisher zwei festangestellten Mitarbeiter*innen — einer Projektassistenz
und einer Projektleitung.

Fur die stadt- und landschaftsplanerische Projektentwicklung wurde das Biiro Dragomir Stadtplanung GmbH als
externen Berater und Dienstleiter durch den Zweckverband hinzugezogen. Das Biiro begleitet den Konversions-
prozess schon seit vielen Jahren und Gibernimmt die Projektentwicklung hinsichtlich der Schaffung der erforder-
lichen planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Konversion sowie die stadtebauliche Beratung zur Sicherstel-
lung der Erreichung der angestrebten Zielsetzungen des Zweckverbands im Konversionsprozess.

Anlass fiir die vorliegende Ausschreibung

Mit dem Eigentumsibergang der Liegenschaft des ehemaligen Fliegerhorsts Penzing werden zeitnah umfangrei-
che operative Aufgaben mit Bezug zu den noétigen Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen im Rahmen des Konversi-
onsprozesses anstehen. Diese reichen von Abbruch und Riickbau, Altlastensanierung und infrastruktureller Neu-
erschlieBung bis zur Neuanlage von StraRen und Platzen. Samtliche Themenfelder ziehen jeweils entsprechende
Ausschreibungen, Vergabeverfahren sowie eine enge Steuerung und Koordination aller Projektbeteiligten nach
sich.

Parallel bedarf es in Bezug auf die baulichen MaBnahmen einer laufenden Fortschreibung der Kosten- und Finan-
zierungsibersicht zum betriebswirtschaftlichen Monitoring der Gesamtmalnahme sowie einer Koordinierung
des Gesamtterminplans hinsichtlich der Schnittstellen zwischen den baulichen MaRnahmen und der weiteren
Grundstiicksvermarktung.

Far die frihzeitige, parallele und ziigige Bearbeitung dieser Aufgaben ist die Geschéaftsstelle des Zweckverbands
derzeit weder personell noch fachlich ausreichend aufgestellt. Gleichzeitig sind die genannten Leistungen nicht
durch die bestehenden Beauftragungen der bisherigen Dienstleister abgedeckt. Um frihzeitig und verlasslich
handlungsfahig zu sein, sollen die entsprechenden Leistungen geblindelt an ein geeignetes externes Biiro im
Rahmen einer ,technischen Projektsteuerung” vergeben werden.
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2. BESCHREIBUNG DER AUFGABENSTELLUNG / LEISTUNGSBAUSTEINE

Das Leistungsbild der technischen Projektsteuerung umfasst die nachfolgend beschriebenen Bausteine. Es ist zu
beachten, dass von einem abnehmenden Zeitaufwand bei fortschreitendem Projektverlauf auszugehen ist, da
viele anfangliche Aufgaben im Laufe der Zeit abgeschlossen sein werden. Die Leistungen sind eng mit der paral-
lel beauftragten stadtebaulichen Projektentwicklung zu koordinieren und aufeinander abzustimmen.

2.1. Bestandsaufnahme und Grundlagenermittiung

Als Grundlage fiir alle weiteren Leistungsbausteine erfolgt zunéchst eine systematische Bestandsaufnahme
der Liegenschaft sowie eine strukturierte Sichtung und Auswertung aller vorhandenen Unterlagen, Gutach-
ten und Planungsgrundlagen:

e Sichtung des Areals, des Gebaudebestands sowie soweit méglich der technischen Infrastruktur

e  Sichtung und sukzessive Auswertung vorliegender umfangreicher Gutachten, Plane und Bestandsunter-
lagen (u. a. Altlastengutachten, Kampfmittelberichte, Leitungskataster, Schadensaufnahme Denkmal-
schutz, Schadstoffbelastung der Gebdude, Abbruch- und Entsorgungskonzept, ErschlieRungskonzept,
etc. pp. ... vgl. Liste der vorhandenen Datengrundlagen und Gutachten)

e Identifikation von Datenliicken und Handlungsbedarfen

o Aufbereitung einer strukturierten Datenbasis als Grundlage fiir die weiteren Planungsschritte

2.2. Riickbau und NeuerschlieBung

Die Steuerung der Rickbau- und ErschlieBungsmaRnahmen stellt einen zentralen Leistungsschwerpunkt dar.
Die MaRnahmen werden abschnitts- und phasenweise durchgefiihrt. Flachen, die fir die Zwischenlagerung von
Erdaushub und Abbruchmaterial genutzt werden kénnen, sind nur eingeschrankt vorhanden:

e Steuerung von Planung, Vergabe (einschlieRlich Verhandlung) und Ausfiihrung fiir Riickbau-, Entsiege-
lungs-, SpartenerschlieBungs- und NeuerschlieBungsmalRnahmen sowie baubegleitenden MalRnahmen

e Koordination baubegleitender Leistungen, insbesondere Abstimmung mit Priifingenieuren und Fach-
planern

e Schnittstellenkoordination zwischen Geschéftsstelle (ZV), Behérden und Versorgungsunternehmen

2.3. Boden- und Altlastenmanagement

Angesichts der jahrzehntelangen militarischen Nutzung des Areals kommt dem Altlastenmanagement eine be-
sondere Bedeutung zu:

e Auswertung vorhandener Unterlagen sowie Defizitanalyse hinsichtlich Boden- und Altlastenrisiken

o ggf. Koordination von laufenden Kampfmittel-, Schadstoff- und Altlastenuntersuchungen, die durch
BaumaRnahmen ausgeldst werden

e  Entwicklung eines Leistungsbildes und Vorbereitung der Ausschreibungen sowie Unterstiitzung bei der

Auswahl geeigneter Vergabe-/Vertragsmodelle; in Abstimmung mit u.a. der zustandigen Umweltbehor-
den

e Begleitung der Vergaben und Steuerung der SanierungsmaRnahmen

2.4, Schnittstellenmanagement Stadtebau

Die technische Projektsteuerung ist in enger Abstimmung mit der parallel beauftragten stadtebaulichen Pro-
jektentwicklung zu erbringen:

e  RegelméaRige Abstimmung und Koordinierung mit dem Dienstleister der stadtebaulichen Projektent-
wicklung
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e Sicherstellung der Konsistenz zwischen technischen MaRBnahmen, ErschlieBungskonzepten und stadte-
baulichen Zielsetzungen, insbesondere hinsichtlich Schnittstellendefinition und Abhangigkeiten in der
Umsetzungsreihenfolge

2.5. Kosten- und Finanzierungssteuerung

Flr das betriebswirtschaftliche Monitoring und Controlling der GesamtmaRnahme ist eine laufende Kosten-
und Finanzierungssteuerung erforderlich:

e Verifizierung und laufende Fortschreibung der bestehenden ,Kosten- und Finanzierungsubersicht ein-
schlieflich Wirtschaftlichkeitsbetrachtung” fir die GesamtmaRRnahme

e  Beratung und Mitwirkung bei der Erstellung und Fortschreibung einer Finanzierungsplanung fir die Ge-
samtmaRnahme und auf einzelne BaumaRBnahmen /-abschnitte

e Kostenmonitoring und -controlling; Aufbau und Pflege einer projektbezogenen Kostenkontrolle in Bezug
auf die GesamtmaBnahmen und auf die laufenden BaumaRnahmen /-abschnitte; Prozesse zur Erfas-
sung, Beobachtung, Analyse, Steuerung und strategische Planung von Kosten; monatliche Uberwachung
und Bericht an den AG

e  Bericht mit Optimierungsvorschldagen bei merklichen Abweichungen der Ausgabenaufstellung

e Betreuung, Uberwachung und Abrechnung der MaRnahmen und Dienstleister*innen fiir Sanierungs-,
Ruckbau- und NeuerschlieBungsmaBnahmen

2.6. Gesamtprojektzeit- und MaBnahmenplanung

Zur Ubergreifenden Steuerung und Koordination aller MaRnahmen ist ein belastbarer Gesamtterminplan zu
erstellen und laufend fortzuschreiben:

e  Erstellung eines Ubergreifenden Termin- und MaRnahmenplans unter Beriicksichtigung aller relevanten
Schnittstellen zwischen Rickbau-, ErschlieRung- und BaumaRnahmen, Altlastensanierung, Bauleitpla-
nung und Vermarktung und Einteilung in Bauabschnitte

e Quartalsweise Fortschreibung und Aktualisierung des Gesamtterminplans

e Uberwachen und Durchsetzen des beschlossenen Termin- und MaBnahmenplans

e Durchfiihrung von Terminplanungs-Workshops mit allen relevanten Projektbeteiligten

2.7. Teilnahme an Gremien und Abstimmungsterminen

Die aktive Teilnahme an projektrelevanten Gremien und Abstimmungsformaten ist integraler Bestandteil der
technischen Projektsteuerung. Das beauftragte Blro ist gehalten, die Geschaftsstelle des Zweckverbands in re-
gelmaligen und anlassbezogenen Terminen fachlich zu vertreten sowie deren Beschlussfassungen und Abstim-
mungsergebnisse in die laufende Projektsteuerung zu tberfiihren:

e Teilnahme an regelmaRigen Jour-fix-Terminen sowie an projektbezogenen Steuerungsrunden (Es ist von
ca. 2 Terminen pro Monat in der Anfangsphase auszugehen.

e Teilnahme an Gremiensitzungen des Zweckverbands (Verbandsversammlung) soweit eine fachliche Zu-
arbeit oder Prasenz erforderlich ist

e Teilnahme an behérdlichen Abstimmungsterminen, insbesondere mit Landratsamt, Wasserwirtschafts-
amt, Unterer Naturschutzbehérde und weiteren fachlich zustandigen Stellen

e Teilnahme an Koordinierungsterminen mit Versorgungstragern und ErschlieBungstragern

e Vorbereitung, Moderation und Nachbereitung von projektinternen Abstimmungsrunden zwischen den
beauftragten Dienstleistern, die in den Zustandigkeitsbereich der technischen Projektsteuerung fallen

e  Erstellung von Sitzungsunterlagen, Prasentationen und Protokollen fiir die zu betreuenden Termine

e Nachverfolgung von Beschliissen sowie deren Einspielung in Terminplan und Kostenibersicht
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3. ANLAGEN ZUR AUFGABEN- UND LEISTUNGSBESCHREIBUNG

Folgende Anlagen werden mit dieser Aufgaben- und Leistungsbeschreibung zur Verfiigung gestellt:

e Anlage 1: Matrix der Zuschlagskriterien und deren Gewichtung
e Anlage 2: Liste der vorhandenen Datengrundlagen und Gutachten
e Anlage 3: Liste der noch in Ausarbeitung befindlichen Datengrundlagen und Gutachten

4. VORHANDENE DATENGRUNDLAGEN UND GUTACHTEN

Der Konversionsprozess lduft bereits seit mehreren Jahren. Im Rahmen dieser Konversion wurde eine Vielzahl
an Gutachten, Machbarkeitsstudien und Konzepten erstellt, die eine umfangreiche Grundlage fiir die Umset-
zung der anstehenden MalRnahmen und die Erbringung der hier abgefragten Leistung darstellt. Insbesondere
handelt es sich dabei unter anderem um Altlasten-, Gebdudeschadstoff- und Artenschutzgutachten, Abbruch-
und Entsorgungs- sowie ErschlieRungs- und Nachnutzungskonzepte. Eine genaue Aufstellung kann der Anlage 2
entnommen werden. Die relevanten Datengrundlagen und Gutachten werden an das beauftragte Biiro nach
Auftragserteilung ausgehandigt.

5. ZEITPLAN

Von Seiten des Zweckverbands wird eine zeitnahe Bearbeitung angestrebt.

Es wird erneut darauf hingewiesen, dass von einem abnehmenden Zeitaufwand bei fortschreitendem Projekt-
verlauf auszugehen ist, da viele anfangliche Hiirden im Laufe der Zeit genommen sein werden.
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