LEISTUNGSBESCHREIBUNG

Investorenwettbewerb ,,Kaufhaus Kramer" — Revitalisierung des Gebadudeensembles
Hauptstral3e 27 / Bahnhofstralle 4 / Schuhgasse 11, 64625 Bensheim

Vorwort

Das ehemalige Kaufhaus Kramer ist eines der pragenden Gebaudeensembles der
Bensheimer Innenstadt. Gelegen zwischen dem Marktplatz, der HauptstraBe, der
Bahnhofstral3e und der Schuhgasse, verbindet es Bauepochen vom Mittelalter bis ins frihe
20. Jahrhundert und ist damit ein wesentlicher Bestandteil der stadtebaulichen ldentitét
Bensheims.

In den vergangenen Jahren hat das Ensemble zunehmend an Nutzungsintensitat verloren.
Die Obergeschosse stehen weitgehend leer, der bauliche Zustand lasst eine zeitgemale
Nutzung nur noch in Teilen zu. Um den fortschreitenden Verfall zu stoppen und das Ensemble
als lebendigen Bestandteil der Innenstadt zu erhalten, hat die Marketing- und Entwicklungs-
Gesellschaft Bensheim mbH (MEGB) beschlossen, das Objekt im Rahmen eines
Investorenwettbewerbs an einen Investor zu verdufRern, der bereit und in der Lage ist, eine
umfassende Revitalisierung durchzufiihren.

Ziel ist es, durch eine hochwertige Sanierung und eine innenstadtbelebende Nachnutzung
Frequenz, Aufenthaltsqualitat und Urbanitat im Herzen Bensheims nachhaltig zu starken. Das
vorliegende Dokument beschreibt die wesentlichen Rahmenbedingungen, Anforderungen
und Pflichten, die mit dem Erwerb und der Revitalisierung des Ensembles verbunden sind.

Hinweise zur vorliegenden Leistungsbeschreibung

Die vorliegende Leistungsbeschreibung mit den dazugehérigen Anlagen beschreibt den
Vertragsgegenstand und fasst die relevanten Rahmendaten, technischen Befunde und
rechtlichen Rahmenbedingungen zusammen. Die Zusammenstellung der Bestandsdaten und
die Darstellung der Planungsparameter wurden mit grol3tméglicher Sorgfalt vorgenommen.
Fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Angaben — einschlie3lich der Angaben in den
beigeflgten Gutachten und Kosteneinschatzungen — tbernimmt die MEGB keine Haftung.

Die in den Anlagen enthaltenen Kostenangaben, Flachenberechnungen und technischen
Bewertungen dienen ausschliel3lich der Orientierung des Investors und stellen keine
zugesicherten Eigenschaften oder Beschaffenheitsvereinbarungen dar. Es obliegt dem
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Investor, eigene Prifungen und Kalkulationen vorzunehmen. Die verbindlichen Regelungen

zum Haftungsausschluss fur den baulichen Zustand und etwaige Altlasten ergeben sich
ausschlie3lich aus dem Kaufvertrag.

1 Verauflerin

VeraulRerin ist die Marketing- und Entwicklungs-Gesellschaft Bensheim mbH (nachfolgend
,MEGB"), Hauptstralle 39, 64625 Bensheim.

2 Objektbeschreibung
2.1 Lage und Grundstiicksdaten

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Innenstadt von Bensheim, der grof3ten Stadt im
Kreis Bergstralie mit rund 43.000 Einwohnern, gelegen zwischen Heidelberg und Frankfurt im
Siden des Rhein-Main-Gebietes. Die Bevolkerungsentwicklung war in Bensheim in der
Vergangenheit positiv; von 2013 bis 2023 stieg die Bevolkerung um rd. 6,1 %. Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt mit 8.690 € pro Einwohner und einer Kaufkraftkennziffer
von 110,6 Uber dem Bundesdurchschnitt. Das Areal liegt zwischen dem Bensheimer
Marktplatz bzw. der Hauptstral3e, der Bahnhofstral3e und der Schuhgasse. Der 6stliche und
nordliche Bereich des Grundstiicks ist aufgrund der hohen Passantenfrequenz als la-Lage
zu qualifizieren, der westliche Grundstiicksbereich an der Schuhgasse ist als 1b-Lage
einzustufen. Die Grundstiicksflaiche betragt insgesamt 709 m2 und verteilt sich auf das
Flurstick 249 (HauptstralBe 27 / Bahnhofstrale 4, 293 m2) und das Flurstick 251
(Schuhgasse 11, 416 m?2). Der Bodenrichtwert fir die als Kerngebiet mit Wohn- und
Geschaftshausern definierte Bodenrichtwertzone betragt zum Stichtag 01.01.2024 1.050
€/m?. Der rechnerische Bodenwert belauft sich auf rd. 750.000 €.

2.2 Gebaudestruktur und Bestandsbeschreibung

Es handelt sich um ein Konglomerat mehrerer Gebaudeteile aus den unterschiedlichsten
Bauepochen. Die Gewdlbekeller stammen aus mittelalterlicher Zeit und sind vermutlich
zwischen dem 15. und 17. Jahrhundert entstanden. Das Ensemble setzt sich aus drei
Hauptbaukdrpern zusammen:

e HauptstraRe 27: Bestandsbau, Baujahr nach 1823. Im Erdgeschoss befindet sich eine
Ladenflache. Die Obergeschosse und der Speicherbereich stehen weitgehend leer. Das
Gebaude steht unter Denkmalschutz.

o BahnhofstralRe 4: Bestandsbau, Baujahr ca. 1912. Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
befinden sich Ladenflachen. Die Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss stehen leer. Das
Gebaude steht unter Denkmalschutz.
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e Schuhgasse 11: Bestandsbau mit geringer Substanzqualitat, Baujahr nach 1823. Im
Erdgeschoss befinden sich Schaufensterbereiche, die oberen Geschosse sind ungenutzt.
Dieses Gebaude steht nicht unter Denkmalschutz.

2.3 Zustand

Der Zustand des Objektes lasst eine Nutzung nur noch in Teilen zu und ist grof3tenteils
baufallig. Die Obergeschosse sind wirtschaftlich und technisch vdllig Uberaltert. Das
Ensemble ist grundlegend sanierungsbedurftig. Ein vollstandiger Abriss und Neubau scheiden
aufgrund des Denkmalschutzes aus.

2.4 Wohn- und Nutzflachenpotenzial

Die vorlaufig ermittelte Wohn- und Nutzflache betragt insgesamt ca. 1.704 m2. Im
Erdgeschoss stehen ca. 503 m? als Handels- bzw. Gastronomieflache zur Verfigung, im 1.
Obergeschoss ca. 353 m2 und im 2. Obergeschoss ca. 421 m2. Das Grundstiick befindet sich
planungsrechtlich in einer als Kerngebiet mit Wohn- und Geschéftshausern definierten
Bodenrichtwertzone.

2.5 Markt- und Mietumfeld

Fiur Einzelhandelsflachen in der la-Lage von Bensheim werden Mietpreise von 11,50 bis
21,00 €/m? angegeben. Fir Buroflachen liegen die marktiblichen Mieten bei 7,00 bis 12,00
€/m?. Fir Wohnungen mit zeitgemaRer Ausstattung in vergleichbarer Lage werden Mieten von
ca. 8,46 bis 9,71 €/m? erzielt; bei gehobener Ausstattung liegen die Mieten bei ca. 9,10 bis
10,50 €/m2.

Das veranderte Einkaufsverhalten der Kunden und die verstarkte Verlagerung zum Online-
Handel stellt den stationéren Einzelhandel in Bensheim vor Herausforderungen. Leerstande,
wie etwa die vollstdndig unvermietete Neumarktgalerie, fihren zu einem Rickgang der
Attraktivitdt der Innenstadt. Der Investor hat diese Marktbedingungen bei seiner Kalkulation
zu bertcksichtigen.

3 Leistungsumfang und Pflichten des Investors
3.1 Erwerb des Ensembles

Der Investor erwirbt samtliche in Abschnitt Il genannten Liegenschaften. Der Erwerb erfolgt
im Wege eines notariellen Kaufvertrags. Die Bedingungen des Kaufvertrags sind dem
Investorenwettbewerb beigefligten Muster zu entnehmen.

3.2 Revitalisierungspflicht

Der Investor verpflichtet sich, das Gebdudeensemble innerhalb der nachfolgenden Fristen auf
eigene Kosten zu revitalisieren und in einen zeitgemafen, nutzungsféhigen Zustand zu
versetzen. Der Kaufer ist verpflichtet, den Bauantrag fiir die RevitalisierungsmafRnahmen
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innerhalb von drei Jahren nach Zuschlagserteilung bei der zustandigen Baubehdrde
einzureichen. Der Beginn der Revitalisierungsmaf3nahmen hat innerhalb von zwei Jahren
nach Erteilung der Baugenehmigung zu erfolgen. Die Revitalisierung ist spatestens funf Jahre
nach Baubeginn vollstandig fertigzustellen.

Die Revitalisierung umfasst mindestens:

o die bauliche und technische Ertlichtigung des Bestands, insbesondere hinsichtlich
Gebaudetechnik (TGA), Brandschutz, Barrierefreiheit und Schallschutz;

o die denkmalgerechte Sanierung der unter Denkmalschutz stehenden Gebaudeteile
HauptstraRe 27 und BahnhofstraRe 4 unter Beachtung der Auflagen der zusténdigen
Denkmalschutzbehérde;

o die Entwicklung und Umsetzung eines Nutzungskonzepts fur samtliche Gebaudeteile
gemal den Nutzungsvorgaben in Abschnitt 1V;

e die Herstellung bzw. Wiederherstellung einer angemessenen Fassaden- und
Erdgeschossgestaltung unter Erhalt des Bestandscharakters;

o die Gewahrleistung einer dauerhaften Instandhaltungs- und Bewirtschaftungsstrategie.

3.3 Kostenibernahme

Samtliche Kosten der Revitalisierung, einschlielich der Planungs-, Genehmigungs- und
Baukosten, tragt der Investor. Die Kostenschatzung der beauftragten Architekten bezifferte
die Sanierungskosten im Dezember 2022 auf rd. 12,3 Mio. €; unter Bericksichtigung der
Baukostensteigerung liegen die hochgerechneten Kosten bei rd. 13,6 Mio. €. Bezogen auf die
projektierte Wohn- und Nutzflache von insgesamt 1.704 m2 entspricht dies Sanierungskosten
von rd. 8.000 €/m? Mietflache. Eine Vollsanierung ist angesichts der geschatzten
Sanierungskosten und des in Bensheim erzielbaren Mietniveaus wirtschaftlich voraussichtlich
nicht darstellbar, da die hierflir erforderliche Sollmiete von rd. 39 bis 44 €/m? monatlich weit
Uber den marktiblich erzielbaren Mieten liegen wirde. Es bietet sich daher eine
kostensensible Modernisierung an, im Rahmen derer eine Weitervermietung der
Erdgeschossflachen zu Einzelhandels- und/oder Gastronomiezwecken sowie eine Sanierung
der Obergeschosse wirtschaftlich sinnvoll erscheint. Diese Angaben dienen lediglich der
Orientierung, der Investor hat die Kosten eigenverantwortlich zu ermitteln und zu tragen. Der
AG Ubernimmt insofern keinerlei Gewabhr fiir die getétigten Angaben.

4 Nutzungsvorgaben (Nutzungsleitplanken)
4.1 Zulassige Nutzungen

Der Investor ist grundsatzlich frei in der Wahl der konkreten Nutzung. Zulassig sind
insbesondere:

¢ Wohnnutzung (freifinanzierten oder geférderten Wohnungsbau);
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e gewerbliche Nutzung, insbesondere Einzelhandel, Gastronomie (Restaurants, Cafés),
Biro- und Dienstleistungsnutzung, Co-Working-Flachen;
o Mischnutzungen aus den vorgenannten Kategorien.

Die MEGB begrif3t eine innenstadtbelebende Nutzung, die zur Steigerung von Frequenz und
Aufenthaltsqualitat in der Bensheimer Innenstadt beitragt.

4.2 Ausgeschlossene Nutzungen

Folgende Nutzungen sind ausdriicklich ausgeschlossen und durfen weder im Erdgeschoss
noch in den Obergeschossen realisiert werden:

o Betriebe der Erotikbranche (z. B. Erotikfachhandel, erotische Dienstleistungen, Bordelle,
bordellartige Betriebe, Laufhéuser, sonstige Einrichtungen mit sexuellem Bezug);

o Glicksspielbetriebe (z. B. Spielhallen, Wettbiros, Casinos, Betriehe mit
Geldspielautomaten als Hauptzweck);

e sonstiges Nachtgewerbe, das nach Art und Umfang geeignet ist, die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat im Quartier erheblich zu beeintrachtigen.

Diese Nutzungsausschlisse werden als dauerhafte Beschrankungen im Kaufvertrag
verankert und dinglich gesichert.

4.3 Weitere Nutzungsleitplanken

Bei der Konzeptentwicklung soll der Investor die folgenden Leitplanken beachten:

o Erdgeschossaktivierung: Die Erdgeschossflachen sollen eine publikumswirksame
Nutzung erhalten, die zur Frequenzerzeugung in der Innenstadt beitragt;

e Belebung in Tages- und Abendstunden;

¢ Vermeidung dauerhafter Leerstande durch eine belastbare Vermietungsstrategie.

5 Denkmalschutz und 6ffentlich-rechtliche Anforderungen
51 Denkmalschutz

Die Gebaude Hauptstrale 27 und BahnhofstraBe 4 stehen unter Denkmalschutz. Das
Gebaude Schuhgasse 11 steht nicht unter Denkmalschutz. Der Investor hat samtliche
denkmalschutzrechtlichen Auflagen der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde des Kreises
Bergstralle sowie des Landesamts flr Denkmalpflege Hessen zu beachten und die
Abstimmung mit diesen Behorden eigenverantwortlich zu fihren. Die denkmalgeschiitzten
Fassaden sind zu erhalten.

5.2 Bauordnungs- und genehmigungsrechtliche Anforderungen

Der Investor hat alle erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen auf eigene Kosten
einzuholen. Insbesondere sind die Anforderungen des Brandschutzes, des Schallschutzes

5
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und der Barrierefreiheit zu beachten. Die Einordnung des Gebaudes in die Gebaudeklasse ist
im Rahmen der weiteren Planung zu klaren; eine Einordnung in Geb&audeklasse 5 wurde die
Brandschutzmafinahmen erheblich verteuern.

53 Umwelt- und Schadstoffsituation

Eine umwelttechnische Untersuchung von Bestandsbauteilen wurde im November 2022 durch
die Firma Geoservice durchgefihrt. Das Gutachten ist dieser Leistungsbeschreibung
beigefugt als Anlage 5. Bei den Untersuchungen wurde in finf Materialproben Asbest
(Chrysotil) festgestellt. Acht Proben wiesen kiinstliche Mineralfasern (KMF) auf, die als
~wahrscheinlich krebserzeugend“ einzustufen sind (Kanzerogenitatsindex Kl < 30). Ferner
wurde in der Wandfarbe im 1. Obergeschoss Polychlorierte Biphenyle (PCB) nachgewiesen,
woraus sich ein entsprechender Sanierungsbedarf ergibt. Bei einer Sanierung oder einem
teilweisen Abriss sind gutachterliche BegleitmaRnahmen und der Einsatz von
Fachunternehmen erforderlich. Der Investor hat zur Kenntnis genommen, dass Schadstoff-
und Standsicherheitsrisiken bestehen kdnnen. Es obliegt dem Investor, vor Angebotsabgabe
die verfugbaren Unterlagen zu prifen und eigene Untersuchungen vorzunehmen. Ein
Haftungsausschluss der MEGB fur den baulichen Zustand und etwaige Altlasten wird im
Kaufvertrag geregelt.

6 Anlagen zu Leistungsbeschreibung

e Abschlussbericht der Architekten Olbrich & Maracic vom 14.12.2022 (Leistungsphasen 1
& 2) — Anlage 1

e Bauunterlagen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten — Stand 10.11.2022) — Anlage 2

e Kostenprognose 2022 — Anlage 3

¢ Wohn- und Nutzflachenzusammenstellung zum Vorentwurf (14.12.2022) — Anlage 4

e Bericht zur umwelttechnischen Untersuchung der Geo-Service Bensheim vom 02.10.2023
— Anlage 5
¢ Grundbuchauszug (letzte Eintragung am 27.05.2025) — Anlage 6

Stand: 02.07.2026]

Marketing- und Entwicklungs-Gesellschaft Bensheim mbH



