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A7

Ausschreibung zum Verkauf eines Grundstiicks sowie zur Herstellung und
Ubereignung von Raumen flir eine Stadtbiicherei

Auslober

Stadt Weinstadt, vertreten durch Herrn Oberburgermeister Michael Scharmann, Marktplatz 1,
71384 Weinstadt

Gegenstand

Das unten stehende Grundstiick wird an einen Investor/Bautréger verduBert, im Gegenzug
erstellt der Anbieter Raumlichkeiten und AuBenanlagen fir eine Stadtblcherei, die dem Aus-
lober Ubereignet werden.

Verfahren

Investorenauswahlverfahren mit Planungsteil

Grundstiick

D-71384 Weinstadt, Gemarkung Beutelsbach, UlrichstraBe/MarktstraBe, Flurstiicke 140,
141/2, 143/1, 143/2, 144/3, 145/1, 145/2, 146/2, Gesamtflache 1789 m2. Zuséatzlich etwaige
Teilflachen an angrenzenden &ffentlichen Flachen.

Auf dem Grundstick befindet sich noch das Geb&ude ,UlrichstraBe 33“. Das Gebaude ist
vom Erwerber abzureiBen. Um Vorteile bezlglich des Retentionsraumausgleiches (siehe
,Rahmenbedingungen/allgemeine Anforderungen, HQ 100) zu generieren, sollte der Ab-
bruch im Genehmigungsverfahren zusammen mit dem Neubau mit beantragt werden.

Das Areal wird nur im Ganzen verauBert, siehe auch ,Erwerb*.

Es besteht auBerdem die Méglichkeit, das Grundstiick ,,MarktstraBe 18“, Flurstiick 144,
von privat dazu zu erwerben. Die Verhandlungen hierliber sollen Uber das Liegenschaftsamt
der Stadt Weinstadt gefuihrt werden. Einzelheiten kénnen beim Liegenschaftsamt, Frau
Schock, Tel. 07151-693309, Email j.schock@weinstadt.de angefragt werden.

Allgemeines
Es handelt sich um ein Bieterverfahren mit einer Auswahl tiber ein Preis-/Kostenangebot so-

wie einer Planung. Die Anzahl der Anbieter ist nicht begrenzt. Die Planungsleistungen wer-
den vom Auslober nicht vergultet.
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Grundlagen der Ausschreibung
Folgende Anlagen sind zusétzlich Grundlage der Ausschreibung:
- stadtebauliche Vorstudie des Biro Baldauf vom 20.03.2017 (Anlage 1)
- Bewertungsmatrix (Anlage 2)
- Katasterauszug vom 02.03.2017(Anlage 3)
- Anforderungsprofil Stadtblicherei (Anlage 4)

- Zusatzlich zur Verfigung gestellt werden kénnen auf Anforderung eine dxf- Datei
vom Planungsareal sowie Karten der Leitungstrager Kanal, Wasser, Elektro, Da-
ten/Telefon

Ziel der Ausschreibung

Die Stadt Weinstadt mdchte das Areal stadtebaulich aufwerten, die Stadtbiicherei in derzeit
angemieteten Raumen hierhin verlagern und diese Raume ins Eigentum nehmen. Der Inves-
tor kann die Flache gemaB der stéadtebaulichen Voruntersuchung bebauen, wobei der GroB-
teil der Flachen im Erdgeschoss (900 m? BGF) flr die Stadtbiicherei zur Verfigung zu stellen
ist. Fir die restlichen Flachen im Erdgeschoss sowie in den Obergeschossen erwartet die
Stadt Weinstadt einen qualitatsvollen Wohnungsbau bzw. im EG eine Mischgebietsvertragli-
che gewerbliche Nutzung, méglichst im Bereich des Einzelhandels, wobei in den Oberge-
schossen auch Praxen 0.4. méglich sind

Rahmenbedingungen/allgemeine Anforderungen

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, der nicht mehr durchge-
fuhrt werden kann. Es ist vorgesehen, ein auf dem Ergebnis der Ausschreibung basierendes
Bebauungsplanverfahren im Anschluss durchzuftihren.

Das Grundstick liegt innerhalb der bei einem 100-jahrigen Hochwasser tberfluteten Flachen
(HQ 100). Diesbezligliche wasserrechtliche Vorschriften sind einzuhalten. Erforderliche Re-
tentionsraumausgleichsvolumina kénnen geman Satzung erworben werden, die Satzung
wird nachrichtlich beigelegt.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Areals, die zur ErschlieBung der Stadtblcherei erforder-
lich sind, sowie die fir die Stadtblicherei baurechtlich notwendigen KFZ - und Fahrradab-
stellplatze sollen der Offentlichkeit zur Verfligung gestellt werden (allgemeines Nutzungs-
recht).

Es ist vorgesehen, die Anzahl der fir die Wohnnutzungen baurechtlich notwendigen Stell-
platze im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens als 6rtliche Bauvorschrift zu erhéhen. Hier-
fur sollen fir Wohnungen tber 60 m?2 Nutzflache 1,5 Stellplatze, fir Wohnungen Uber 90 m?
2,0 Stellplatze vorgeschrieben werden. Fir die Stadtblcherei sind mindestens 15 KFZ -
Stellplatze vorzusehen. KFZ-Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen und ausreichend Flachen
fir Fahrrader sind gemaB der zum Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung geltenden
Vorschriften einzurichten.
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Anforderungen an die Rdume der Stadtblicherei

Die Stadtblcherei ist gemaB Anlage 4 schlusselfertig herzustellen. Des Weiteren sind fol-
gende Anforderungen einzuhalten:

- lichte Raumhéhe ca. 3,50 m
- sehr guter energetischer Standard, auch hinsichtlich langfristiger Betriebskosten

- Bruttogeschossflache 900 m?

Erwerb

Grundsatzlich sind zwei Modelle des gegenseitigen Erwerbs mdglich: Die Stadt Weinstadt
verauBert das gesamte Grundstiick und kauft die Stadtblicherei als Teileigentum zurtick
(Kaufmodell), oder die Stadt Weinstadt verkauft nur den privaten WEG-Anteil an der Grund-
sticksflache und behélt den zum Sondereigentum ,Blcherei“ gehérenden Anteil (Werkver-
tragsmodell). Da die Wahl des Modells Auswirkungen auf Grunderwerbsteuer- und Umsatz-
steuerpflicht hat, ist dies im Angebot entsprechend anzugeben und auszuweisen.

Bewertung
Die Bewerbung wird anhand der Matrix (Anlage 2) nach einem Punktesystem bewertet. Ma-
ximal erreichbar sind 100 Punkte. Bei Punktgleichheit entscheidet der Gemeinderat. Fir die

Bewertung anhand der Matrix gelten im Einzelnen folgende MaBstébe:

- Entwurf (30 Punkie):

Far die architektonische und stadtebauliche Qualitat wird innerhalb der Verwaltung
ein Bewertungsvorschlag erarbeitet, hierflir werden fir den schlechtesten Bewerber 0
Punkte, fir den besten Bewerber 30 Punkte vergeben, fir die Ubrigen Bewerber wird
je nach Qualitat eine dazwischen liegende Anzahl von Punkten vergeben. Der Aus-
lober kann sich fur die gestalterische Bewertung vom Biro Baldauf beraten lassen.
Die endgultige Entscheidung Uber die Vergabe der Punkte trifft der Gemeinderat. Das
energetische Konzept ist ebenfalls Bestandteil des Entwurfs und wird mitbewertet.
Winschenswert ist eine Beheizung/Kuhlung tber Strahlungsflachen, wie z.B. Bau-
teilaktivierung und eine BelUftung per Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung.

- Wohnungsmix/Anteil der Mietwohnungen (5 Punkte):

Eine Durchmischung von WohnungsgréBen fihrt zu positiver Bewertung. Behalt der
Anbieter Wohnungen im Eigentum, die als Mietwohnungen angeboten werden, fihrt
dies zu positiver Bewertung. Es wird in diesem Fall vertraglich vereinbart, dass die
Wohnungen innerhalb von 10 Jahren nicht verkauft werden diirfen. Die héchste
Punktzahl wird vergeben fir mindestens 20% Wohnungen unter 60 m2, mindestens
20% Wohnungen tber 100 m2 und mindestens 3 Mietwohnungen.

- Referenzen Investor (5 Punkte):

die maximale Punktzahl wird fir mindestens 3 Objekte vergleichbarer GréBenord-
nung anhand der architektonischen Qualitat vergeben.

- Referenzen Architekt (5 Punkte):

die maximale Punktzahl wird fir mindestens 3 Objekte vergleichbarer GrdBenord-
nung anhand der architektonischen Qualitat vergeben.
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Differenz Grundstiickspreis zu Immobilienpreis (35 Punkte):

Der Bewerber gibt ein Angebot fir den Ankauf der Grundstiicksflachen sowie einen
Festpreis (inklusive Umsatzsteuer, fir den Fall, dass diese anfallt) fir die schllssel-
fertige Erstellung der Raume fiir die Stadtblcherei inklusive der anteiligen Gemein-
schaftsflachen und die Wiederherstellung der éffentlichen angrenzenden Flachen ab.
Entscheidend ist die Differenz, also der Betrag, den die Stadt Weinstadt zusatzlich
zum Ertrag fur das Grundstuck fir den Ankauf der Immobilie aufzubringen hat. Etwa-
ige Grunderwerbssteuern, die die Stadt Weinstadt zu tragen hatte, flieBen in die Be-
rechnung ein.

Der Bewerber mit der geringsten Differenz zwischen Grundstickspreis und Erwerbs-
kosten erhalt 35 Punkte, mit der gréBten Differenz 0 Punkte. Dazwischen wird linear
interpoliert, kaufmannisch gerundet auf ganze Punkte.

Bonitat (7,5 Punkte):

Nachweis durch Bankreferenzen, Bepunktung im Vergleich der Anbieter untereinan-
der zwischen 0 und 7,5 Punkte.

Verkaufsquote flir Baustart/Fertigstellung der Biicherei (7,5 Punkte):

Die Ubergabe der bezugsfertigen Blicherei ist zwingend bis spatestens 31.08.2020
sicherzustellen und vertraglich zuzusichern. Dartber hinaus wird die Zusicherung ei-
ner frihzeitigen Fertigstellung der Wohnungen und der AuBenanlagen und deren
Ubergabe an die Offentlichkeit entsprechend bepunktet. Die Punkte werden im Ver-
gleich der Anbieter vergeben.

Durchschnittlicher Verkaufspreis der Wohnungen (5 Punkte):

Zwischen dem niedrigsten Verkaufspreis (5 Punkte) und dem hdchsten Verkaufspreis
(0 Punkte) wird linear interpoliert.

einzureichende Unterlagen

Angebot fiir den Kaufpreis der Grundstlcksflachen bzw. Teilflachen (siehe auch ,Er-
werb®).

Nachweis der Bonitat, siehe ,Bewertung®, Referenzen Investor und Architekt, Anga-
ben zu Wohnungsmix und Anzahl der Mietwohnungen sowie Uber die Verkaufsquote
fir den Baustart.

Angebot Uber den Festpreis der Blichereirdume inklusive der AuBenanlagen ( siehe
auch ,Erwerb®, sowie ,Bewertung: Differenz Grundstiickspreis zu Immobilienpreis®.
Im Falle einer Umsatzsteuerpflicht ist der Preis inklusive Umsatzsteuer (brutto) anzu-
geben, eine etwaige Grunderwerbssteuerverpflichtung ist ebenfalls anzugeben und
auszuweisen.

Planung im Sinne eines Vorentwurfs im MaBstab 1:200/Lageplan M 1:500 mit allen
wesentlichen fir die Beurteilung des Entwurfs erforderlichen Ansichten, Schnitten
und Grundrissen.

Baubeschreibung mit Angaben zur Bauweise, Qualitét der Oberflachen (Geb&ude
und AuBenanlagen) und Bepflanzungen.
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- Angabe der Nutzflachen, der Uberbauten Grundflachen, des Bruttorauminhalts, der
Anzahl und GréBe der Wohnungen, der Anzahl der Stellplatze fur KFZ und Fahrréder

- Energetisches Konzept und Kiihlungskonzept

Termine

Veroffentlichung KW 13 2017

Ruackfragen 26.04.2017 16:00 Uhr im Kurt-Dobler Saal
Abgabe vollstandiges Angebot 22.05.2017
Vorberatung Technischer Ausschuss 06.07.2017
Beschlussfassung Gemeinderat 20.07.2017

2. Jahreshélfte 2017: Abstimmung der Planung, Vorbereitung und Anschub Bebau-
ungsplanverfahren, Erarbeitung Bauantrag

1. Jahreshalfte 2018: Bis ca. Mitte 2018 soll das Bebauungsplanverfahren abge-
schlossen werden, parallel kann die Baugenehmigung bearbeitet und mit Abschluss
des B-Planverfahrens erteilt werden. Da rechtliche Risiken im Planungsverfahren
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, besteht kein Anspruch auf Erteilung der Bau-
genehmigung zu einem bestimmten Termin. Von der Verpflichtung, die Rdume der
Stadtbiicherei schlisselfertig zum 31.08.2020 zu Ubergeben wird der Anbieter freige-
stellt, wenn die Baugenehmigung nicht bis spatestens zum 31.10.2018 erteilt wird.
Die Verpflichtung zur Fertigstellung verschiebt sich dann um den Zeitraum, der zwi-
schen dem 31.10.2018 und der tatséachlichen Erteilung der Baugenehmigung liegt.

Ruckfragen/Kontakt
Ansprechpartner:

Ralf Altena
Projektleiter

Stadt Weinstadt
PoststraBe 17
71384 Weinstadt

Tel. 07151-693256
r.altena@weinstadt.de

Karlheinz Heinisch
Leiter Liegenschaftsamt

Stadt Weinstadt
PoststraBe 17
71384 Weinstadt

Tel. 07151-693302
k.heinisch@weinstadt.de
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HOCHWASSER-
SCHUTZ
AWINGEND Abgrenzung Betrachtungsraum R
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EG Grundstiicksflache Bestand
I ____________________________________________________________________________________________________ I_235,1 miNN HQ 100 ca. 1.789 gm
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10-jahriiches Hochwasser (HQyo) | X

Nutzung Bucherei und Saal (EG)

Die dargestellten Angaben entsprechen dem derzeitigen Planungsstand. ca. 830am BGF

Inshesondere Grundstiicksgrenzen, Abstandsflachen, verkehrstechnische

s ) . ) 50-jihriiches Hochwasser (HOgg) | o 04 m 2350m
Anlagen sowie die daraus resultierenden entwasserungstechnischen oS Y P T max. Anzahl Geschosse II+D/
Belange konnen sich im'weiteren Planungsverlauf verdndern, Eine Klarung Eivon Reshwmiat Mosc) |7 | oo | denm ' Il
des Hochwasserschutzes (HQ100).ist zwingend erforderlich. ur:Onare T Unetn W55 o
Zusitzlich ist die genaue Anzahl und Anordnung Gffentlicher und privater Hoier 105m warden o 100 gervet € 2u Dchien,dass Warle o
Stellplatze sowie die Lage der Tiefgarage. zu priifen. Die stddtebauliche
Vorstudie zeigt lediglich eine schematische Untersuchung fiir die R
Auslobung eines maglichen Investorenwettbewerbs. /24 Fartcaveuny (5] HweKin Bearbemng —— =5 e
Ausschnitt Hochwasserrisikomanagement-Abfrage Ba-Wii
Quelle: http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de / abgefragt am 30.08.16
Wir, die Stadt Weinstadt
sind Eigentimer des Grundstiicks Flst. Nr. 141/2 und 142/2,
Weinstadt-Beutelsbach (neu).
Wir, gehen - zugunsten des Grundstiicks - N

neu Buhlstr. 40 und 42, Weinstadt-Beutelsbach MaBstab 1:500
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- gegenilber der Baurechtsbehirde die Verpflichtung ein, unser Grund-
stlick in einem Abstand von 6 m von dem geplanten Wohn- und Geschéfts-
hausneubau auf Flurstiick Buhlstr. 42 (neu) dauernd uniiberbaut zu
lassen.
Der Abstand ist rechtwinklig zur siidvestlichen AuBenwand des Bau-
vorhabens zu messen. a

- die Beniitzung unseres Grundstiicks als Zugang und Zufahrt von der
VerbindungsstraBe zwischen UlrichstraBe und BuhjstraBe zum Baugrund-

stiick jederzeit uneingeschrédnkt zu dulden. We | n Stad‘t

(vgl. Lageplan vom 21.12.1982 zum Baugesuch Roth)
Stddtebauliche Vorstudie

Ausschnitt Baulastenverzeichnis Stadt Weinstadt zu BL1 "Investorenauswahlverfahren Stadtbicherei-
5 Al S s Areal" im Ortskern Beutelsbach
Anlage 1

Stand 22.03.17
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Plan Nr, 70-03

b al d auf Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH
Geschaftsfihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf

ARCHITEKTEN
STADTPLANER

I

B
o
[=]
=L
=
=
&




Kriterien

Anbieter 1

‘Pt.‘

Anbieter 2

‘Pt.‘

Anbieter 3

‘Pt.‘

Anbieter 4

‘Pt.‘

Anbieter 5

‘Pt.‘

Anbieter 6

‘Pt.‘

Anbieter 7

‘Pt.‘

Planerische
Qualifikationen (45)

Entwurf (architektonische
und stadtebauliche Ge-
staltung) (30)

Wohnungsmix/Anteil
Mietwohnungen (5)

Referenzen Investor (5)

Referenzen Architekt (5)

Wirtschaftliche
Qualifikationen (55)

Differenz Grundstiicks-
preis zu Immobilienpreis
(3%)

Bonitat (7,5)

Verkaufsquote fir
Baustart/Fertigstellung
Blicherei (7,5)

Durchschnittlicher Ver-
kaufspreis Wohnungen

(%)

Summen (100)

Kaufpreis Bilicherei

€/m2

€/m2

€/m?2

€/m2

€/m2

€/m2

€/m2

Rahmendaten

Anzahl Wohnungen
Anzahl Stellplatze
Wohnflache

GRZ

GFz

Ausschreibung Stadtblcherei-Areal Anlage 2
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Stadt Weinstadt
Poststrale 17
71384 Weinstadt

Kultur trifft Natur

Maflstab: 1:500
Erstellt am: 02.03.2017

Erstellt von: Ralf Altena, Baurechtsamt

Avssehreirbun
Wacdtbdcheret ~Area l

Aulage 3

Auszug aus dem der Stadt Weinstadt ohne Gewahr fiir den neuesten Stand|
Vervielfaltigungen dirfen nicht an Dritte abgegeben werden!
© Geobasisdaten (ALKIS): LGL-BW, www.Igl-bw.de, Aktenzeichen:




Anlage 4

Raumprogramm fiir den Neubau der Stadtbiicherei Weinstadt

BGF: 900 m?

Blros: 50 m2 (NNF)
Veranstaltungsraum Kinder: 35 m? (NNF)
Magazinraum: 15 m2 (NNF)

Veranstaltungsraum groB: 100 m2(NNF) inkl. Lagerraum fir Stiihle, Tische, Technik
Hinweis: Dieser Raum ist optional und muss an
der Gebdudehdille liegen, mit eigener, von der
Blicherei unabhédngiger Zugénglichkeit.

WC'’s, Putzraum, EDV, kleine Teekliche: erreichbar jeweils sowohl vom groBen
Veranstaltungsraum als auch von der Blcherei aus und unabhé&ngig zuschaltbar.

Verbleibende Flache:

Medienflache inkl. Eingangsbereich, Verbuchungszone, Marktbereich, Lesecafé, zentraler
Auskunftsplatz, Benutzer- PCs, Lese-/Arbeitsplatze, Kinderbereich, Jugendbereich

Die genaue Lage Aufteilung der Rdume und Zonen innerhalb der BGF unter
Beriicksichtigung von Blchereistandards und Workflows erfolgt in Absprache mit dem
Investor.

Technische Anforderungen

Bautechnik / Statik
¢ Umweltfreundliche Materialien
e Barrierefrei
e Bodenbelastbarkeit 500 kg/m?

Raumklima
e Beluftungsmdglichkeit, Kihiméglichkeit méglichst ohne Klimatisierung
e Raumtemperatur: Winter 20° C, Sommer nicht mehr als 24 ° C (Birordume)
e auBenliegender Sonnenschutz, Verdunklungsmadglichkeit (Fenster) im groBen
Veranstaltungsraum und Veranstaltungsraum Kinder

Schallschutz
e Schallschutz normgerecht
e Minimaler Trittschall
e Fallender Larmpegel in den Publikumsbereichen, ruhige Lern- und Leseplatze

Elektrik
o Kabelkanale nach Raster fir flexiblen Ausbau elektrischer- und Netzwerkanschliisse
o flexibles Anschlusssystem flir PCs, Drucker, Scanner, Kopiergerat, Kunden-Laptops
etc.

Beleuchtung
e Tageslicht in allen Raumen, insbesondere in den Blros
Bei kinstlicher Beleuchtung gleichmé&Bige Raumausleuchtung
Gestaltung mit Licht, Lichtakzente
EDV- gerechte Beleuchtung
energiesparend



Barrierefreiheit, z.B. automatische Turen und digitale Angebote

Datenverarbeitung und Kommunikationstechnik

Flexible Kabelkanale nach Rastermal fir vernetzte PCs
Internetanschluss

Telefonanschlisse fur Verbuchungs- und Auskunftstheke sowie im Blro
Faxanschluss

Klingel mit Gegensprechanlage

AuBenbereich und Eingang

Gute Beleuchtung, deutlich sichtbare Hinfihrung zum Eingang

Zugang: bequem, behindertengerecht, kinderwagengerecht, barrierefrei
Fahrradstander

Windfang

Briefkasten im Zeitschriftenformat

Bauliche Berucksichtigung einer AuBenrickgabemaoglichkeit



