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Anlass und Ziel

Ausgangslage

Die Stadt Ravensburg plant den Verkauf der in Ziffer 1.2 aufgefiihrten Geb&ude
und anteilige Grundstiicksflachen im Sanierungsgebiet WeiRenau 2010 an der
Abteistral3e flr die Sanierung/Modernisierung und bzw. teilweisen Neubebau-
ung.

Dazu sucht die Stadt Ravensburg den/die Kaufer und Bauherren/Investoren (im
nachfolgenden Text als Bieter oder Investor bezeichnet) fir dieses Grundsttick
im Rahmen eines einstufigen Bieter-und Verhandlungsverfahrens.

Gegenstand des Verfahrens

Gegenstand des Verfahrens ist der Verkauf der Gebdude Abteistrale 4 und
Teilflachen des Grundstiicks Flurstiick Nr. 480/9 mit insgesamt rund 9.500 m?
von der Stadt an einen Investor oder mehrere Investoren — jeweils Einzelperson
(private oder juristische) - oder eine Bietergemeinschatft.

Der Verkaufsgegenstand ist in der Anlage 6 mit roter und blauer Farbe gekenn-
zeichnet.

Die Kulturdenkmaéler sollen grundlegend saniert/modernisiert und einer neuen
Nutzung mit Dienstleistungen, Blroflachen und Wohnen zugefiihrt werden. Er-
ganzend zu der Sanierung der Kulturdenkmale kann eine Neubebauung (im
Bereich des blau gekennzeichneten Verkaufsgegenstandes errichtet werden. In
diesem Bereich ist auch eine Unterkellerung erhalten, die zu einer Tiefgarage
umgebaut werden kann — Planung siehe Anlage 8. Die Qualitat der Neubebau-
ung sollte Uber einen Architektenwettbewerb oder eine Mehrfachbeauftragung
gesichert werden.

Mogliche Nutzungen kénnen sein Dienstleistungen, Gaststétte/Bistro, Hotel/
Beherbungsbetrieb, Biros/Verwaltung, Schulungsrdume, Wohnen und klein-
raumiger Einzelhandel im Erdgeschoss.

Der nordliche Teil des Arkadengebaudes ist fur offentliche/halbéffentliche Nut-
zungen vorgesehen (Kulturkreis Eschach e. V.). Diese Flachen sind gegeben
falls an die Stadt oder ein von der Stadt benannten Dritten zu verkaufen oder zu
vermieten, zu verpachten.

Das Gebiet ist im derzeit noch giiltigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Der Bebauungsplan soll fiir diesen Teilbereich geandert werden; der
Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 06.11.2013 den Aufstellungsbe-
schluss zur Anderung des Bebauungsplanes mit folgenden Planungszielen:

» Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO flr die Grundstiicke
Abteistralle 4 und 4/2 zur Realisierung einer Nutzungsstruktur, die eine
Durchmischung von Wohnen und Gewerbe ermdglicht,
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» Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache zur Erschliel3ung des Klos-
terareals und der Tiefgarage von der StralRe "An der Bleicherei" aus,

» Prifung zur Festsetzung eines weiteren Baufensters westlich der Gebaude
Abteistral3e 4,

» Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung im Bereich des ehemali-
gen Klostergartens westlich der Geb&ude AbteistralRe 4,

» Prufung und Konkretisierung erforderlicher SchallschutzmalRnahmen im
Mischgebiet.

Allgemeine Verfahrensbestimmungen

Auslober

Auslober ist die Stadt Ravensburg,
Sie ist auch Grundstickseigentimer und —verkaufer.

Ansprechpartner bei der Stadt
a) fur das Verfahren ist

Christian Woischwillat

Amt fur Stadtsanierung und Projektsteuerung
Salamanderweg 22,

88212 Ravensburg

Tel. 0751 82-247 Fax 0751 82-60247

mailto: christan.woischwillat@ravensburg.de

b) fir die Verhandlungen ist

Herr Reinhard Rothenhdausler (Amtsleiter)

Amt fur Architektur und Gebaudemanagement
und

Amt fur Stadtsanierung und Projektsteuerung
Salamanderweg 22,

88212 Ravensburg

Tel. 0751 82-278 Fax 0751 82-60278

mailto: reinhard.rothenhaeusler@ravensburg.de

Art des Verfahrens

Die Investorensuche wird im Verhandlungsverfahren durchgefiihrt. Es wird mit
einem beschrénkten Bieterkreis (mindestens 3, maximal 5), der nach der offe-
nen Ausschreibung des Verfahrens nach den in diesen Unterlagen beschrieben
Auswabhlkriterien ausgewahlt wurde, ein Verhandlungsverfahren durchgefihrt.


mailto:mailto:%20christan.woischwillat@ravensburg.de
mailto:reinhard.rothenaeusler@ravensburg.de
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Ablauf des Verfahrens

Das Verfahren wird in einem geschlossenen Verfahren durchgefiihrt.

Bieterverfahren

Das Verfahren wird im Staatsanzeiger, in der regionalen Presse und im Internet
auf der Homepage der Stadt Ravensburg o6ffentlich bekannt gemacht. Alle an
dem Verfahren interessierten Investoren kdnnen die Bieterunterlagen anfordern
und an dem Verfahren durch Abgabe eines Angebots nach den in den Unterla-
gen beschriebenen Vorgaben teilnehmen.

Gesucht wird ein Investor, der die Gebaude grundlegend saniert und einer neu-
en Nutzung zufuhrt. Er kann die vorhandenen Untergeschosse zur Tiefgarage
umbauen und dariiber eventuell einen Neubau errichtet. Die VerduRerung des
Kaufgegenstands ist insgesamt oder in Teilen mdglich. Eine Teilflache des Ar-
kadengeb&dudes ist an die Stadt bzw. an einen von ihr benannten Dritten zu
verkaufen bzw. zu vermieten.

Die Stadt behalt sich vor, ihr bekannte Investoren direkt zur Abgabe eines An-
gebots aufzufordern.

Die abgegebenen Angebote werden auf Grundlage der in diesen Auslobungs-
unterlagen dargestellten Eignungskriterien bewertet. Auf dieser Grundlage wird
die Stadt nach Auswertung der Angebote Bieter auswéhlen, mit denen das Ver-
handlungsverfahren durchgefuhrt wird.

Verhandlungen

Verhandlungen werden mit mindestens 3, hochstens 5 Bietern geflhrt.

Bietergemeinschaften

Fur die Abgabe von Angeboten kénnen Bietergemeinschaften gebildet werden.
Bietergemeinschaften sind verpflichtet alle Mitglieder der Bietergemeinscharft
sowie deren vertretungsberechtigte Personen mit Abgabe des Angebots anzu-
geben. Eine bestimmte Rechtsform ist fir die Bietergemeinschaft nicht vorge-
geben; notwendig ist die Angabe eines bevollmachtigten Vertreters. Die Mitglie-
der der Bietergemeinschaft missen jeder fir sich erklaren, dass sie im Falle
des Grundstuckserwerbs gesamtschuldnerisch gegentber der Stadt haften.
Diese Erklarungen und Angaben sind schriftich mit dem Angebot (Anlage 1)
abzugeben.

Bieter, die sich mehrfach - als Einzelbieter und als Mitglied einer Bietergemein-
schaft — an einem Angebot beteiligen, haben bei Ihrem Einzelangebot anzuge-
ben in welcher(n) Bietergemeinschaft(en) sie beteiligt sind.
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Einverstandnis der Bieter / Bietergemeinschaften

Die Bieter und alle fur den Bieter an diesem Verfahren beteiligten Personen
erklaren sich durch ihre Beteiligung und Mitwirkung mit den vorliegenden Ver-
fahrensbedingungen einverstanden.

Veroffentlichungen / Aussagen jeder Art Uber Inhalt und Ablauf vor und wahrend
der Laufzeit des Verfahrens und Uber die anschlie3enden Vertragsverhandlun-
gen dirfen nur durch die Stadt abgegeben werden.

Jeder Bieter willigt durch seine Beteiligung am Verfahren ein, dass seine perso-
nenbezogenen Daten im Zusammenhang mit diesem Verfahren in Form einer
automatisierten Datei gefuihrt werden. Eingetragen werden Name, Anschrift,
Telefon, Fax, E-Mail und Berufsbezeichnung. Nach Abschluss des Verfahrens
werden diese Daten auf schriftichen Antrag gelscht.

Nachfragen/Unklarheiten

Sofern die Unterlagen fur das Verfahren nach Auffassung eines Bieters Unklar-
heiten oder Widerspriiche enthalten, hat der Bieter die Stadt umgehend darauf
hinzuweisen.

Diese Hinweise sind schriftlich zu richten an

Christian Woischwillat

Amt flr Stadtsanierung und Projektsteuerung
Salamanderweg 22,

88212 Ravensburg

Tel. 0751 82-247 Fax 0751 82-60247

mailto: christan.woischwillat@ravensburg.de

Ergdnzungen oder Berichtigungen der Unterlagen fur das Verfahren werden
allen Bietern schriftlich mitgeteilt. Sie werden mit diesem Zeitpunkt verbindlicher
Bestandteil der Auslobungsunterlagen. Mindliche Auskinfte und Erklarungen
haben keine Gliltigkeit.

Interessenten kdnnen Nach-/Ruckfragen zum Verfahren unter Angabe "Investo-
rensuche fur die Kulturdenkmale AbteistraBe 4 in Weil3enau" bis 07.05.2015
schriftlich per Post, Fax oder E-Mail stellen — Kontaktdaten siehe oben.

Sofern die Antworten der Stadt Aufklarung tber die verfahrensgegenstéandliche
Leistung oder sonstige fir alle Bieter relevante Fragen enthalten, werden Frage
und Antwort allen Bietern schriftlich mitgeteilt.

Verbindlicher Teil der Ausschreibungsunterlagen werden nur die schriftlich zu-
gesandten Antworten. Mindliche Auskinfte und Erklarungen haben keine Gil-
tigkeit.


mailto:mailto:%20christan.woischwillat@ravensburg.de
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2.7 Termine und Fristen
- Bekanntmachung am 25.03.2015
- Anforderung der Auslobungsunterlagen ab 27.03.2015
Ausgabe der Vergabeunterlagen ab 30.03.2015
- Ruckfragen zu den Unterlagen bis 07.05.2015
- Abgabe der Angebote spatestens bis zum 21.05.2015
MaRgeblich fir die Fristwahrung sind der Eingang der 14.00 Uhr
Angebote bei der in Ziffer 3.4 genannten Stelle
- Auswertung der Angebote voraussichtlich bis 28.05.2015
- Mitteilung Uber Fortfihrung des Verfahrens
an die ausgewahlten Bieter 29.05.2015
- Verhandlungsphase von 01.06.2015
bis voraussichtlich 23.06.2015
- Entscheidung tber Kaufer/Investor im Gemeinderat 13.07.2015
- Bindefrist fur Angebot bis 31.12.2015

2.8

2.9

Anforderung der Unterlagen / Kosten

Die Auslobungsunterlagen kénnen schriftlich, per Email oder per Fax bei der
unter Ziffer 3.4 angegebenen Stelle angefordert werden. Sie werden unentgelt-
lich ausgegeben. Die Bieter erhalten die Unterlagen in digitaler Form auf einer
CD-Rom.

Fir die Erstellung der Angebote wird keine Entschadigung gewabhrt.

Allgemeines und Organisation

Die Stadt behalt sich vor, das Verfahren zu jedem Zeitpunkt bei Vorliegen wich-
tiger Grunde (z. B. wenn nicht gentigend qualifizierte Teilnahmeantrage einge-
hen) zu modifizieren oder zu beenden. Es gelten die Vorschriften (VOL/A bzw.
VOBY/A) fir die Aufhebung eines Verfahrens. Im Falle einer verfahrensgerechten
Beendigung des Verfahrens wahrend dieses Verfahrens sind Anspriiche gegen
die Stadt ausgeschlossen.

Bieter, die ihre Angebote im Verlauf des Verfahrens ganz oder teilweise publi-
zieren oder Dritten ohne Einverstandnis der Stadt aushandigen, kénnen vom
Verfahren ausgeschlossen werden. Nicht betroffen davon ist die Herausgabe
von Unterlagen an mogliche kinftige Nutzer.

Die eingereichten Angebote verbleiben bei der Stadt. Ein Anspruch auf Kosten-
erstattung besteht nicht (s. auch Ziffer 2.8). Fur die Beschadigung oder den
Verlust der eingereichten Unterlagen haftet die Stadt nur im Fall nachweislich
schuldhaften Verhaltens.
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Angebote

Allgemeine Vorgaben

Sofern Sie sich als Bieter-/Bauherrengemeinschaft (Ziffer 2.4) bewerben, sind
die nachfolgenden Eignungsnachweise von allen Mitgliedern der Bietergemein-
schaft zu erbringen.

Die Stadt behalt sich vor, bei Abgabe des Angebots fehlende bzw. nicht den
Anforderungen entsprechende Unterlagen von den Bietern nachzufordern.
Kommt ein Bieter der Anforderung nicht nach bzw. liegen zum Zeitpunkt der
abschlie3enden Angebotswertung die geforderten Dokumente nicht vor wird der
Ausschluss des Bieters erfolgen. Die mit den Angeboten einzureichenden Un-
terlagen sind von den Bietern in der in diesen Unterlagen vorgegebenen Rei-
henfolge einzureichen. Die Verweise auf Anlagen sollte in der beiliegenden An-
lage 3 (Auswertungsmatrix) eingetragen werden.

Inhalt des Angebots / Einzureichende Unterlagen

Die Angebote missen Angaben zu folgenden Punkten enthalten. Wir bitten die
Unterlagen entsprechend der Anlage 1.1 zu gliedern.

Gesamtaufgabe
1. Erklarung zur Bindefrist des Angebotes

2. Erklarung zur Bietergemeinschaft (falls zutreffend)

3. Angaben zur geplanten, gesellschaftsrechtlichen und projektbezogenen
Organisation des Bieter bzw. der Bietergemeinschaft fur
3.1 den Grundstlickserwerb
3.2 die Planung
(u.a. Architektenwettbewerb, Mehrfachbeauftragung fiir Neubau)
3.3 die Bauausfiihrung
3.4  die Vermarktung (Verkauf) und
3.5. die Bewirtschaftung (Vermietungen)

Von den Bietern sind insbesondere Angaben zur wirtschaftlichen, finanzi-
ellen und fachlichen Eignung zu machen und nachzuweisen. Folgende
Nachweise sind dem Angebot beizufligen,

(s. auch Auswertungsmatrix in der Anlage 3):

a) Rechtslage
- Aktueller Auszug aus dem Berufs- oder Handelsregister, wenn
und soweit Sie dort eingetragen sind,

b) Wirtschaftliche und finanzielle Leistungsfahigkeit
- Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamts und des sozia-
len Versicherungstragers aus dem Jahr 2013. Fur den Fall, dass
diese Unbedenklichkeitsbescheinigungen von den Behérden vor
Ort nicht generell ausgestellt werden, legen Sie bitte die entspre-
chende Erklarung der Behorden bei. In diesem Fall sind gleich-
wertige Bescheinigungen vorzulegen und die Gleichwertigkeit die-
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ser Bescheinigungen mit den geforderten Unbedenklichkeitsbe-
scheinigungen zu belegen.

- Vorlage von Bilanz oder Bilanzauszugen des letzten Geschafts-
jahres des Bieters, falls deren Veroffentlichung nach den nationa-
len Rechtsvorschriften des Landes in dem das Unternehmen an-
sassig ist, vorgeschrieben ist.

- Vorlage einer allgemeinen Bankauskunft aus dem Jahr 2013 Uber
die wirtschaftliche Situation und/oder das Zahlungsverhalten.

- Angaben zum Umsatz in den letzten 3 abgeschlossenen Ge-
schéaftsjahren, soweit es Leistungen betrifft, die mit der Aufgaben-
stellung vergleichbar sind.

- Angaben zum Immobilienbestand von vergleichbaren Objekten im
Eigentum mit Angabe Baujahr bzw. Erwerb.

c) Fachliche Leistungsfahigkeit
Angaben Uber die Zahl der in den letzten 3 abgeschlossenen Ge-
schaftsjahren durchschnittlich beschéaftigten Arbeitskrafte insgesamt
und der im Bereich Projektentwicklung beschaftigten Arbeitskraften.

d) Referenzen

Es sind Referenzen von vergleichbaren Projekten vorzulegen die in
den letzten 10 abgeschlossenen Geschéftsjahren fertig gestellt wur-
den oder sich derzeit in der Realisierung befinden. Es werden Refe-
renzen von Projekten fur Hotelnutzung, Biro-, Einzelhandels-, Dienst-
leistungsflachen, Gaststatten und Wohnungsbau bertcksichtigt.
Erforderlich sind Erlauterungen und Informationen zu folgenden Punk-
ten:

- Projektvolumen mit Gesamtkosten fir Grundstick, Planung, Bau,
Vermarktung und Finanzierung

- Anzahl und Groéf3e bzw. Gesamtflachennachweis
- Angaben zur stadtebaulichen Qualitat und Gebaudetypologie

- Angaben zur Projektdauer sowie zum Projektabschluss mit Jahr
der Fertigstellung

- Nennung eines Ansprechpartners der zustandigen Planungs-,
Baubehdrde der Gemeinde mit Adresse und Telefonnummer.

4.  Vorgesehener Rahmenterminplan fir Planung, Bau usw.

Aussagen zu geplanten Nutzungen mit Angaben zu eventuellen Mietern /
Kaufern.

6. Aussagen zu Qualitatssicherung der Hochbauplanung (Architektenwett-
bewerb oder Mehrfachbeauftragung)
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Grundstuckserwerb
Entwurf Kaufvertrag - Anlage 5.1

Auswahlkriterien flr die Angebote

Die in Ziffer 3.2 genannten Eignungsnachweise, die in der Auswertungsmatrix
(Anlage 3) unter Ausschlusskriterium mit "ja" gekennzeichnet sind, muissen
zwingend vorgelegt werden. Ihr Fehlen fihrt zum Ausschluss des Bieters.

Die Ubrigen Nachweise werden mit Punkten bewertet und wie folgt gewichtet:

- Umsétze in den letzten 3 Geschaftsjahren und Bonitat 10 %
- Beschaftigte Arbeitskrafte in den letzten 5%
3 Geschaftsjahren
- Nutzungen / Nutzungsmix (Mischgebiet) 15 %
- Planungskonzepte fur Neubau und Arkadengebaude 20 %
(Flachenlayout)
- Referenzen 10 %
- Wirtschaftlichkeit des Angebots:
a) Kaufpreis 20 %
b) Bedingungen fir die Uberlassung von Flachen im 20 %
Arkadengebaude

Form und Einreichung des Angebots

Das Angebot ist auf der Anlage 1 rechtsverbindlich zu unterschreiben. Die an-
gefugten Unterlagen/Seiten der Angebote miissen fortlaufend nummeriert sein;
der geforderte Inhalt ist in Nr. 3.2. dargestellt. Jeder Bieter muss in seinem An-
gebot schriftlich erklaren, sich bis zum 30.12.2015 an sein abgegebenes Ange-
bot zu binden.

Das Angebot ist schriftlich in verschlossenen Umschlag mit der Angabe ,,Ange-
bot Investorensuche" (Aufkleber siehe Anlage 1.2) einzureichen, spétestens
bis zum 21.05.2015 um 14.00 Uhr bei der

Stadt Ravensburg

Amt fur Architektur und Gebaudemanagement
Zimmer 4.04

Salamanderweg 22

88212 Ravensburg

Unerlasslich bei den Angeboten ist die Unterschrift des Bieters oder eines ver-
tretungsberechtigten Mitarbeiters des Bieters; bei Bietergemeinschaften ist die
Unterschrift aller Mitglieder notwendig. Wird das Angebot ohne Unterschrift ab-
gegeben, gilt der es als nicht abgegeben und wird nicht gewertet.

Nicht rechtzeitig eingegangene Angebote werden nicht beriicksichtigt.
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Rahmenbedingungen

Gesamtaufgabe

Die Stadt hat 2007 das Grundstiick Flurstick 480/9 der Gemarkung Eschach
mit den Gebauden Abteistral3e 4 (Kulturdenkmale) und Gewerbehallen von der
Fa. Ulmia gekauft. Die Verkauferin hat diese Grundstiicke und Gebaude bis
dahin gewerblich genutzt. Die Hallen auf diesem Grundstiick wurden abgebro-
chen; es stehen noch die Kulturdenkmale.

Die zu vergebenden Teilflachen des Grundsticks mit einer Flache von rd.
9.500 m? einschlief3lich der aufstehenden Gebaude sollen im Rahmen dieses
Verfahrens an einen Bieter bzw. eine Bietergemeinschaft verauf3ert werden.
Gesucht wird ein Kaufer, der die Gebaude saniert / umbaut. Die freien Grund-
stiicksflachen kdnnen teilweise neu bebaut und das Untergeschoss zur Tiefga-
rage umbaut werden.

Der Verkauf an mehrere Bieter ist nicht ausgeschlossen und gegeben falls Ge-
genstand der Verhandlungen.

Grundstuick

Der Verkaufsgegenstand ist in der Anlage 6 mit roter und blauer Farbe gekenn-
zeichnet. Die mit blauer Farbe gekennzeichnete Teilflache mit ca. 3.300 m2 ist
mit einem Untergeschoss unterbaut, das zur Tiefgarage umgebaut werden
kann. In diesem Bereich kann die Bebauung durch einen Neubau (wegen der
Néahe zum Gewerbegebiet ehern gewerbliche Nutzung) erganzt werden — siehe
stadtebauliches Konzept des Architekturbiros KRISCHPARTNER aus Tibin-
gen (Anlage 10.2).

Auf dieser Flache ist auch die notwendige Feuerwehrumfahrt, die zugleich Zu-
fahrt zum Gebaude AbteistraRe 10 ist, herzustellen (siehe u.a. Planungskonzept
Ernst und Partner in Anlage 8). Diese Umfahrt und Grundstickszufahrt sind
grundbuchrechtlich zu sichern. Sie werden auch im Bebauungsplan offentlich
rechtlich abgesichert.

Bestand

Auf dem Kaufgegenstand stehen 3 Gebaude, die alle als Kulturdenkmale einge-
tragen sind (Beschreibung Denkmalpflege Anlage 13). Die geschitzte Bausub-
stanz ist grof3stmoglich zu erhalten. Die Geb&ude sind nicht bzw. nur in geringen
Flachen unterkellert.

Auf dem Grundstiick befinden sich keine offentlichen Lasten oder Rechte.
Die in den Grundbichern eingetragenen Grunddienstbarkeiten fir die ENBW
und Leitungsrechte fir die Stadt sind grundséatzlich zu tbernehmen.

ErschlieBungen / Parken
Das Grundstiick ist in einem fur einen Baubeginn erforderlichen Umfang er-
schlossen. Mit dem Pkw kommt man von Norden und Sitden Uber die Stral3e
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"An der Bleicherei" zum Grundstiick; Baufahrzeuge / Lkw fahren Uber das Ge-
werbegebiet Mariatal und die vorgenannte StraRe zum Grundstuick.

Im Zuge der Stadtsanierung wird die Zufahrt von der Stral3e "An der Bleicherei"
zum Grundstick aufgewertet. Dabei werden auch die o6ffentlichen Stellplatze
entlang der neu anzulegenden ErschlieBungsstrafle westlich der Gebaude nach
der Planung des Buros Ernst und Partner bzw. der Modifikation des Architektur-
biro LRO Lederer Ragnarsdéttir Oei GmbH & Co.KG aus Stuttgart angelegt
(siehe Anlagen 8 und 10.2).

Auf dem Grundstick kénnen, abhéngig von einer Neubebauung rund 90 Stell-
platze, davon rund 60 in einer Tiefgarage, geschaffen werden. Die Zufahrtssitu-
ation ist aus den Anlagen 8 und 9 zu enthehmen. Sind baurechtlich fir das Vor-
haben weitere Stellplatze nachzuweisen, wird die notwendige Flache dafir,
nordlich an den Kaufgegenstand angrenzend, entlang der neuen Erschlie-
Bungsstralle oder auch Teilflachen auf dem sogenannten Kirchenparkplatz an
den Investor verkauft.

Ful3- und Radwege

Die Mariataler Allee wurde als Durchgangsstraf3e fir PKWs gesperrt. FuRgan-
ger und Radfahrer kommen Uber diesen Weg von der nahe gelegenen Bushal-
testelle ungeféahrdet zur Abteistral3e 4 und von dort in den Naherholungsbereich
Mariatal. Auch die BOB - Haltestelle Weil3enau/ Bahnhof und die nahe gelege-
ne Grundschule sind zu Fuf in kapp funf Minuten zu erreichen.

Freianlagen
Die Stadt legt die Freianlagen auf den stadtischen Grundstlcksflachen, nordlich

und dstlich der Gebdude an. Diese Freianlagen werden als offentlicher Platz
bzw. Stellplatzflachen genutzt werden.

Die Freianlagen auf dem Kaufgegenstand sind vom Investor, grundsatzlich auf
der Grundlage des Konzepts vom Biro Ernst und Partner auf seine Kosten an-
zulegen. Die Planungen sind mit der Stadt abzustimmen.

Ver- und Entsorgung
Das Grundstiick ist grundsatzlich im Rahmen der bisherigen Bebauung er-
schlossen und beitragsfrei.

Die Anschlusskosten und —beitrdge durch die vom Bieter geplante Konzeption
und voraussichtliche Verdichtung der Bebauung auf dem Grundstiick sind vom
Bieter zu tragen. Diese sind vom Bieter auf eigenes Risiko im Rahmen des Ge-
samtangebotes zu berticksichtigen.

Baugrund/Altlasten

Der Kaufgegenstand ist im Bodenschutz- und Altlastenkataster als altlastver-
dachtige Flache - Altstandort (Textilveredelung Ulmia) und Altablagerung
(Sagebach) — mit der Bewertung B (belassen) eingetragen.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster sind altlastverdachtige Flachen und Alt-
lasten im Landkreis Ravensburg dokumentiert. 8 2 Abs. 6 BbodSchG definiert
altlastverdéchtige Flachen als Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der
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Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht. Altablagerungen sind stillgelegte Ab-
fallbeseitigungsanlagen sowie Grundstiicke, auf denen Abfélle behandelt, gela-
gert oder abgelagert worden sind. Altstandorte sind Grundstiicke auf denen mit
umweltrelevanten Stoffen umgegangen worden ist. Als Altlasten werden nach
§ 2 Abs. 5 BBodSchG Altstandorte und Altablagerungen bezeichnet, durch die
schadliche Bodenverénderungen oder sonstige Gefahren fir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden. Die dokumentierten Flachen wur-
den im Zuge der landkreisweiten "Historischen Erhebung altlastverdéchtiger
Flachen" erfasst und inzwischen im Rahmen einer Uberarbeitung der Ersterhe-
bung aktualisiert.

Fur das Gesamtgelande der friiheren Textilveredelung Ulmia, das stadtische
Grundstlck ist eine Teilflache davon, wurde 2006 von BERGHOF Analytik +
Umweltengineering GmbH & Co KG eine orientierende Untergrunduntersu-
chung auf Schadstoffe (Ausziige siehe Anlage 14) durchgefiihrt. Insgesamt
kommt das Gutachten zum Ergebnis:

"Hinweise auf das Vorliegen einer (sanierungspflichtigen) Altlast liegen daher
nicht vor. Sollten Aushubarbeiten geplant sein, ist bei der Entsorgung der dabei
anfallenden Auffullung o6rtlich mit Mehrkosten gegentber unbelastetem Material
zu rechnen.”

Durch die Modernisierung und Instandsetzung sowie die mdglichen Neubau gibt
es kaum bzw. keine Eingriffe in den Untergrund.

Sagebach
Im Untergeschoss, der moglichen Tiefgarage, sind Pumpenschachte und Pum-

pen eingebaut.

Offentliche / halboffentliche Nutzungen in den Gebauden

Die drei Gebaude sind Teil der barocken, friiheren Klosteranlage, eingetrage-
nes Kulturdenkmal nach § 12 (Gesamtanlage). Die Barockkirche, das Wahrzei-
chen von WeilRenau, schrag gegeniber ist Ort von Konzerten und ein Teil des
Barockweges. Es ist ein Ort mit Geschichte und einem hohen kulturellem Wert.
Um den Kulturstandort dauerhaft zu festigen braucht es noch einer entspre-
chenden und ansprechenden Infrastruktur.

FuRgangerpassagen:

Zu dieser Infrastruktur gehoren neue, zu schaffende Ful3gdngerpassagen im
Erdgeschoss durch das Gebaude mit zusammen rund 50 bis 60 m2. Uber diese
Passagen soll die Kirche von den neu zu schaffenden o6ffentlichen Stellpléatze
auf direktem, kurzem Weg erreicht werden.

Die bauliche Abtrennung der Passagen (neue Seitenwande und Decke) hat der
Investor auf seine Kosten zu schaffen. Die Herstellung der Bodenflache in den
Passagen erfolgt durch die Stadt.

Fur diese Passagen ist der Stadt eine Grunddienstbarkeit zu Gunsten der All-
gemeinheit einzurdumen.
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Offentliche Flachen/ Museumsflachen

Fur den Kulturkreis Eschach e.V. werden zur Unterbringung eines Heimatmu-
seums und einer Bedarfsgastronomie im mittleren Teil des Arkadengebaudes,
(siehe Anlage 6.2) angrenzend an eine Passage (rund 30 m?), rund 230 bis
250 m2 langfristig (10 Jahre mit 2-mal finf Jahre Option) angemietet werden.
Die Barrierefreiheit (Aufzug) ist sicher zu stellen.

Der Mietvertrag wird mit einem Ankaufs- und Vorkaufsrecht fir den Mieter ver-
bunden.

Wir erwarten vom Bieter im Angebot — Anlage 1 — Angaben zu den Konditionen
fur die Stadt oder einen von ihr benannten Dritten fur die langfristige Anmietung
der Flachen und den Kaufpreis im Teileigentum.

Die Miet- und Ankaufspreise sind anzubieten fir die betriebsbereiten Flachen —
ohne Gerate und Ausstattung. In den Preis ist ein Aufzug Uber zwei Ebenen
einzupreisen.

Bei der Herstellung ist von einem Standard mittlerer Gite und Qualitat auszu-
gehen.

Neubau westlich des Bleichgebaudes

Westlich des Bleichgebaudes kann auf dem bestehenden Untergeschoss, das
zur Tiefgarage umgebaut werden kann, ein Neubau errichtet werden.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Grundstlck liegt im Sanierungsgebiet WeiRenau gegeniiber der barocken
Klosterkirche.

Im Westen grenzt das Gewerbegebiet Bleicherei an, das heute nicht mehr als
der Bleicherei genutzt wird, sondern zum Logistikzentrum umgenutzt wurde.

Die bestehenden Gebadude sind neu zu nutzen mit folgenden moglichen Nut-
zungsarten und Nutzungen:

Arkadengebaude: Flachen fir Kulturkreis Eschach e. V., Passagen und
Wohnen entsprechend dem Testentwurf des Architektur-
biros LRO Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH & Co.KG
aus Stuttgart; der nordliche Kopfbau ist zu erhalten.

Kornhaus: Mischnutzung - Mdglichkeiten siehe Testentwirfe Archi-
tekturbiro LRO Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH &
Co.KG aus Stuttgart und Architekturbiro KRISCH
PARTNER aus Tubingen

- Bleichgebéaude: Gewerbe oder o6ffentliche Nutzung (im Erdgeschoss) und
Wohnen
- Neubau vorwiegend Gewerbe; Wohnen wegen der N&he zum

Gewerbegebiet nur untergeordnet und gegeben falls nur
mit passivem Schallschutz mdglich.
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Fur die Neubebauung Uber der méglichen kiinftigen Tiefgarage gelten folgende
wesentlichen stadtebaulichen Rahmenbedingungen:

- Gebaudehthe: maximal drei Vollgeschosse (Orientierung Traufe
Bleichgebaude),

- begriintes Flachdach.

Die Stadt Ravensburg ist 6kologische Modellstadt. Sie erwartet vom Erwerber/
Investor eine Aufgeschlossenheit gegentber einer energiesparenden Bauweise.
Fir die Neubebauung sollte der Passivhausstandard angestrebt werden.

Planungskonzepte
Vom Bieter sind mit dem Angebot abzugeben fir:

- den Neubau, ein Bebauungskonzept in Form eines Flachenlay-
sofern ein solcher vom outs mit Angaben zu Lage und Gebaudehohe;
Bieter geplant ist

- das Arkadengebaude: Flachenlayout fur Erd- und Dachgeschoss im
Mafistab 1:200.

Architektenwettbewerb oder Mehrfachbeauftragung

Fur den Neubau, sofern er umgesetzt wird, ist vom Investor ein Realisierungs-
wettbewerb in Form eines Einladungswettbewerbs oder einer Mehrfachbeauft-
ragung durchzufiihren und fir die Sanierung/Modernisierung der Kulturdenkma-
le sollte dies erfolgen. Diese Verfahren sollen innerhalb von 15 Monaten nach
Beurkundung des Kaufvertrags zwischen dem Investor und der Stadt abge-
schlossen sein. Fir die einzelnen Gebaude kann jeweils auch ein getrenntes
Verfahren durchgefihrt werden.

Die MalBnahmen sind nach dem Entwurf eines der vom Preisgericht pramierten
Preistrager zu bauen.

Angebotsbedingungen / Verhandlungsverfahren

Urheberecht

Das Urheberecht der Bieter an den eingereichten Angebotsunterlagen wird ge-
wabhrt. Die Bieter kdnnen nach Abschluss des Verfahrens die eingereichten Un-
terlagen zuriick fordern. Die Stadt ist berechtigt, zur Dokumentations- und Revi-
sionszwecken eine vollstindige Ausfertigung der Angebotsunterlagen zu behal-
ten.



5.2

5.3

5.4

5.5

Anlage 2

I Stadt

Ravensburg

Investorensuche fiir die Kulturdenkmale Abteistrafl3e 4 in WeilRenau
Unterlagen fiir Bieter und Verhandlungen Seite 17

Haftung

Die Stadt weist darauf hin, dass fir die Richtigkeit der vorliegenden Unterlagen
keine Haftung Gbernommen wird. Anspriiche gegeniber der Stadt werden erst
durch Abschluss des Kaufvertrags mit dem erfolgreichen Bieter/Kaufer begrin-
det. Von den Bietern bzw. von fiir die Bieter an diesem Verfahren beteiligten
Personen kénnen im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Vertragsver-
handlungen gegen die Stadt keine Anspriiche geltend machen.

Keine Verkaufsverpflichtung

Die Stadt ist zur VerauRerung der verfahrensgegenstandigen Grundstiicke nicht
verpflichtet. Ein Anspruch der Bieter auf den Erwerb der Grundsticke sowie
Schadensersatzanspriche bei Nicht-Verduf3erung der Grundstiicke werden fir
die Bieter nicht begriindet.

Grundstiucksbesichtigung

Eine Besichtigung des Grundstiicks und der Gebaude ist nach Abstimmung mit
der Stadt (Ziffer 2.1) kurzfristig moglich.

Vertrage

a) Kaufvertrag

Die Stadt beabsichtigt den Abschluss eines Grundstiickskaufvertrags.
Spatestens vor Vertragsabschluss ist vom Bieter eine Finanzierungsbestéatigung
seiner finanzierenden Bank vorzulegen. In den Kaufvertrag werden folgende
wesentliche Eckpunkte aufgenommen — vgl. auch Anlage 5.1:

- Vereinbarung tdber den Termin fir den vom Investor einzureichenden
Bauantrag — in Abhangigkeit der Rechtskraft des erforderlichen Be-
bauungsplanes

- Falligkeit der Kaufpreiszahlung

- Besitzibergang des Kaufgegenstands mit vollstandiger Bezahlung des
Kaufpreises

- Vereinbarung einer Bauverpflichtung des Investors mit Terminen

- Einmessung der Grundstiicksgrenzen und genauen Flachen (mit Kosten-
tragung) durch den Investor.

- Vereinbarungen Uber Architektenwettbewerbe oder Mehrfachbeauftra-
gungen.

- Festlegung der Erschlielungsleistung (Kostentragung).
Die ErschlieBung auf dem Kaufgegenstand ist Sache des Investors. Zu
Lasten des Investors gehen auch die Kosten der Anpassungen an den o6f-
fentlichen Raum bzw. notwendige Anderungen im angrenzenden offentli-
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chen Bereich durch die BaumalBhahme des Investors. Der Kaufgegen-
stand liegt im Sanierungsgebiet deshalb fallen keine ErschlielRungsbeitra-
ge nach Baugesetzbuch an. Anliegerbeitrage fur Kanal, Wasser die durch
die neue Nutzung entstehen sind vom Investor zu tragen. Ausgleichsbe-
trdge nach 8§ 154 Baugesetzbuch sind im Kaufpreis enthalten.

- Geh- und Fahrrecht auf der Umfahrung (Feuerwehrumfahrt) fir die Stadt
und die Allgemeinheit

- Herstellung der Passagen und Gehrechte fir die Stadt zu Gunsten der
Allgemeinheit fir die Passagen durch das Arkadengebaude

- Konditionen fur die Herstellung und die Abgabe der Flachen fur den Kul-
turkreis e. V. (sieche Nummer 4.3) an die Stadt oder einem von ihr benann-
ten Dritten (Kaltmiete bzw. Kaufpreis je m2 Nutzflache).

- Die Ubernahme der die Sowieso-Kosten (ibersteigenden Mehraufwen-
dungen fur die abfallrechtliche Entsorgung von Erdaushub durch die Stadt
(Anlage 16 - Untersuchung Altlasten Grundstuck.

- Ein fur den Investor entschadigungsloses Wiederkaufs-/ Rucktrittsrecht
der Stadt bei Nichterfullen des Vertrags.

b) Modernisierungsvertrag

Der Kaufgegenstand liegt im Sanierungsgebiet WeiRenau 2010. Die Geb&aude
sind Kulturdenkmale und zu erhalten; fur sie wird ein Sanierungsvertrag abge-
schlossen, damit der Kaufer eine Bescheinigung nach § 7 h oder § 7 i Einkom-
mensteuergesetz fur die erhdhte Steuerabschreibung erhalten kann. Zuschiisse
fur die Modernisierung werden grundsatzlich nicht gewéhrt; dies ist im Kaufpreis
berucksichtigt.

Vertragsverhandlungen

Auf der Grundlage der Angebote unter Ziffer 3 wird die Stadt Verhandlungen mit
mindestens drei, maximal funf ausgewahlten Bietern fiihren.

Die Stadt behdlt sich vor, wahrend und im Anschluss an die Verhandlungen
einen oder mehrere ausgewahlte Bieter aufzufordern, ein Gberarbeitetes Ange-
bot zu einem noch festzulegenden Termin einzureichen.

Nach Vorlage eines ausgehandelten Vertrages muss dieser durch den Gemein-
derat der Stadt genehmigt werden. Im Anschluss an diese Genehmigung findet
der notarielle Vertragsabschluss statt.

Kaufpreis

Das Kaufpreisangebot ist im Angebot (Anlage 1), Ziffer 6 bis 8 abzugeben. Die
Stadt geht davon aus, dass das Angebot in Kenntnis von den in der Ausschrei-
bung dargelegten Vorgaben und Rahmenbedingungen erstellt und abgegeben
wird.
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Der Gemeinderat erwartet Einnahmen fur den gesamten Kaufgegenstand in
Hoéhe von rund 1,1 Mio. €.

Grundlage fur Bildung des Kaufpreises

erschlossenes Grundstiick (es fallen keine StraRenerschlieRungsbei-
trdge an und sonstige Beitrage nur flr zusatzliche Nutzungen),

Bau der Freianlagen auf den gekauften Flachen durch den Investor,
Modernisierung/Sanierung der Gebaude ohne Sanierungszuschuss,

Planung Tiefgarage bis einschlie8lich Leistungsphase 4 (von Stadt
gezahlte Honorar rund 48.000 €) ist enthalten (Kaufer erhalt Planhef-
te),

Rohbau der Passagen (Wande und Decke) ist vom Bieter auf eigenen
Kosten herzustellen;

keine zusatzliche Entschadigung fur Uberfahrtsrecht (Feuerwehrum-
fahrt und Abteistrale 10) und das Gehrecht durch die Passagen an
den Investor.

Die Falligkeit des Kaufpreises gliedert sich wie folgt auf:

30 %

35%

35 %

innerhalb von 4 Wochen nach Vertragsabschluss

innerhalb von 4 Wochen nach Rechtskraft des Bebauungsplans,
unabhangig von dessen Bestandskraft

innerhalb von 4 Wochen nach Erteilung der ersten Baugenehmi-
gung, unabhéngig von deren Bestandskraft, spatestens aber 3
Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Die prozentualen Anteile der 2. und 3. Kaufpreisrate kdnnen vom Bieter gean-

dert werden.

Die Grundstiicke werden wie gesehen libergeben.

Anlagen
Anlage 1
Anlage 1.1
Anlage 1.2
Anlage 2
Anlage 3

Angebotsvordruck

Inhaltsverzeichnis; Bestandteile Angebot
Aufkleber auf Angebotsumschlag
Erklarung Bietergemeinschaft

Auswertungsmatrix
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Anlage 4
Anlage 5
Anlage 5.1

Anlage 5.2
Anlage 6.1
Anlage 6.2
Anlage 7

Anlage 7.1
Anlage 7.2
Anlage 7.3
Anlage 8

Anlage 9

Anlage 9.1
Anlage 9.2

Anlage 9.3
Anlage 10

Anlage 10. 1

Anlage 10.2

Anlage 11

Anlage 11.1
Anlage 11.2
Anlage 11.3

Anlage 12
Anlage 13
Anlage 14
Anlage 15
Anlage 16
Anlage 17

Referenzubersicht (Vordruck)
Vertragsentwurfe

Kaufvertrag
Anlagen zum Kaufvertrag

Muster Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag
Lageplan — Kaufgegenstand / Flache fur die Bebauung
Lage Flachen Kulturkreis e. V. und Passagen
Luftbilder, Flurkarte

Luftbild — Stand 2011

Flurkarte

Luftbild — Stand 2013

Freianlagenkonzept (Blro Ernst + Partner, Trier)
Tiefgarage, Untergeschoss

Planung Tiefgarage

Gutachterliche Stellungnahme Tragwerksplanung fir
Umnutzung UG von 2009
Kostenschatzung fur Tiefgarage

Testentwdirfe

Architekturbiro LRO, Lederer Ragnarsdottir Oei GmbH
& Co.KG aus Stuttgart
Architekturbiiro KRISCH PARTNER aus Tubingen

Gutachten u. a.

Dr. Uhl

Historische Erhebungen Dr. Hoflacher
Hummel zu Dachstuhl Bleichgebaude
Larmgutachten

Bestandsaufnahmen Geb&aude
Beschreibungen Denkmalpflege
Altlastengutachten von 2006
Grundbuchblatt

Fotos

Ravensburg, den xx.03.2015



