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Ausschreibung und Vergaberichtlinien
Erbbaurecht
Poststralle 15 und Seestralle 46 in Radolfzell

Vergabe eines Erbbaurechts fur die Grundstucke FlIst. Nrn. 59/2 (Poststralie
15) und 59/1 (Seestralie 46) der Gemarkung Radolfzell mit der Verpflichtung zur
Schaffung eines Wohnraumangebots nach den Mal3gaben der Stadt Radolfzell

am Bodensee

Fristablauf fur die Einreichung der Bewerbungsunterlagen einschliel3lich aller
zugehdrigen Unterlagen, Erklarungen und Nachweise:

28.09.2025
(Ausschlussfrist)

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der
Sprachformen  mannlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche
Personenbezeichnungen gelten gleichermal3en fur alle Geschlechter.

AUSSCHREIBUNG VERGABE ERBBAURECHT — POSTSTRASSE 15 UND
SEESTRASSE 46 IN RADOLFZELL AM BODENSEE
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A: Anlass und Ziel der Ausschreibung

Die Stadt Radolfzell am Bodensee ist Grundstiickseigentimerin des Flurstiicks 59/2 der
Gemarkung Radolfzell mit einer Flache von 966 gm. Das Grundsttck ist mit dem Gebaude
PoststralRe 15 (ehem. Pflegeheim) bebaut.

Der Spitalfonds Radolfzell am Bodensee ist Grundstickseigentimer des sudlich
angrenzenden Flurstiicks 59/1 der Gemarkung Radolfzell mit einer Flache von 1.660 gm. Das
Grundstuck ist mit dem Geb&ude Seestralle 46 bebaut.

Fir beide Grundsticke zusammen wird ein Erbbaurechtsnehmer zur Schaffung eines
Wohnraumangebots nach den definierten Mal3gaben der Stadt Radolfzell gesucht. Im Rahmen
dieser Ausschreibung haben Sie die Mdglichkeit sich als Erbbaurechtsnehmer zu bewerben.
Bewerbungsschluss ist der 28.09.2025 (Ausschlussfrist).

B: Gesamtliegenschaft PoststraRe 15/ Seestralle 46

1) Lage und Beschreibung der Grundstiicke

Die Grundstlicke Flst. Nr. 59/2 mit 966 gm (Poststr. 15) und Nr. 59/1 mit 1.660 gm (Seestral3e
46) befinden sich direkt angrenzend aneinander in der historischen Altstadt zwischen Post-
und SeestralBe in 78315 Radolfzell am Bodensee. Ein Lageplan ist der Ausschreibung
beigeflgt.

Die ErschlieBung erfolgt tber die Post- bzw. SeestraRe. Zwischen den Gebauden befindet
sich ein schon gestalteter Innenhof. Wenige Parkplatze sind im Innenhof vorhanden.
Haltestellen des OPNV sowie samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in
unmittelbarer N&ahe. Die Flachen sind voll erschlossen. Wasser-, Strom- und
Telefonanschlisse an die ortlichen und Uberértlichen Netze sind vorhanden. Auf dem
Grundstiick der PoststraRe 15 befindet sich ein Blockheizkraftwerk (BHKW), welches beide
Gebaude mit Warme versorgt. Die Grundstiicke sind an das Abwassersystem (Schmutz- und
Regenwasserkanal) angeschlossen.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert fur diesen Bereich nicht. Es liegt eine
Gestaltungssatzung vor.

1) Gebaudebeschreibung

Eine detaillierte Gebaudebeschreibung sowie Fotos kdnnen den Gebaudewertgutachten
entnommen werden, die mit dieser Ausschreibung auszugsweise veroffentlicht sind. Darin
wurden irrelevante und veraltete Angaben entfernt. Zudem beruhen die Angaben zur
Einrichtung/Nutzung auf dem Stand zum jeweiligen Stichtag des Gutachtens.

Die Gesamtliegenschaft Poststralle 15/Seestralle 46 diente dem Spitalfonds Radolfzell bis
2024 als Alten- und Pflegeheim ,Hospital zum Heiligen Geist“. Das Geb&ude Poststralle 15
steht aktuell leer. Im Gebaude Seestralle 46 sind zum Ausschreibungszeitraum zwei
Wohnungen vermietet. Beide Gebaude stehen unter Denkmalschutz.

PoststralRe 15:

Das Gebaude gliedert sich in einen Neubau (Gstlicher Gebaudeteil) und einen Altbau
(westlicher Gebaudeteil) mit Treppenhaus und Aufzugsanlage, das als Bindeglied zwischen
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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den einzelnen Baukdrpern dient. Die Gebaude sind zwei- bis viergeschossig ausgebildet und
verfigen Uber ausgebaute Dachgeschosse. Das Erdgeschoss im Neubau dient als
Eingangshalle mit Wintergarten, Cafeteria, WC-Anlagen und einem Heimleiterbiro. Im Altbau
sind 5 Zimmer sowie ein Speise- und Aufenthaltsraum angeordnet. Die Ober- und
Dachgeschosse weisen jeweils Zimmer, Flur, Pflegebad, Abstellraum, Dienstzimmer und
einen Pflegearbeitsbereich auf. Beide Gebaude sind voll unterkellert.

Seestralle 46:

Der Gebaudekomplex ist L-formig ausgebildet und besteht entlang der Seestral3e aus drei
aneinandergebauten Geb&uden (Spitalkapelle, Eingangstrakt und ein weiteres Gebaude mit
ehem. Pfrindnerzimmern).

Die Gebdude sind bis auf die Kapelle 3-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss
ausgebildet und verfugen uber eine kleine Teilunterkellerung (Flur, Aufzug, Heizung). Ein
Fachwerkgebaude mit Teilunterkellerung (Treppenanlage, Flur, Lager, zwei Kellerraume und
ein Umkleideraum) ist nach Nordwesten angebaut. Es verfugt Giber ein massives Erdgeschoss,
zwei Fachwerkobergeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Uber einen Verbindungsgang sowie einen Versorgungsschacht sind die Gebaude Poststraie
15 und Seestrale 46 im Untergeschoss miteinander verbunden. Unterhalb des Gebaudes
PoststralRe 15 befindet sich ein eigenes BHKW, welches beide Geb&ude mit Warme versorgt.

: Rahmen ingunaen

1) Wesen des Erbbaurechts

Die Stadt Radolfzell bzw. der Spitalfonds Radolfzell beabsichtigen nicht, ihre Grundstiicke zu
verauRern, sondern fur eine festgelegte Zeitdauer durch Vergabe eines Erbbaurechtes zur
Verfligung zu stellen. Durch die Trennung der Eigentumsverhaltnisse von Boden und Gebaude
muss vom Erbbauberechtigten kein Kaufpreis fiir den Boden bezahlt werden. Fir die Nutzung
des Bodens wird stattdessen ein jahrliches Nutzungsentgelt in Form des Erbbauzinses
entrichtet. Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches und zeitlich begrenztes
(ausschlief3liches) Nutzungsrecht an einem Grundstiick. Der Grundstickseigentiimer als
Erbbaurechtsgeber erteilt hierdurch dem zuklnftigen Erbbaurechtsnehmer das Recht, auf
seinem Grundstuck ein Gebaude zu errichten bzw. zu haben. Das Erbbaurecht entsteht erst
mit notarieller Beurkundung eines entsprechenden Erbbaurechtsvertrages und Eintragung im
Grundbuch. Im Erbbaurechtsvertrag werden der dingliche Inhalt, d.h. der zwingend gesetzliche
und der vertraglich vereinbarungsfahige Inhalt, sowie die schuldrechtlich wirkenden
Vereinbarungen geregelt. Der Erbbauberechtigte tbernimmt fir die Dauer des Erbbaurechtes
alle Rechte und Pflichten des Grundstickseigentimers und hat damit auch alle auf das
Grundstiick und das Erbbaurecht entfallenden Steuern, Abgaben und Lasten zu tragen.
Gleichzeitig stehen ihm alle Nutzungen zu.

1) Nutzungs- und Betriebskonzept

Verfolgt wird eine weiterhin gemeinschaftliche Nutzung der Gesamtliegenschaft Poststral3e 15
und Seestral3e 46 durch einen Betreiber. Das einzureichende Nutzungs- und Betriebskonzept
muss somit beide Gebaude umfassen.

Das einzureichende Nutzungs- und Betriebskonzept muss folgende Punkte beinhalten:
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In Erganzung zum bereits bestehenden Wohnraummarkt in Radolfzell ist ein Konzept fir
ein kleinteiliges Wohnraumangebot mit dauerhafter Mietstruktur und sozialer
Durchmischung vorzulegen (kein Boarding, kein Hotelmodell). Angestrebt wird ein ,New-
Living“- oder ,Co-Living“-Konzept, das Privatsphare und Gemeinschaft kombiniert sowie
den Austausch und die Vernetzung fordert. Die beiden Objekte werden aufgrund ihrer
Struktur hierfir als geeignet angesehen.

Ziel ist die Schaffung von Wohnraum fir reale Zielgruppen: Young Professionals,
Auszubildende, Fachkrafte, wissenschaftliches Personal, sowie eine soziale
Durchmischung.

Es muss eine Renovierung/Sanierung und Aufwertung der Einheiten durch seriell
hochwertige, wirtschaftlich tragfahige Ausstattung (z.B. Pantrykichen, Einbauten,
wohnliche Oberflachen) erfolgen. Zudem soll eine Renovierung der Zimmer, der
Gemeinschaftsflachen, die Sanierung der Bader sowie die Ertlichtigung der Elektro- und
Sanitarinstallationen vorgenommen werden. Dabei soll eine barrierefreie Bauweise auch
Menschen mit eingeschrankter Mobilitat den Zugang zu der modernen Wohnform
ermdglichen.

Die Erneuerung der Fenster wird dem kinftigen Erbbaurechtsnehmer vertraglich
vorgegeben. Die Sanierung von Dach und Fassade soll zunéchst nicht verbindlich
aufgenommen werden, eine vertragliche Regelung bleibt jedoch vorbehalten.

Die Zuganglichkeit und offentliche Nutzung des Innenhofs ist zwingender Bestandtell
eines tragfahigen Konzepts.

Daruber hinaus positiv gewertet wird ein Entwurf zur aktiven Gestaltung des Hofbereichs
mit offentlich zugéanglicher Nutzung, z.B. als Treffpunkt fir Stadtgesellschaft, in
Kooperation mit dem Stadtmarketing oder lokalen Gruppen (z.B. Markte, Events,
Kulturformate). Der Innenhof soll lebendiger Ort flir Begegnungen, Mieterbindung und
maogliche Kooperationen werden.

Eine Kombination mit gemeinschaftsorientierten Flachen fur soziale, kulturelle oder
ubergreifende Nutzung (z.B. Kulturraum, Vereinsflachen, Nachbarschaftstreff) bzw.
Nutzungen mit inklusivem Ansatz, ggf. mit Anmietung der Raumlichkeiten durch die Stadt
zum eigenen Betrieb, sind wiinschenswert und werden positiv bewertet.

Eine effiziente Verwaltung, Zugangssteuerung und Kommunikation (z.B. digitale
Tlrsysteme, Mietverwaltung, Energieverbrauchs-Monitoring) sind winschenswert und
werden positiv gewertet.

Positiv bewertet wird die Einbindung regionaler Planungs- und Ausfiihrungspartner, eine
Kooperation mit dem Stadtmarketing / Kulturinitiativen und die Verankerung des Projekts
im lokalen Kontext.

111) Nachweis Umsetzungsfahigkeit

Im Rahmen des einzureichenden Nutzungs- und Betriebskonzepts wird die Vorlage eines
marktfahigen, umsetzungsreifen Konzepts gefordert. Dieses beinhaltet eine belastbare
Wirtschaftlichkeitskalkulation, einen Grobzeitplan mit Bau- und Einrichtungsphasen sowie
Referenzen der Partner (Architektur, Innenarchitektur, Mdblierung etc.). Ebenso
nachzuweisen ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit auf Basis eines Mid Case als
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konservative Annahme, eines Szenarien-Vergleichs (Low/Mid/Best Case) bzw.
Kennzahlen wie DSCR, Ruckfluss und Break-even.

1V) Nachweis Finanzierung

Mit der Bewerbung fristgerecht einzureichen ist eine Einanzierungsbestitigung in Hohe
von mindestens 3 Millionen Euro. Sie dient als Nachweis der strukturellen Eignung zur
langfristigen  Erbbauzins-Finanzierung. Ein entsprechender Vordruck fir die
Finanzierungsbestatigung wird im Rahmen der Ausschreibung mit veréffentlicht.

Alternativ kann eine Finanzierungsbestatigung eines Kreditinstituts eingereicht werden,
aus der die geforderte Summe, das Datum der Ausstellung sowie die Unterschrift durch
das Kreditinstitut hervorgehen. Sofern der Bewerber eine Finanzierung aus Eigenkapital
beabsichtigt, ist eine entsprechende Bestéatigung des Kreditinstituts vorzulegen, aus der
hervorgeht, dass der Bewerber Uber die geforderte Summe in Form von Eigenkapital
verfugt. Die vorgelegte Finanzierungsbestatigung darf zum Zeitpunkt der Bewerbung nicht
alter als 3 Monate und muss von der finanzierenden Bank unterschrieben sein.
Formwidrige Finanzierungsbestatigungen fiithren zum  Ausschluss vom
Vergabeverfahren. Finanzierungsbestatigungen von reinen Finanzberatern sind
nicht ausreichend.

Nachzuweisen ist zudem gine tragfédhige Kapitaldienststruktur tiber mindestens 20 Jahre.
Eine Modellierung Uber kurzfristige Rickflusserwartung oder Exit ist ausgeschlossen.

V) Sonstige Nutzungsbedingungen

Neben einem tragfahigen Nutzungs- und Betriebskonzept mit Abbildung der vorgenannten
Punkte sind die nachfolgende Bedingungen von jedem Bewerber bzw. kinftigen
Erbbaurechtsnehmer zu beachten. lhre Akzeptanz bzw. Einhaltung stellt eine
unabdingbare Voraussetzung zur Teilnahme am Vergabeverfahren bzw. fur die Vergabe
des Erbbaurechts dar. Die nachfolgenden Konditionen werden im Rahmen des
Erbbaurechtsvertrags verbindlich vorgegeben und mit geeigneten Sicherungsmitteln
belegt. Mit der Einreichung seiner Bewerbung erteilt der Bewerber fiir den Fall einer
Vergabe an ihn seine Zustimmung zur Einhaltung der nachfolgenden Kriterien:

Der Projekttrager muss eine dauerhafte Betreiber- und Bestandsperspektive mit Fokus
auf nachhaltigem Betrieb im Rahmen eines Erbbaurechtsmodells verfolgen. Eine
kurzfristige Projektentwicklung mit sofortigem Verkaufsinteresse ist ausdrtcklich nicht
Gegenstand des Konzepts.

Das Betriebskonzept ist durch den Projekttrager selbst umzusetzen (kein externer
Betreiber oder Franchise). Eine Anderung der Gesellschafter-Struktur wird Gber die
Regelungen des Erbbaurechtsvertrags mit geeigneten Sicherungsmitteln belegt. Es ist
eine ortsspezifische und gestalterisch individuelle Planung zu entwickeln, die auf
Eigenverantwortung und Weiterentwicklung ausgelegt ist.

Im Gebdude Seestrale 46 befindet sich eine Kapelle. Die Nutzung zu liturgischen
Zwecken soll in diesem bisherigen Umfang weiter mdglich sein. Neue/weitere Nutzungen
sind zwischen dem kunftigen Erbbauberechtigten der Seestrale 46 und dem
Grundstuckseigentimer abzustimmen. Es ist ein entsprechender Nutzungsvertrag, ggf.
auch mit einem Dritten, abzuschlief3en.
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Die Nutzung der Kapelle ist zudem bezlglich denkmalschutzrechtlicher Aspekte
abzustimmen.

Im Innenhof der beiden Gebaude befinden sich wenige Stellplatze. Der kinftige
Erbbaurechtsnenmer hat im weiteren Verfahren umfassende Unterlagen und
weitergehende Informationen vorzulegen, um die Wertigkeit des Wohnraums, die
Einstufung hinsichtlich gewerblicher Tatigkeit sowie den Brandschutz rechtlich
einschéatzen zu kdénnen.

Basierend auf der Nutzung und dem entsprechenden spezifizierten Stellplatzschlissel mit
etwaigen Reduzierungsmdglichkeiten ist im weiteren Verfahren zu prifen, wie viele
Stellplatze bendtigt und wo diese untergebracht oder gegebenenfalls abgeltst werden.

Auf dem Gebaude PoststralRe 15 ist eine Photovoltaikanlage installiert, die im Eigentum
der Stadtwerke Radolfzell GmbH steht. Hierzu besteht ein Dachnutzungsvertrag. Dieser
ist vom Erbbauberechtigten zu Gibernehmen.

Die Vermietung als Ferienwohnungen ist ausgeschlossen. Dies umfasst die zeitlich
befristete Vermietung an wechselnde Gaste zu Erholungs- oder touristischen
Aufenthaltszwecken.

V1) Eckpunkte des Erbbaurechts

1. Laufzeit:
Das Erbbaurecht wird mit einer Laufzeit von mindestens 50 Jahren abgeschlossen. Fir
Erbbaurechtsnehmer und Erbbaurechtsgeber besteht jeweils die Option, das Erbbaurecht

zwei Mal um jeweils 20 Jahre zu verlangern.

2. Erbbauzins:

Der Erbbauzins wurde im Vorfeld der Ausschreibung vom Gemeinderat bzw. Stiftungsrat
festgelegt.

Bis zum Abschluss der notwendigen bzw. vertraglich vorgegebenen Renovierungs-
/Sanierungsmaflnahmen zur bezugsfertigen Herstellung wird der jahrliche Erbbauzins auf
0 € gesetzt. Die Frist zum Abschluss der Renovierungs-/Sanierungsmafnahmen und
somit bis zum Beginn der Erbbauzins-Zahlungen betragt maximal 24 Monate ab
Beurkundung des Erbbaurechtsvertrags.

Fur die Zeit ab dem Abschluss der Renovierungs-/Sanierungsmafinahmen bis
einschlieBlich des 5. Jahres des Erbbaurechts soll der Zinssatz bei 2% des
Bodenrichtwertes liegen. Ab dem 6. Jahr wird der Zins um 0,2 % pro Jahr erhoht bis der
endgultige Zinssatz von 3 % erreicht ist.

Bodenrichtwert betragt 1.000 €/m2. Demgemal ergeben sich folgende Erbbauzinsen:

. 2 %: 966 m? x 1.000 €/m*x 2 % = 19.320 € p.a. (pro Jahr)
3 %: 966 m? x 1.000 €/m? x 3 % = 28.980 € p.a.

Bodenrichtwert betragt 1.000 €/m2. Demgemal ergeben sich folgende Erbbauzinsen:
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. 2 %: 1.660 m?x 1.000 €/m? x 2 % = 33.200 € p.a.
. 3 %: 1.660 m2 x 1.000 €/m? x 3 % = 49.800 € p.a.

Die Gebaudewerte der beiden Erbbaurechtsobjekte Poststrafle 15 und Seestral’e 46
sollen jeweils zu Beginn sowie bei Beendigung des Erbbaurechts gutachterlich festgestellt
werden. Bei Ubergabe der Gebaude zu Beginn des Erbbaurechts sowie bei Riicknahme
der Gebaude zum vertraglichen Laufzeitende oder beim sog. "Heimfall" (vorzeitige
Beendigung des Erbbaurechts) wird jeweils auf die Zahlung einer
Gebaudewertentschadigung verzichtet.

Vertraglich wird festgelegt, dass der Gebaudewert der beiden Objekte zum Zeitpunkt des
vertraglichen Laufzeitendes bzw. des vorzeitigen Heimfalls jeweils mindestens dem
Gebaudewert zu Beginn des Erbbaurechts entsprechen muss. Sollte der jeweils ermittelte
Gebaudewert zum Zeitpunkt des vertraglichen Laufzeitendes bzw. des vorzeitigen
Heimfalls geringer sein als der Gebaudewert zu Beginn des Erbbaurechts, hat der
Erbbauberechtigte dem jeweiligen Grundstickseigentiimer (Stadt bzw. Spitalfonds) den
jeweiligen Wertverlust des betroffenen Gebaudes zu erstatten. Liegt der ermittelte Wert
des Gebaudes bei vertraglichem Laufzeitende bzw. dem vorzeitigen Heimfall Gber dem
Wert zu Beginn des Erbbaurechts, betrégt die Entschéadigung zwei Drittel der Differenz
zwischen ermitteltem Anfangs- und Endwert.

Bei der Berechnung ist gegebenenfalls eine geeignete Indexierung bzw. Verzinsung der
Gebaudewerte bzw. der etwaigen Wertdifferenz zwischen Beginn und Ende des
Erbbaurechts zu beriicksichtigen (Art des Index/der Verzinsung noch zu definieren).

- Samtliche einmalige Nebenkosten fir die notarielle Beurkundung des
Erbbaurechtsvertrages, des Vollzugs im Grundbuch sowie die Grunderwerbsteuer
sind vom Erbbaurechtsnehmer zu zahlen.

Des Weiteren hat der Erbbaurechtsnehmer samtliche laufende Kosten, Geblhren
und Steuern zu tragen, die ein Gebaudeeigentimer zu Ubernehmen hat wie z.B.
Grundsteuer, Versicherungen, Millgebuhren etc.

- Im Erbbaugrundbuch wird zu Gunsten des Grundstiickseigentiimers ein
Vorkaufsrecht sowie ein Ankaufsrecht fur jeden Verkaufsfall eingetragen. Im Falle der
Auslibung des Ankaufsrechts fiir die Stadt erhalt der Erbbaurechtsnehmer keine
Entschadigung fur das Gebaude.

- Die Bauwerke durfen nur mit Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zu anderen
als den vertraglich vereinbarten Zwecken genutzt werden, soweit baurechtlich
zulassig. Die Herstellung von Nebengebauden, Schuppen und dergleichen ist nur
nach schriftlicher Zustimmung des Grundstiickseigentimers sowie im Rahmen der
baurechtlichen Vorgaben zuldssig. Des Weiteren sind sdmtliche Umbauten vorab mit
dem Grundstiickseigentiimer abzustimmen.

- Durch Brand oder sonst zerstorte oder unbenutzbar gewordene Bauteile hat der
Erbbauberechtigte wiederherzustellen. Der Grundstickseigentimer kann dem
Erbbauberechtigten dazu eine angemessene Frist bestimmen und bei Saumnis die
notigen Arbeiten auf Kosten des Erbbauberechtigten selbst vornehmen lassen.
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- Der Erbbauberechtigte kann das Erbbaurecht rechtswirksam nur mit Zustimmung des
Grundstickseigentimers verauf3ern oder mit Reallasten, Hypotheken, Grund- oder
Rentenschulden belasten. Die Zustimmung kann nur aus wichtigen Griinden versagt
und im Streitfall durch das Amtsgericht ersetzt werden. Den Erwerbern sind s&dmtliche
Verpflichtungen aus dem Erbbaurechtsvertrag aufzuerlegen.

- Der Grundstickseigentimer darf das Erbbaurechtsgelédnde und die Bauwerke zu
jeder angemessenen Tageszeit nach vorheriger Abstimmung mit dem
Erbbauberechtigten besichtigen und untersuchen lassen. Er darf auch ohne Entgelt
Wasser, Gas und elektrischen Strom durch oder tber das Grundsttck leiten.

- Erbbaugelénde, das zur Anlage oder Verbreiterung von StralRBen, Wegen und
Gehwegen oder zu einem anderen Offentlichen Zweck bendtigt wird, hat der
Erbbauberechtigte ohne Entschadigung aus dem Erbbaurecht freizugeben.

- Der Erbbauberechtigte hat sich gegen alle Gefahren (Personen- und Sachschaden)
selbst ausreichend zu versichern.

VII) Heimfall

Die Stadt kann vom jeweiligen Erbbauberechtigten die Ubertragung des Erbbaurechts vor
Ende der vertraglichen Laufzeit (Heimfallrecht) verlangen, wenn

e die Insolvenz Uber das Vermdgen des Erbbauberechtigten erdffnet wird oder er
aul3ergerichtlich die Zahlungen einstellt, die Zwangsversteigerung oder
Zwangsverwaltung des Erbbaurechts angeordnet wird,

o der Erbbauzins zwei Jahre lang nicht bezahlt worden ist,

o der Erbbauberechtigte den vertraglich festgelegten Verpflichtungen zuwiderhandelt

e der Erbbauberechtigte mit der Entrichtung einer planmé&Rigen Tilgungsrate der
Pfandlasten langer als ein Jahr im Ruckstand ist,

o der Heimfall zu Zwecken bendtigt wird, fir die gesetzlich Gelande enteignet werden
kann.

Samtliche vorgenannte Konditionen sind verbindliche Auflagen fur den
Erbbaurechtsnehmer. Sie werden vertraglich festgeschrieben und Rechtsfolgen bzw.
Sicherungsmittel fur den Fall der Nichteinhaltung definiert.

D: Bewerbung

1) Auswahlkriterien

Bewertungskriterium  Beschreibung Gewichtung
- Wohnwirtschaftlicher Charakter,

Nutzungs- und stadtebauliche Entwicklung 70

Betriebskonzept - Aufwertung im Bestand

- Zuganglichkeit Innenhof, 6éffentliche Nutzung

- Soziale Entwicklung

- Integration digitaler und moderner
Betriebsprozesse

- Einbindung lokaler Akteure

AUSSCHREIBUNG VERGABE ERBBAURECHT — POSTSTRASSE 15
UND SEESTRASSE 46 IN RADOLFZELL AM BODENSEE



Entwurf Gestaltung Entwurf zur aktiven Gestaltung des 15
Innenhofnutzung Innenhofbereichs mit 6ffentlich zuganglicher
Nutzung, z.B. als Treffpunkt fur
Stadtgesellschaft, in Kooperation mit dem
Stadtmarketing oder lokalen Gruppen (z.B.
Markte, Events, Kulturformate)
Soziale Entwicklung Kombination mit gemeinschaftsorientierten
Flachen fur soziale, kulturelle oder 10
Ubergreifende Nutzung bzw. Nutzungen mit
inklusivem Ansatz, ggf. mit Anmietung der
Raumlichkeiten durch die Stadt zum eigenen

Betrieb
Einbindung lokaler Positiv bewertet wird die Einbindung regionaler 5
Akteure Planungs- und Ausfihrungspartner, eine

Kooperation mit dem Stadtmarketing /
Kulturinitiativen und die Verankerung des
Projekts im lokalen Kontext.

Die komplette und detailliertere Bewertungsmatrix wird mit dieser Ausschreibung
veroffentlicht.

Anhand der Bewertungskriterien (hier vereinfacht dargestellt) wird die Bewerbung jedes
Bewerbers von der Verwaltung bewertet. Dabei werden fur unterschiedlich gewichtete
Kriterien Punkte vergeben. Der Bewerber mit der héchsten Punktzahl erhalt die Moglichkeit
einen Erbbaurechtsvertrag mit der Stadt Radolfzell zu schlie3en. Die Stadt Radolfzell bzw.
der Spitalfonds Radolfzell behalten es sich vor keinen der Bewerber zu berlicksichtigen,
falls die eingereichten Bewerbungen nicht den Erwartungen entsprechen.

1) Bewerbung und einzureichende Unterlagen

Interessenten werden aufgefordert, sich mit einem schlissigen Nutzungs- und
Betriebskonzept zu bewerben, welches den vorgenannten Punkten entspricht. Jedem
Interessenten steht die Teilnahme am Bewerbungs- und Vergabeverfahren frei. Bewerben
konnen sich sowohl volljahrige naturliche Personen als auch juristische Personen.

Diese Verdéffentlichung ist eine unverbindliche Aufforderung zur Abgabe von Angeboten. Die
Stadt Radolfzell bzw. der Spitalfonds Radolfzell entscheidet zu einem spateren Zeitpunkt, ob
bzw. welches Angebot sie annehmen.

Gesucht wird ein  fachkundiger, leistungsfahiger —und  zuverlassiger neuer
Erbbaurechtsnehmer. Bitte machen Sie verlassliche Angaben dartber, wie Sie Ihr Nutzungs-
und Betriebskonzept verwirklichen mochten.

Ihre Bewerbung muss dafiir zwingend enthalten:

o Ein Uberzeugendes, in sich geschlossenes und stimmiges Nutzungs- und Betriebskonzept
mit Angaben zu folgenden Punkten:
- Wohnwirtschaftlicher Charakter, stddtebauliche Entwicklung
- Aufwertung im Bestand
- Zugangsoffener, ¢ffentlicher Innenhof
- Soziale Entwicklung
- Integration digitaler und moderner Betriebsprozesse
- Einbindung lokaler Akteure.
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- Langfristige Ausrichtung und Bestandshaltung (unabdingbare Voraussetzung, vgl.
Abschnitt C V) Ziff. 1. + 2.)
- Betreiber mit aktiver Einbindung, eigener Umsetzung (unabdingbare

Voraussetzung, vgl. Abschnitt C V) Ziff. 1. + 2.).

- Belastbare Wirtschaftlichkeitskalkulation

- Grobzeitplan mit Bau- und Einrichtungsphasen

- Referenzen der Partner

- Wirtschaftliche Tragfahigkeit (Cases, Kennzahlen).

- Finanzierungsbestatigung (mind. 3 Mio. Euro, nicht &lter als 3 Monate)
- Nachweis Uber tragfahige Kapitaldienststruktur.

e Darstellung des Unternehmens/der Person mit Benennung von

¢ Qualifikationen und magliche Referenzobjekte mit Angabe der

Ansprechpartner/Ansprechpartnerinnen und Einverstandnis zur Kontaktaufnahme.

Bitte reichen Sie lhre Bewerbung mit Nutzungs- und Betriebskonzept und alle erforderlichen
Unterlagen bis spatestens 28.09.2025 entweder schriftlich bei der Stadt Radolfzell am
Bodensee, Fachbereich Wirtschaftsférderung und Liegenschaften, Abteilung Liegenschaften,
Marktplatz 2 in 78315 Radolfzell ein oder digital per E-Mail mit allen erforderlichen Unterlagen
an liegenschaften@radolfzell.de .

Fur die Bewerbung in Papierform: Die Bewerbungsunterlagen inklusive der erforderlichen
Dokumente mussen innerhalb der Bewerbungsfrist (=Ausschlussfrist) bei der Stadt Radolfzell,
Fachbereich Wirtschaftsforderung und Liegenschaften, Abteilung Liegenschaften, Marktplatz
2, 78315 Radolfzell auf dem Postweg eingehen. Bitte beachten Sie hierzu insbesondere die
nachfolgenden Hinweise. Alternativ kann die Bewerbung inkl. aller erforderlichen Dokumente
in den Briefkasten am Rathaus, Marktplatz 2, 78315 Radolfzell, eingeworfen oder nach
vorheriger Terminvereinbarung bei der Stadt Radolfzell, Fachbereich Wirtschaftsforderung
und Liegenschaften, Abteilung Liegenschaften, Schitzenstr. 16/2, 78315 Radolfzell
abgegeben werden.

Mal3geblich fir die Beurteilung der fristgerechten Einreichung der Bewerbung ist das Datum
des Posteingangsstempels der Stadt Radolfzell bzw. das Datum des Email-Eingangs.

Fur eine vollstandige Bewerbung sind alle in der Ausschreibung genannten, erforderlichen
Dokumente mit der Bewerbung einzureichen. Bei Nichteinreichung aller erforderlichen
Unterlagen oder bei unvollstdndigen oder fehlerhaften Angaben kann die Bewerbung
vom weiteren Vergabeverfahren ausgeschlossen werden.

Alle Unterlagen und eventuelle mundliche Abstimmungen, die im
Interessensbekundungsverfahren ausgetauscht werden, sind fir beide Seiten unverbindlich.
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Die Stadt Radolfzell am Bodensee bzw. der Spitalfonds Radolfzell am Bodensee kann die
Kosten, die Ihnen durch die Bearbeitung entstehen, nicht ersetzen.

111) Vergabe und Vertragsabschluss

1. Die Verwaltung teilt das Erbbaurecht an den Bewerber mit der hdchsten Punktzahl aus
der Bewertungsmatrix und somit dem hochsten Rang zu und spricht eine
entsprechende Reservierung aus. Die nachrangigen Bewerber werden entsprechend
ihrer Punktzahl/ihres Rangs als potenzielle Nachricker gefihrt. Die endgiltige
Zuteilung des Erbbaurechts/Gebaudes erfolgt nach Beschluss des flr die Vergabe
zustandigen Gremiums sowie der notwendigen Zustimmung weiterer behordlicher
Stellen.

2. Auf Basis der erfolgten Zuteilung erstellt die Verwaltung die Beschlussvorlage fir das
fur die Vergabe zustédndige Gremium. Der Bewerber muss seine Absicht fur den
Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages innerhalb von sechs Wochen nach
Reservierungsbenachrichtigung schriftlich gegentiber der Stadtverwaltung Radolfzell,
Fachbereich Wirtschaftsférderung und Liegenschaften, Abteilung Liegenschaften,
bestétigen. In begriindeten Einzelfallen kann auf Antrag eine Verlangerung der
vorgenannten Frist gewahrt werden. Sollte eine Bestatigung innerhalb dieser Frist nicht
beim Fachbereich Wirtschaftsforderung und Liegenschaften, Abteilung Liegenschaften
eingehen, gilt die Bewerbung als zuriickgezogen. Die Verwaltung ist sodann
ermachtigt, das Erbbaurecht dem nachrangigen Bewerber anzubieten. Sollten keine
Nachrticker zur Verflgung stehen bzw. das Erbbaurecht nicht zugeteilt werden
kénnen, wird das fur die Vergabe zustandige Gremium Uber das weitere Vorgehen neu
beraten.

3. Zieht ein Bewerber nach Bewerbungsfristende seine Bewerbung zuriick, wird das
Erbbaurecht/Gebdude dem Bewerber des nachfolgenden Ranges angeboten. Dieser
erhalt eine Frist von sechs Wochen, um das Angebot anzunehmen oder abzulehnen.
In begrindeten Einzelfallen kann auf Antrag eine Verlangerung der vorgenannten Frist
gewahrt werden. Im Falle einer Ablehnung oder einer ausgebliebenen schriftlichen
Bestatigung des Nachriickers gilt die Bewerbung als zurtickgezogen. Das
Erbbaurecht/Gebaude wird sodann dem Nachriicker des nachsten Ranges angeboten.
Nimmt ein Nachricker das Erbbaurecht/Gebdude an, wird ihm dieses mit seiner
fristgerechten Zusage zugeteilt — vorbehaltlich des entsprechenden Beschlusses des
fur die Vergabe zustéandigen Gremiums sowie der notwendigen Zustimmung weiterer
behordlicher Stellen.

4. Die ,Baulandpolitischen Grundsatze® der Stadt Radolfzell vom 30.10.2018 finden bei
dieser Vergabe keine Anwendung.

5. Nach Vorliegen des Vergabebeschlusses schlieRen Stadt bzw. Spitalfonds Radolfzell
mit dem kinftigen Erbbaurechtsnehmer einen Erbbaurechtsvertrag ab.

Das Grundstuick geht nach Abschluss des Erbbaurechtsvertrages wie es steht und liegt
zu einem festgelegten Zeitpunkt fir eine Laufzeit von mindestens 50 Jahren in den
Besitz des Erbbaurechtsnehmers ber. Der Erbbaurechtsnehmer ist verpflichtet, sich
selbst ein Bild von dem Zustand und der Beschaffenheit des Grundstiickes und der
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Gebaude zu machen und ggf. bestehende Risiken im Rahmen der Kalkulation zu
berticksichtigen. Sofern daflir weitere Informationen bendétigt werden, wird um
entsprechenden Hinweis gebeten.

Das mit der Bewerbung eingereichte Nutzungs- und Betriebskonzept wird verbindlicher
Bestandteil des Vertrags sein. Somit verpflichtet sich der Bewerber zur Umsetzung
seines vorgestellten Konzepts einschlief3lich des dauerhaften Betriebs. Auch die in der
Ausschreibung genannten Bedingungen der Stadt bzw. des Spitalfonds an den
Bewerber werden Teil des Erbbaurechtsvertrages sein — Zuwiderhandlungen werden
im Rahmen des Vertrages angemessen abgesichert (Vertragsstrafen, Heimfallrechte
etc.).

6. Der Erbbaurechtsnehmer hat zur Umsetzung seines Gesamtkonzeptes auf eigene
Kosten und eigenes Risiko alle notwendigen Gutachten anfertigen zu lassen und alle
erforderlichen Genehmigungen einzuholen. Im Erbbaurechtsvertrag werden weiterhin
der Nutzungszweck, die Entschadigung beim vertraglichen Laufzeitende bzw. beim
Heimfall sowie alle wichtigen Fristen, Verpflichtungen und Auflagen erlautert und
festgelegt. Geplante Umbaumafinahmen kénnen erst ab Besitziibergang erfolgen.

1V) Ansprechpartner

Weitere Auskilnfte zur Ausschreibung erhalten Sie von der Abteilung Liegenschaften der Stadt
Radolfzell, Tel. 07732 81 222, E-Mail: liegenschaften@radolfzell.de .

Eine Besichtigung der Objekte ist nach Absprache mit der Stadtverwaltung Radolfzell méglich.
Bitte vereinbaren Sie dazu vorab einen Termin mit der Abteilung Liegenschaften unter den
vorstehenden Kontaktdaten.

V) Haftungsausschluss

Alle Angaben und Darstellungen in diesen Vergaberichtlinien bzw. in der Ausschreibung
wurden mit groBer Sorgfalt zusammengestellt. Sie stellen lediglich Ausziige und einen
Uberblick mit dem Stand Juni 2025 dar. Sie beruhen zu einem erheblichen Teil auf Angaben
und Darstellungen Dritter. Insoweit besteht keinerlei Haftung der Stadt bzw. des Spitalfonds
Radolfzell fur Irrtimer oder Fehler Dritter. Samtliche Angaben und Darstellungen in diesen
Vergaberichtlinien bzw. in der Ausschreibung sind unverbindlich. Rechtlich relevante
Erwartungen Uber die Beschaffenheit bzw. den Zustand des jeweiligen Grundstiicks und
Gebaudes kénnen hieraus nicht hergeleitet werden.

Die Haftung der Stadt bzw. des Spitalfonds fiir Mangel ergibt sich ausschlieBlich aus den
spateren vertraglichen Vereinbarungen und nicht aus den Angaben in diesen
Vergaberichtlinien bzw. in der Ausschreibung. Die Stadt bzw. der Spitalfonds behalten sich
Anderungen der vertraglichen Vereinbarungen gegeniiber den Angaben in diesen
Vergaberichtlinien bzw. in der Ausschreibung ausdriicklich vor. Aus diesen Vergaberichtlinien
bzw. der Ausschreibung kann keinerlei Anspruch auf Abschluss eines Erbbauvertrages mit
den dort genannten Merkmalen und Angaben abgeleitet werden.
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