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Ausschreibung und Vergaberichtlinien
Erbbaurecht Schiel3hittenweg 2
Sportpark Mettnau

© Copyright Sportpark Mettnau

Vergabe eines Erbbaurechts fir das Flurstiick 861/4 der Gemarkung Radolfzell
mit der Verpflichtung zum Betrieb des Sportparks nach den Mal3gaben der
Stadt Radolfzell am Bodensee

Fristablauf fur die Einreichung der Bewerbungsunterlagen einschlieZlich aller
zugehorigen Unterlagen, Erklarungen und Nachweise: 28.03.2025

AUSSCHREIBUNG VERGABE ERBBAURECHT —
SPORTPARK METTNAU IN RADOLFZELL AM BODENSEE
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Anlass und Ziel der Ausschreibung

Die Stadt Radolfzell am Bodensee ist Grundstiickseigentiimerin des Flurstiicks 861/4 der
Gemarkung Radolfzell. Das Grundstlick ist mit einer Tennis- und Squashhalle bebaut, die
auch in Zukunft erhalten werden soll. Da das Erbbaurecht zum 31.12.2023 abgelaufen ist
und die Stadt Radolfzell seit dem 01.01.2024 Eigentumerin des Geb&audes geworden ist,
sucht die Stadt einen neuen Erbbaurechtsnehmer, der die Tennishalle betreibt.

Hierfir sucht die Stadt Radolfzell einen neuen Erbbaurechtsnehmer, welcher die aktuelle
Nutzung als Tennis und Squashhalle weiterfihrt. Im Rahmen dieser Ausschreibung haben
Sie die Mdglichkeit sich als neuen Erbbaurechtsnehmer zu bewerben. Einsendeschluss ist
der 28.03.2025.

Sportpark Mettnau

Lage und Beschreibung des Grundstucks

Das Grundstiick liegt auf der Halbinsel Mettnau in 78315 Radolfzell am Bodensee. Uber den
SchieBhittenweg ist die Flache zu erreichen. Parkplatze fur Nutzer und Besucher sind
vorhanden. Haltestellen des OPNV sind in der naheren Umgebung ebenso vorhanden. Die
Flache ist voll erschlossen. Gas-, Wasser-, Strom- und Telefonanschliisse an die ortlichen
und Uberortlichen Netze sind vorhanden. Das Grundstiick ist an das Abwassersystem
(Schmutz- und Regenwasserkanal) angeschlossen. Die gesamte Grundsticksflache belauft
sich auf 7.292m2.

Die Flache liegt im Bereich 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Mettnau“, der fur das
Grundstuck unter anderem folgende baurechtliche Vorgaben enthalt:

Sondergebiet (SO) ; Zulassigkeit von maximal drei Vollgeschossen (lll) ; Grundflachenzahl —
GRZ- 0,8 ; Geschossflachenzahl —-GFZ- 1,8 ; zulassige Firsthéhe (FH) 11,00m ; besondere
Bauweise 8b). Ein Auszug aus dem Bebauungsplan kann bei Interesse zur Verfiigung
gestellt werden.

Gebdudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit teils ein- und teils zweistéckigen Gebauden, nicht unterkellert,
bebaut. Genutzt werden die Gebaude als Tennis- und Squashhalle, Fitnessstudio,
Gastronomie und abgeschlossene Wohnungen.

Die Tennishalle wurde im Jahr 1983 gebaut. Sie ist eingeschossig und freigespannt mit
einem Satteldach und zweigeschossigen Gebaudeteilen mit Neben- und Wohnraumen mit
Sattel- und Flachdach. Hierbei sind Stahltrager mit Holzbalkenauflagen verbaut.
Streifenfundamente und tragende Bodenplatten, Wandelemente aus Porenbeton sind
charakteristische Merkmale. Die Geb&aude sind nicht unterkellert. Notwendige
Instandhaltungsmaf3nahmen wurden Uber die Jahre durchgefihrt, eine umfassende
Sanierung erfolgte nicht, sodass der Dammstandard nicht den heutigen Anforderungen
entspricht. Insbesondere das Dach, welches asbesthaltig ist und die energetisch relevante
Gebaudestruktur lassen nicht unwesentlichen Sanierungsbedarf erwarten.
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Vertragliche Rahmenbedingungen

Wesen des Erbbaurechts

Die Stadt Radolfzell beabsichtigt nicht, inr Grundstiick zu ver&uf3ern, sondern das
Grundstuick fur eine festgelegte Zeitdauer zum Betrieb einer Tennishalle durch Vergabe
eines Erbbaurechtes zur Verfiigung zu stellen. Durch die Trennung der
Eigentumsverhaltnisse von Boden und Geb&ude muss vom Erbbauberechtigten kein
Kaufpreis fur den Boden bezahlt werden. Fir die Nutzung des Bodens wird stattdessen ein
jahrliches Nutzungsentgelt in Form des Erbbauzinses bezahlt. Das Erbbaurecht ist ein
grundstiicksgleiches und zeitlich begrenztes (ausschlie3liches) Nutzungsrecht an einem
Grundstick. Der Grundstlickseigentiimer als Erbbaurechtsgeber erteilt hierdurch dem
zuklnftigen Erbbaurechtsnehmer das Recht, auf seinem Grundstiick ein Gebaude zu
errichten bzw. zu haben. Das Erbbaurecht entsteht erst mit Beurkundung eines notariell
abzuschlie3enden 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 Gibernimmt fir die Dauer des Erbbaurechtes alle Rechte und
Pflichten des Grundstiickseigentiimers und hat damit auch alle auf das Grundsttick und das
Erbbaurecht entfallenden Steuern, Abgaben und Lasten zu tragen. Gleichzeitig stehen ihm
alle Nutzungen zu.

Erbbauzins, Laufzeit und Abldsesumme fur die Gebdude

Fur die ersten sechs Jahre wird der Erbbauzins komplett ausgesetzt. Hierdurch gewahrt die
Stadt Radolfzell dem neuen Erbbaurechtsnehmer eine finanzielle Entlastung in den ersten
Jahren. Der jahrliche Erbbauzins ab dem 7. Jahr betrégt 26.000,00 Euro. Im Rahmen der
Ausschreibung und den geltenden Bewertungskriterien erhalt der Bewerber zusatzliche
Punkte, wenn er einen hdheren jahrlichen Betrag bietet. Der Erbbauzins ist nach sechs
Jahren ab dem Tag der Eintragung im Grundbuch das erste Mal fallig und in monatlichen
Raten zu entrichten. Der Erbbauzins ist im Hinblick auf die lange Laufzeit des Erbbaurechtes
wertgesichert. Der Erbbauzins andert sich jeweils nach Ablauf von fiinf Jahren in demselben
prozentualen Verhéltnis, wie sich der vom Statistischen Bundesamt ermittelte
Verbraucherpreisindex in diesem Zeitraum in Prozenten nach oben oder unten verandert hat.
Die erste Anpassung erfolgt auf Grund der Erbbauzinszahlung ab dem 7. Jahr somit im 13.
Jahr. Das Erbbaurecht soll fir mindestens 30 Jahre vergeben werden. Eine langere Laufzeit
ist moglich und kann vom zuktinftigen Erbbaurechtsnehmer mit der Stadt verhandelt werden.
Die Stadt Radolfzell ist gegenlber einer langeren Laufzeit offen. Verlangerungsoptionen sind
ebenfalls denkbar. Diese miissen jedoch im Zeitpunkt des Vertragsschlusses definiert sein.

Zum  jahrlichen  Erbbauzins kommen alle mit der Erbbaurechtsbestellung
zusammenhangenden Nebenkosten (Notar, Grundbuch, Grunderwerbsteuer etc.) hinzu. Des
Weiteren hat der Erbbaurechtsnehmer samtliche laufende Kosten, Geblhren und Steuern zu
tragen, die ein Gebaudeeigentumer zu Ubernehmen hat wie z.B. Grundsteuer,
Versicherungen, Millgebihren.

Es wird keine Gebaudewertentschadigung von der Stadt Radolfzell fir die Tennishalle und
die tbrigen Aufbauten verlangt. Im Gegenzug verpflichtet sich der Bewerber:

a. Zu notwendigen Renovationen zum Erhalt des Spielbetriebs im ersten Sommer nach
der Ubernahme. Hierzu zahlt die Erneuerung des Bodens, der Beleuchtung und die
Sanierung der Heizung in den Tennishallen
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b. Zur Komplettsanierung des Dachs innerhalb von 5 Jahren nach Ubernahme, inklusive
Installation einer Photovoltaikanlage.

Lauft der Erbbaurechtsvertrag aus und wird nicht weiter verlangert, geht das Geb&ude in das
Eigentum der Stadt Radolfzell tber. Die Stadt leistet dem Erbbaurechtsnehmer hierfur eine
einmalige Gebaudewertentschadigung in Héhe von 2/3 des dann aktuell durch Gutachten
des fur die Stadt Radolfzell zustandigen Gutachterausschusses ermittelten Gebaudewertes.
Die Kosten des Gutachtens tragt jede Partei zur Halfte. Gleiches gilt im Fall eines
anderweitigen Heimfalls.

Erbbaurechtsvertrag

Der Bewerber, der im Bewerbungsverfahren die meisten Punkte erreicht, schliel3t mit der
Stadt Radolfzell am Bodensee einen Erbbaurechtsvertrag ab. Es wird erwartet, dass der
Bewerber den Betrieb der Tennishalle selbst durchfihrt. Sollte es dem Bewerber wahrend
der Vertragslaufzeit nachweislich nicht mehr moglich sein, die Tennishalle selbst zu
betreiben, kann die Aufgabe als Betreiber abgegeben werden. Es ist auch moglich, sich als
Betreibergemeinschaft zu bewerben. Eine Betreibergemeinschaft wird unter der
Voraussetzung zugelassen, dass alle Beteiligten gemeinsam den Erbbaurechtsvertrag
unterzeichnen. Das Grundstiick geht nach Abschluss des Erbbaurechtsvertrages wie es
steht und liegt zu einem festgelegten Zeitpunkt fir eine Laufzeit von mindestens 30 Jahren in
den Besitz des Erbbaurechtsnehmers Uiber. Der Erbbaurechtsnehmer ist verpflichtet, sich
selbst ein Bild von dem Zustand und der Beschaffenheit des Grundstiickes und der Geb&ude
zu machen und ggf. bestehende Risiken im Rahmen der Kalkulation zu bertcksichtigen.
Sofern daflr weitere Informationen benétigt werden, wird um entsprechenden Hinweis
gebeten. Das mit der Bewerbung eingereichte Nutzungskonzept wird Bestandteil des
Vertrags sein. Somit verpflichtet sich der Bewerber zur Umsetzung seines vorgestellten
Konzepts. Auch die in der Ausschreibung genannten Bedingungen der Stadt an den
Bewerber werden Teil des Erbbaurechtsvertrages sein — Zuwiderhandlungen werden im
Rahmen des Vertrages angemessen sanktioniert (Vertragsstrafen, Heimfallrechte etc.).
Der Erbbaurechtsnehmer hat zur Umsetzung seines Gesamtkonzeptes auf eigene Kosten
alle notwendigen Gutachten anfertigen zu lassen und alle erforderlichen Genehmigungen
einzuholen. Im Erbbaurechtsvertrag werden weiterhin der Nutzungszweck, die
Entschadigung bei Heimfall sowie alle wichtigen Fristen, Verpflichtungen und Auflagen
erlautert und festgelegt. Geplante UmbaumaRnahmen kénnen erst ab Besitzlibergang
erfolgen.

Heimfall

Die Stadt kann vom jeweiligen Erbbauberechtigten die Ubertragung des Erbbaurechts
(Heimfallrecht) verlangen, wenn

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

e der Erbbauzins zwei Jahre lang nicht bezahlt worden ist,

e der Erbbauberechtigte bestimmten vertraglich festgelegten Verpflichtungen
zuwiderhandelt

o der Erbbauberechtigte mit der Entrichtung einer planméRigen Tilgungsrate der
Pfandlasten langer als ein Jahr im Rickstand ist,
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o der Heimfall zu Zwecken bendtigt wird, fir die gesetzlich Gelande enteignet werden
kann

Bewerbung

Auswahlkriterien

Bewertungskriterium | Beschreibung Gewichtung
Finanzierungskonzept, Gastronomieangebot;
Nutzungskonzept Offnungszeiten; Preisniveau; Nutzung der 45

alten Fitnessraumlichkeiten; zukuinftige
Nutzung der Wohnungen; Einbindung der
Vereine

Energetische Sanierungsarbeiten; Nutzung

Sanierung / LED-Beleuchtung; Konzept laufende 25

Instandhaltung und Instandhaltungen; Erscheinungsbild /

Nachhaltigkeit Kosmetische Arbeiten

Bewerbereignung Finanzielle Leistungsfahigkeit; Fachliche 20
Eignung

Punktzuschreibung bei Angebot Uber
Erbbauzins Mindestgebot des Erbbauzinses 10

Anhand der Bewertungskriterien (hier vereinfacht dargestellt) wird die Bewerbung jedes
Bewerbers 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 schlieen. Die Stadt Radolfzell behalt es sich vor keinen der
Bewerber zu beriicksichtigen falls die eingereichten Bewerbungen nicht den Erwartungen
entsprechen. Die komplette und detailliertere Bewertungsmatrix wird separat vom
Liegenschaftsamt herausgegeben.

Bewerbung und einzureichende Unterlagen

Interessenten werden aufgefordert sich mit einem schliissigen Konzept zu bewerben. Jedem
Interessenten steht die Teilnahme am Bewerbungs- und Vergabeverfahren frei. Bewerben
kénnen sich sowohl volljahrige nattrliche Personen als auch juristische Personen. Aus dem
Konzept muss hervorgehen, dass der zukiinftige Erbbaurechtsnehmer die Nutzung als
Tennishalle sicherstellt. Das Nutzungskonzept soll auch zwingend auf die zukinftige
Nutzung der Gastronomieraume, der ehemaligen Fitnessraume und der zwei Wohnungen
eingehen. Winschenswert aber nicht zwingend verpflichtend ist die Nutzung des
Gastronomiebereichs.

Diese Verdoffentlichung ist eine unverbindliche Aufforderung zur Abgabe von Angeboten. Die

Stadt Radolfzell entscheidet spater, ob bzw. welches Angebot sie annimmt. Sie erhalten

noch keinen Auftrag, wenn Sie sich bewerben. Wichtig sind fir die Auswahl:
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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Die Stadt Radolfzell setzt voraus, dass Sie das Interesse und den Willen haben, aktiv mit der
Stadt zusammen zu arbeiten. Die Stadt Radolfzell bernimmt nach dem Abschluss eines
Erbbaurechts keine Kosten fir die Instandhaltung der Gebaude und der AulR3enflache.

Gesucht wird ein fachkundiger, leistungsfahiger und zuverléassiger neuer
Erbbaurechtsnehmer. Bitte machen Sie uns verlassliche Angaben dartber, wie Sie Ihr
Tennis und Gastronomiekonzept verwirklichen méchten und welche Voraussetzungen und
Rahmenbedingungen dafir nétig sind. Bitte zeigen Sie uns dazu auf:

o Ein Uberzeugendes, in sich geschlossenes Nutzungskonzept mit Angaben zu folgenden
Punkten: Finanzierung, Nutzung der Gastronomie, Offnungszeiten, Preise, Nutzung der
alten Fitnessraumlichkeiten, Nutzung der zwei Wohnungen und Einbindung der Vereine

o Darstellung aller sofort auszufiihrenden sowie zukiinftig geplanten Sanierungsmalf3- und
Instandhaltungsmafl3nahmen sowie Nachweis der Finanzierung. Bitte gehen Sie dabei
auch konkret auf folgende Punkte ein: Energetische Sanierungsarbeiten; Nutzungs LED-
Beleuchtung; Konzept laufende Instandhaltungen; Erscheinungsbild / Kosmetische
Arbeiten

e Darstellung des Unternehmens / der Person mit Benennung von
Ansprechpartner/Ansprechpartnerinnen und detaillierter Selbstauskunft

e Auszug aus dem Gewerbezentralregister und Schufa-Auskunft

o Wirtschaftliche Stellung der letzten 3 Jahre - Angaben zu Geschaftserfolg oder
Insolvenzen

¢ Finanzplan mit Darstellung der Kosten und den erwarteten Umsétzen
e Fuhrungszeugnis aller beteiligten Personen

e Qualifikationen und mogliche Referenzobjekte mit Angabe der
Ansprechpartner/Ansprechpartnerinnen und Einverstéandnis zur Kontaktaufnahme

e Angebot eines Erbbauzinses ab dem 7. Jahr (mindestens 26.000,00€)

Bitte reichen Sie das Nutzungskonzept und alle erforderlichen Unterlagen bis spatestens
28.03.2025 entweder schriftlich bei der Stadt Radolfzell am Bodensee, Abteilung
Liegenschaften, Marktplatz 2 in 78315 Radolfzell ein oder per E-Mail mit allen erforderlichen
Unterlagen an liegenschaften@radolfzell.de. Alle Unterlagen und eventuelle mindliche
Abstimmungen, die im Interessensbekundungsverfahren ausgetauscht werden, sind fur
beide Seiten unverbindlich. Die Stadt Radolfzell am Bodensee kann die Kosten, die lhnen
durch die Bearbeitung entstehen, nicht ersetzen.
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Ansprechpartner

Weitere Auskiinfte zur Ausschreibung erhalten Sie von der Abteilung Liegenschaften der
Stadt Radolfzell, Tel. 07732 81 260 — E-Mail: pascal.loechle@radolfzell.de

Sie kdnnen das Objekt gerne nach Absprache mit der Stadt Radolfzell besichtigen. Bitte
vereinbaren Sie dazu vorab einen Termin mit der Abteilung Liegenschaften.
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