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Baugebiet ,Kapellenbach Ost"
2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren Angebotsaufforderung

GruRwort des Burgermeisters von Grenzach-Wyhlen,
Herr Dr. Tobias Benz

Grenzach-Wyhlen liegt unmittelbar im Herzen der tri-
nationalen Metropolregion Basel, in deren Einzugsge-
biet Gber 800.000 Menschen leben. Das Dreilander-
eck zeichnet nicht nur eine aufRerordentlich hohe Le-
bensqualitat aus. Die Region ist auch gepragt von ei-
ner grof3en wirtschaftlichen Dynamik und ist weltweit
das zweitgrof3te Cluster fir Pharma und Life Science.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung, die sich ab-
sehbar fortsetzen wird, geht einher mit einem starken Zuzug. Fachkréafte aus
Deutschland, Europa und der ganzen Welt zieht es in das Dreilandereck und auch
Zu uns nach Grenzach-Wyhlen. Wir sind eine weltoffene, moderne Gemeinde mit
attraktiver Infrastruktur. Die konstant hohen Zuzugszahlen haben jedoch einen au-
Rerst angespannten Wohnungsmarkt mit einer groBen Uberhangnachfrage sowie
hohen Miet- und Kaufpreisen zur Folge.

Neben einer intensivierten Innenverdichtung reagiert die Gemeinde darauf mit der
Entwicklung des neuen Wohnquartiers ,Kapellenbach-Ost*. In insgesamt drei Bau-
abschnitten entstehen in zentraler Lage rund 650 Wohneinheiten. Es soll ein gri-
nes, nachhaltiges Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat werden. Bei der Ausarbei-
tung des stadtebaulichen Entwurfs haben wir einerseits grolien Wert auf Qualitét
gelegt, aber auch auf eine moéglichst grofRe Vielfalt unterschiedlicher Wohnformen.
Damit mdchten wir den Bedirfnissen verschiedener Bevolkerungs- und Alters-
gruppen gerecht werden und ein durchmischtes Quartier entwickeln.

Vor etwas mehr als neun Jahren begannen die ersten Planungen, zwischenzeitlich
konnte die ErschlieBung des ersten Bauabschnitts fertiggestellt werden. Die ersten
Hochbauprojekte haben begonnen. Ich freue mich, dass nach dieser jahrelangen
Vorbereitungs- und Planungszeit die Realisierung dieses zentralen kommunalpo-
litischen Entwicklungsprojektes nun beginnt. Die Gemeinde setzt Kapellenbach-
Ost gemeinsam mit der KE als ErschlieBungstragerin um.

Die nun anstehende Vermarktung der Baufelder fir Geschosswohnungsbau stellt
einen weiteren wichtigen Meilenstein dar. Gemeinsam mit der KE haben Verwal-
tung, Gemeinderat und die Bewertungskommission in den zurlickliegenden Mona-
ten das Vergabeverfahren ausgearbeitet, das nun startet.

Ich freue mich auf zahlreiche interessante Bewerbungen sowie spannende archi-
tektonische Ansétze.

Mit besten GriiRen

e L2

Dr. Tobias Benz, Blrgermeister

KE 3



Baugebiet ,Kapellenbach Ost*

Angebotsaufforderung 2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren
Inhalt
A. VerfahrensbediNQUNQEN.........ooo i 8
1. TerminUbersSiCRt ........oooviiiiiiiii e 8
2. ANIASS, Ziel UNA AGrESSAIEN......iieniieeiee ettt e e e e eens 8
3. Ausloberin / VerfahNrenSSteUEIUNG ..............uuuuuummmmmiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinineienneees 10
4. Gegenstand des Verfahrens..........ccccoooiieeiiiiiiii e, 10
5. Verfahrensablauf...........coooiiiiiiiii e 11
5.1. Phase 1 - Bewerbungsverfahren ...........ccccccoviiiiiiiiiiiie 11
5.2.  Phase 2 - Auswahlverfahren ............cccccooiiiiiiice 12
6. Veroffentlichung und Formalitédten des Verfahrens...........cccccceeeeiiiennninns 12
7. Teilnahmeberechtigung.......cccooii i e, 13
8. VerfahrenSuNterlagen............uuueuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 14
9. Bewerbungsverfahren (Phase 1) ........cccoooiiiiiiiiiiiiii e, 15
9.1. RuUckfragen in Phase L........ccccooiiiiiiiiiiiiii 15
9.2. Geforderte Unterlagen in Phase 1........cccccooviiiiiiiiiiiiiiinn e, 15
9.3. Bewerbungsfrist Phase 1 .......ccccooooiiiiiiiiiii e, 17
9.4, Vorprifung in Phase 1. 17
9.5. Sitzung Bewertungsgremium in Phase 1...........cccccooviiiiiiiiiiniiniinnnnnn. 17
9.6. Bekanntmachung des ErgebnisSses..........ccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie, 17
10.  Auswahlverfahren (Phase 2).......ccoooviiiiiiiiieeececee e 17
10.1. RUCKIragen in PRASE 2 ..........uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieviiiiiiniieeeininninnennees 17
10.2. Zulassungskriterien in Phase 2..........ccocceeeiiieeiiieiieee e, 18
10.3. Beurteilungskriterien in PRase 2 .............uuvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiinnns 18
10.4. Ubersicht der in Phase 2 einzureichenden Unterlagen ................. 19
10.5.  Abgabetermin Phase 2..........ciiiiiiiiiiiiiiicec e 19
10.6.  Vorprifung iN PRESE 2..........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeieneees 20
10.7. Sitzung Bewertungsgremium in Phase 2 ..........ccoovvviiiiiiieeeeecennn, 20
10.8. Bekanntmachung des Ergebnisses Phase 2..............cceuvvviviiinnnnnns 21
10.9. GemeinderatSitZUNG........ccoieeeeiiiiae e e 21
11.  Geforderte Unterlagen in Phase 2 / Auswahlverfahren ........................ 21
11.1. PlanungsSIeIStUNGEeN ........ooi i 21
11.2. Schriftlicher Erlauterungsbericht..............ccccooiiiiiiiiiiiiiiiis 23
11.3. Berechnungsformblatt der stadtebaulichen Kennwerte................. 23
11.4. Kaufpreisangabe ...........ooi i 24
4 KE



Baugebiet ,Kapellenbach Ost"

2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren Angebotsaufforderung
11.5. Verfassererkl&rung ............cccoeeueeummmmmemiiiiiiiiiiiieeeeeeeaeenees 24
11.6. Unterlagenverzeichnis ..., 24
12.  Formale Vorgaben flr Phase 2. 25
12.1. PIANIAYOUL........eeeeeeiiieieee e 25
12.2. MERFIEISTUNGEN ... 25
12.3. Form der Einreichung der Unterlagen.............cccccvvviviiiiiiiiiininnnnnns 25
12.4. Kennzeichnung der Arbeiten..........cccooooeeiiiiiiiiin e, 26
13, BewertungSgremMiUM.........cuuieiieiiiiiiiiiieieieieee ettt e ettt e e e e eeeees 27
Y o 1 o] (1 {1 T SR 28
15. AufwandsentSChAdIQUNG.........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeee e 28
16. Verfahrensanderungen .........ccooi i iiiiieiiiee e 28
17, FOrdermittel .......oooovviiiiiiiiiiiiiiiiieeeee 28
18, VorabVverkauf ... 28
19. Eigentum und Erstverdffentlichung ..., 29
20.  Einverstandnis und VertrauliChKeit.................uuuuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 29
21, DAENSCRULZ......eeiiiiiiiiiiiie e 29
22.  Vertragspartnerprifung Nnach GWG ..............ueviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneens 29
23, KOMMUNIKALION ....ooiiiiiiiiiiiie e 30
24, VEISTOIBE ...ttt 30
25. Weitere VOrgehENSWEISE ........ccoiiiiiiiiiiiie e 31
B. Verfahrensgegenstand .........ccccooiiiiiii i 32
26.  Zielvorstellungen der Gemeinde Grenzach-Wyhlen.............ccccccvvvnneee 32
27. Die Gemeinde Grenzach-WYhIen .............ccoovviiiiiiii e, 33
27.1.  Standortqualitat — Leistungsstarker Standort mit Tradition............ 33
27.2.  Verkehrsgeographisch glinstige Lage i. d. Metropolregion Basel..34
27.3. Soziale INFrastrUKIUN . .........uueiiiiiiiiii e 35
27.4. KUIEUr UNd FreiZeit ......coeeieiiiiieeeeece e 37
27.5. [ 11 (o) = 2P 38
28, Projektaral .........oooooiiiiiiiii e 38
28.1. Lage und stadtebauliche Einbindung ..........ccccccoiiiiiiiiiiiii 38
28.2. Kaufgegenstande im Uberblick ...........c.cccvevveiieiieiiece e 39
28.3. Bau- und Planungsrecht ... 41
28.4. GestaltungsSibel...........uuiiiiii 41
28.5. Baugrund- und Grundwassersituation............cccceoveeeeiieiiiiiiinnneeeenn. 43

KE 5



Baugebiet ,Kapellenbach Ost*

Angebotsaufforderung 2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren
28.6. HOCNWASSET ...ttt neneenne 44
28.7. Kampfmittel ........coooriii e 44
28.8.  AIASEN.....ccoiiiiiii 44
28.9.  Arten- und NatUrSCRULZ............coovviiiiiiiiiiii 44
28.10. KM@ ..ttt 45
28.11. ENEergiekonNzept........cooooviiiiiiiiiii 45
28.12.  ArChAOIOQIE ...covvvriiiii it 46
28.13. Dienstbarkeiten und Baulasten ............ccccccvvviiiiiiiiiii 46
28.14. Verkehrliche ErschlieBUNg .........ccovviviiiiiiiiiie e, 47
28.15.  SchallimmisSSiON..........ccooiiiiiiiiii 48
28.16. Technische ErschlieBung...........cccoivviiiiiiiii e, 48

29. Kaufgegenstand 2, 3 und 4 im Detail ..............euvviiiiiiiiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiens 49
29.1. STEIIPIALZE ... 49
29.2. Kaufgegenstand 2 .........ccooii e 51
29.3. Kaufgegenstand 3 ............uuuiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeeeeeenneeennnneneeeenees 53
29.4. Kaufgegenstand 4 .........ccoooe i 55

30. KaufvertragsbedinQungen................uuuiuiimiiiiiiiiiiiiiiie 58
30.1.  Allgemeine Kaufvertragsbedingungen .........ccccccovviiieniiieiniiiniinnnnnn. 58
30.2. GrundstUckSKaUTPIeISE ........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 58
30.3. Bindung an das Angebots-Konzept..........ccccvveeeiiiecenieciiiieee e, 58
30.4. Bindung des Architekten.............ocieeiii i 58
30.5. BauverpfliChtung.............eueeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 58
30.6. Ubernahme VOn KOSIEN .........ccccveieieiiecieiieeiecieeie e 59
30.7. Keine Haftungsibernahme ... 59
30.8. Fordermittel nach LWoFG bei Kaufgegenstand 2 ......................... 59
30.9.  Vertragsabschluss und Kaufpreisfalligkeit.............cccccccvvviiviinnnnnn. 59
30.10. ErschlielBUngSKOSIEN .......couuuiiiiiieeiieecee e 60

C. AUfgabenstellung ... 61

31. Allgemeine Planungsvorgaben — Erwartungen der Gemeinde.............. 61

32.  Stadtebaulich-architektonische Qualitat d. Geb&ude inkl. Gesamtidee 61

33.  Private Freirdume und Freiflachenqualitat ...............ccccovvvviiviiiniiiiinnnnn. 62

34. Nutzer- und ZielgrupPPeN ... 62

35.  Nutzungskonzept inkl. WohnungsgroRen-MiX.................eueveeeeeeiiinnnnnnns 63

36.  Grundriss- und Wohnqualit&t ..............oooiiiiiiiiiiiie e, 63

6 KE



Baugebiet ,Kapellenbach Ost"

2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren Angebotsaufforderung
37.  Sozial-Mietwohnungen nach LWOFG............ccccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 64
37.1. Kaufgegenstand 2 mit Sozialbauverpflichtung .............ccccceeeeeo. 64
37.2. Kaufgegenstand 3 und 4 ohne Sozialbauverpflichtung ................. 65
37.3. Regelungen fir das Vergabeverfahren ..........cccccoooovvviiiiiicennneen. 65

38.  Barrierefreie WOhNUNQGEN.........covviiiiiiiece e 66
39. Ressourcenschonende, nachhaltige Bauweise..............cccccvveviiinninnnnne 66
40. Nachhaltiges Gebaudeenergiekonzept ........cccceveeevviviiiiiiiin e, 66
41.  Grunanteil mit multifunkt. Anforderungen, Wassermgmt, Biodiversitat.67
42.  Innovatives MoDbIlitAtSKONZEPL ........ceiiiiiiiiccce e, 67
43.  Vertriebs- und Vermarktungskonzept............cccccuuvmiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns 67
44,  RealiSIerungSzZeitralM ........ccoiiiiiiiiiii e e e e 67
45,  KaufpreiSangehot ............uuuuuuuiiiiiiiiiiiii e 68
46.  Angebotsbedingungen des INVESIOrS...........ueeiiieeeeeieiiiiiine e 68
47.  Gesetze, Verordnungen, Richtlinien ...........cccooooiiiiiiii i, 69
D, ANIAGEN e 70
KE 7



Baugebiet ,Kapellenbach Ost*
Angebotsaufforderung 2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren

A. Verfahrensbedingungen

1. Terminilbersicht

Nachfolgende Termine sind mit dem Bewertungsgremium abgestimmit:

- Veroffentlichung der Unterlagen 12.06.2024
- Ruckfragen Phase 1 bis 21.06.2024
- Beantwortung Rickfragen bis 01.07.2024
- Bewerbung Phase 1 bis 09.07.2024
- Sitzung des Bewertungsgremiums (Vidko) 25.07.2024
- Mitteilung Uber (Nicht-) Teilnahme in Phase 2 29.07.2024
- Ruckfragen Phase 2 bis 26.08.2024
- Beantwortung Rickfragen bis 09.09.2024
- Abgabe der Beitrage Phase 2 bis 11.10.2024
- Sitzung des Bewertungsgremiums 29.11.2024
- Mitteilung der Ergebnisse an Teilnehmer anschliel3end
- Beschlussfassung im Gemeinderat 17.12.2024
- Kaufvertragsverhandlungen ab Mitte Jan. 2025

2. Anlass, Ziel und Adressaten

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen plant die Neubau-Entwicklung und wohnliche
Aufsiedelung des Baugebiets ,Kapellenbach Ost“, ein Gebiet mit der Grol3e von
ca. 15,6 ha und einer Nettobaulandflache von ca. 10,3 ha.

Vorgesehen ist die Neubebauung mit ca. 570 Wohneinheiten (ohne Bebauung
Quartiersmitte) zur Schaffung von attraktivem Wohnraum in einem stadtebaulich
ansprechenden und architektonisch hochwertigen Neubaugebiet. Das Ziel der
Gemeinde ist die Entstehung eines Wohnbaugebiets, in welchem die kiinftigen
ca. 1.200 Bewohner gerne leben. Im Gebiet ist eine Mischung verschiedener Ge-
baudetypologien vorgesehen, die ein differenziertes Angebot flir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen und Generationen ermoglichen sollen. Die zukinftigen Be-
wohner kénnen ihr neues Zuhause in Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Ketten-
hausern sowie in Mehrfamilienh&dusern finden. Zur guten Durchmischung des
Quatrtiers sollen auch unterschiedlich grof3e Wohnungen beitragen, die fir Eigen-
nutzer und Mieter zu Verfiigung stehen werden.

Bereits im Jahr 2018 hat sich die Gemeinde Grenzach-Wyhlen entschieden, die
LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH — im Rahmen eines sogenann-
ten Grunderwerbsmodells — mit der Entwicklung des Wohngebiets ,Kapellenbach
Ost” und der Erstellung eines Vermarktungskonzeptes zu beauftragen.
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Dementsprechend hat die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH die
zur Umsetzung der Mal3nahme notwendigen Flachen erworben und mit der
Schaffung der planerischen und rechtlichen Rahmenbedingungen sowie der ei-
gentlichen ErschlieBung des Wohngebiets begonnen.

Im Zuge der wohnbaulichen Entwicklung beabsichtigt die Gemeinde Grenzach-
Wyhlen nun, drei Entwicklungsflachen, die sogenannten Kaufgegenstande, im
Rahmen eines Investoren- und Architektenauswahlverfahren an geeignete Pro-
jektentwickler bzw. Bautrager zu verauf3ern. So soll in einem transparenten Ver-
fahren mit definierten Projektanforderungen und Beurteilungskriterien fir jeden
Kaufgegenstand ein ideales Gesamtkonzept identifiziert werden, das sowohl in
stadtebaulich-architektonischer Hinsicht Uberzeugt, als auch ein bedarfsgerech-
tes Nutzungskonzept und zeitgemaRes Nachhaltigkeitskonzept darstellt.

Es ist beabsichtigt, die einzelnen Kaufgegenstande an verschiedene leistungsfa-
hige Investoren zu veraufl3ern. Mit dem Verfahren wird je Kaufgegenstand ein In-
vestor gesucht, welcher das Grundstiick kauft, bebaut, die innere ErschlielRung
herstellt und die Wohneinheiten an Endnutzer vermietet oder an Eigennutzer
bzw. Kapitalanleger verkauft. Die Investoren haben die Planung, Errichtung, Fi-
nanzierung und spatere VeraufRerung und Vermietung der zu errichtenden Woh-
nungen und Hauser auf eigenes Risiko zu realisieren. Dabei muss sichergestellt
werden, dass der Investor fachlich, organisatorisch und wirtschaftlich in der Lage
ist, das im Rahmen des Investoren- und Architektenauswahlverfahrens auszu-
wahlende Gesamtkonzept umzusetzen.

Das Verfahren ist als nichtoffenes Investoren- und Architektenauswahlverfahren
(Phase 2) mit vorhergehendem offenen Bewerbungsverfahren (Phase 1) ausge-
lobt. Das Verfahren wird ab Phase 2, dem Auswahlverfahren, anonym durchge-
fuhrt. Die Verfahrenssprache ist deutsch.

Im Anschluss an das Auswabhlverfahren soll mit den Siegern sowohl ein Kaufver-
trag als auch ein stadtebaulicher Vertrag mit zugehdriger Bebauungsverpflich-
tung abgeschlossen werden. Die Verhandlungen sollen nach Abschluss des In-
vestoren- und Architektenauswahlverfahrens beginnen. Die jeweiligen Teilneh-
mer des Investoren- und Architektenauswahlverfahrens kénnen keinen allgemei-
nen Rechtsanspruch auf den Abschluss eines Grundstiickskaufvertrages ablei-
ten.

Die vorliegende Angebotsaufforderung beinhaltet alle wichtigen Rahmenbedin-
gungen des Verfahrens, die Vorstellungen der Gemeinde Grenzach-Wyhlen hin-
sichtlich Stadtebau, Architektur, Nutzungskonzept, Nachhaltigkeit und Wirtschaft-
lichkeit der Bauvorhaben sowie alle wesentlichen Bedingungen der kiinftigen
Grundstuckskaufvertrage. Die Inhalte der Angebotsaufforderung wurden in enger
Abstimmung mit der Gemeinde Grenzach-Wyhlen ausgearbeitet. Die Angebots-
aufforderung sowie die daran angeknipften Anlagen stellen den rechtlichen Rah-
men des Verfahrens dar und werden den spéteren Kaufvertrdgen verbindlich zu
Grunde gelegt.
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Die Angebotsaufforderung wendet sich ausschlief3lich an potenzielle Investoren
(Projektentwickler / Bautrager) und Architekturbiros. Eine Weiterleitung an sons-
tige Dritte ist nicht gewlnscht, insbesondere nicht an Makler 0.a. Ein Anspruch
aus dem Erhalt oder der Weiterleitung der Angebotsaufforderung auf Vermitt-
lungs- / Vertriebshonorar o. a. kann nicht abgeleitet werden.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der
Sprachformen méannlich, weiblich und divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche Perso-
nenbezeichnungen gelten gleichermal3en fiir alle Geschlechter.

3. Ausloberin / Verfahrenssteuerung

Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH wird in diesem Verfahren
gleichbedeutend als ,KE® oder ,Verfahrenssteuerin“ bezeichnet. AuRerdem wird
sie aufgrund des vorgenannten bereits erfolgten Grundstiicksankaufs im Rahmen
des Grunderwerbsmodells als ,Eigentimerin“ bzw. ,Ausloberin® bezeichnet.

Zu den Aufgaben der KE als Verfahrenssteuerin gehdrt die Durchfiihrung, Koor-
dination, Betreuung des Verfahrens inkl. der Vorprifungen in Phase 1 und 2. An-
sprechpartnerin ist die Projektleiterin Frau Ulrike Mannsdorfer.

Neben der KE ist auch die Gemeinde Grenzach-Wyhlen, vertreten durch ihren
Burgermeister Herrn Dr. Tobias Benz, Ausloberin des Verfahrens. Die Gemeinde
Grenzach-Wyhlen wird in dieser Angebotsaufforderung gleichbedeutend als ,Ge-
meinde“ oder ,Ausloberin® bezeichnet.

4. Gegenstand des Verfahrens

Gegenstand des Investoren- und Architektenauswahlverfahrens ist es, ein ver-
bindliches Kaufpreisangebot fiir die zum Erwerb ausgeschriebenen drei Kaufge-
genstande in Verbindung mit der Ausarbeitung eines Gesamtkonzeptvorschlags
fur die Bebauung und Nutzung der Grundstiicke zu erhalten.

Die potenziellen Investoren (Projektentwickler / Bautrager) kénnen sich in Koope-
ration mit einem Architekturbliro, zusammen als Bewerbergemeinschaft bezeich-
net, auf einen oder mehrere Kaufgegenstande verbindlich bewerben, wobei eine
Bewerbergemeinschaft den Zuschlag fir maximal zwei Kaufgegenstande erhal-
ten kann.

In Ausnahmefallen kann es vorkommen, dass ein sich bewerbendes Unterneh-
men alle Funktionen auf sich vereint, also Projektentwickler und Bautréager ist und
die Planung durch eigene Architekten erstellt. Oder ein Architekturbiro / Architekt
bewirbt sich mit einem Planungskonzept fur einen Kaufgegenstand und mochte
das Projekt selbst als Projektentwickler und Bautrager realisieren. Diese Konstel-
lationen sind zuléssig, auch wenn es sich dann um ein einzelnes Unternehmen
oder ggf. eine Privatperson als Bewerber handelt. Fur die bessere Lesbarkeit
wird in dieser Angebotsaufforderung immer von Bewerbergemeinschaft gespro-
chen und nicht die Schreibweise Bewerber/Bewerbergemeinschaft gewabhilt.
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5. Verfahrensablauf

Es handelt sich um ein zweistufiges Verfahren. Das Investoren- und Architekten-
auswabhlverfahren wird als nichtoffenes Auswahlverfahren (Phase 2) mit vorgela-
gertem Bewerbungsverfahren (Phase 1) durchgefihrt. Im Anschluss an das Aus-
wabhlverfahren schlief3t sich das Verhandlungsgesprach zum Grundstiickserwerb
an.

Das Verfahren wird kooperativ zwischen der KE, der Gemeinde und den jeweili-
gen Teilnehmern durchgefuhrt. Dartiber hinaus wird das Verfahren durch ein Be-
wertungsgremium begleitet, dem Vertreter der Gemeinde (Gemeinderat und Ver-
waltung; sogenannte Sachpreisrichter) und unabhangige Fachleute (sogenannte
Fachpreisrichter) angehdren.

Die Ausschreibung erfolgt freibleibend. Sie stellt keine Ausschreibung nach VgV
oder VOB dar. Es handelt sich um eine Einzelausschreibung.

Eine gemeinsame Begehung des Areals ist nicht geplant. Es besteht die Méglich-
keit, das Areal eigenstandig auf eigenes Risiko zu besichtigen.

5.1. Phase 1 - Bewerbungsverfahren

Das vorgeschaltete Bewerbungsverfahren dient der Ermittlung der qualifiziertes-
ten 3 Teilnehmer (Bewerbergemeinschaft aus Investor und Architekturbiro) je
Kaufgegenstand nach Eignungskriterien, die vorab durch die Ausloberin festge-
legt wurden.

Teilnahmeberechtigt sind Investoren (Projektentwickler und/oder Bautrager) in
Zusammenarbeit mit Architekten, die die geforderten fachlichen Anforderungen
erfullen. Eine Bewerbergemeinschaft kann sich wahlweise auf einen, zwei oder
alle drei Kaufgegenstande bewerben.

Auf Grundlage der Bewerbungsangaben und -unterlagen macht die KE die for-
male Vorprifung und erstellt eine vorlaufige Rangfolge der Bewerbergemein-
schaften.

Die KE stellt die Ergebnisse der Vorprifung inkl. der Referenzprojekte dem Be-
wertungsgremium vor, das in seiner ersten Sitzung tber die finale Bewertung der
vorliegenden Bewerbungen entscheidet. Dieser Vorgang bildet die Grundlage,
dass je Kaufgegenstand drei geeignete Bewerbergemeinschaften ausgewahlt wer-
den. Dabei ist es grundsatzlich mdglich, dass eine Bewerbergemeinschatft fir alle
von ihr gewlinschten Kaufgegenstadnde am weiteren Verfahren teilnehmen kann,
die Zuschlagserteilung im Vergabeverfahren ist jedoch auf maximal zwei Kaufge-
genstande pro Bewerbergemeinschaft begrenzt.

Details zum Bewerbungsverfahren siehe Kapitel 9.
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5.2. Phase 2 - Auswahlverfahren

Gegenstand der Phase 2 ist das Auswahlverfahren zur Entwicklung eines hoch-
wertigen, innovativen und zukunftsgerechten Gesamtkonzeptes pro Kaufgegen-
stand. Neben dem stadtebaulich-architektonischen Konzept mit Nutzungskonzept
wird auch das Nachhaltigkeitskonzept, das Vermarktungs- und Realisierungskon-
zept sowie ein Kaufpreisgebot und eventuelle Kaufvertragsbedingungen abge-
fragt. Details dazu siehe Kapitel 10.3.

Zur Teilnahme an Phase 2 werden je Kaufgegenstand maximal 3 Bewerberge-
meinschaften zugelassen und durch die KE zur Teilnahme aufgefordert. Dabei
kann eine Bewerbergemeinschaft grundséatzlich fir einen, zwei oder drei Kaufge-
genstande am Auswahlverfahren teilnehmen, den Zuschlag kann sie jedoch fiir
maximal zwei Kaufgegenstéande bekommen. Die Bewerbergemeinschaften haben
in Phase 2 fiir jeden Kaufgegenstand ein separates Angebot mit allen geforder-
ten Angebotsunterlagen abzugeben.

Die Bearbeitung der Phase 2 erfolgt in einem konkurrierenden Verfahren als ko-
operatives Planungsgutachten, das weiterhin von dem Bewertungsgremium be-
gleitet wird.

Die Phase 2 des Verfahrens erfolgt anonym.

Am Ende der 2. Sitzung des Bewertungsgremiums wird flr jeden Kaufgegen-
stand eine konkrete Vergabeempfehlung fiir eine geeignete Bewerbergemein-
schaft ausgesprochen.

Die endgiltige Entscheidung zur Verau3erung der Kaufgegenstéande erfolgt zeit-
nah durch Beschluss des Gemeinderats.

Details zum Auswahlverfahren siehe Kapitel 10.

6. Veroffentlichung und Formalitaten des Verfahrens

Das Verfahren wurde am 12.06.2024 &ffentlich bekannt gemacht. Dies erfolgte
Uber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-kapellenbach.de sowie die
gezielte Ansprache geeigneter Projektentwickler / Bautrager und Architekturbiros
aus der KE-Datenbank.

Aus der Abgabe einer Bewerbung lassen sich keine Verpflichtungen und keine
Anspriiche gegeniber der Gemeinde und/oder der Eigentiimerin herleiten, insbe-
sondere auch nicht aus der Nichtbertcksichtigung von Bewerbungen oder fr
den Fall, dass eine Vergabe der Grundstiicke nicht erfolgt. Die jeweiligen Par-
teien kdnnen keinen allgemeinen Rechtsanspruch auf den Abschluss eines
Grundstuckskaufvertrages ableiten. Die Ausloberin hat das Recht, das Verfahren
jederzeit ganz oder teilweise ohne Entschadigungszahlungen aufzuheben.

Das Verfahren wird in deutscher Sprache durchgefiihrt.

Alle Beschreibungen sowie die VermalRung der Plane werden in deutscher Spra-
che und deutschen MalRReinheiten gefordert. Die deutschen DIN-Normen und
Bauordnungen sind den Planungen zugrunde zu legen.

12 KE



Baugebiet ,Kapellenbach Ost"
2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren Angebotsaufforderung

Das Verfahren erfolgt in Phase 2 anonym.
Die Verfasser der Arbeiten bleiben bis zum Abschluss der Sitzung des Bewer-
bungsgremiums anonym.

Die Vorprufung der anonymisierten Planungskonzepte wird von der KE durchge-
fuhrt. Dabei vergewissert sich die Ausloberin, dass alle an der Vorprifung betei-
ligten Personen unbefangen und unvoreingenommen sind.

7. Teilnahmeberechtigung

Teilnahmeberechtigt sind Investoren (Projektentwickler, Bautrager und/oder
Wohnungsbauunternehmen) in Zusammenarbeit mit Architekten, die die gefor-
derten fachlichen Anforderungen erfillen, die Einbindung eines Landschaftsar-
chitekten wird dringend empfohlen. Bei natirlichen Personen sind die fachlichen
Anforderungen erfillt, wenn sie gemaf Rechtsvorschrift ihres Herkunftsstaates
berechtigt sind, am Tage der Bekanntmachung die Berufsbezeichnung Architekt
zu fuhren. Ist in dem Herkunftsstaat des Bewerbers die Berufshezeichnung nicht
gesetzlich geregelt, so erfillt die fachlichen Anforderungen, wer tber ein Diplom,
Prifungszeugnis oder sonstigen Befahigungsnachweis verfiigt, dessen Anerken-
nung gemal der Richtlinie 2005/36/EG — ,Berufsanerkennungsrichtlinie® — ge-
wahrleistet ist. Bei juristischen Personen sind die fachlichen Anforderungen er-
fullt, wenn zu ihrem satzungsgemalfen Geschéaftszweck Planungsleistungen ge-
horen, die der anstehenden Planungsaufgabe entsprechen, und wenn der bevoll-
machtigte Vertreter der juristischen Person und der Verfasser der Arbeit die fach-
lichen Anforderungen erfullt, die an naturliche Personen gestellt werden. Arbeits-
gemeinschaften naturlicher und juristischer Personen sind ebenfalls teilnahmebe-
rechtigt, wenn jedes Mitglied der Arbeitsgemeinschaft teilnahmeberechtigt ist.

Sachverstandige, Fachplaner oder andere Berater miissen nicht teilnahmebe-
rechtigt sein, wenn sie keine Planungsleistungen erbringen, die der Planungsauf-
gabe entsprechen und wenn sie Uberwiegend und standig auf ihrem Fachgebiet
tatig sind.
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8. Verfahrensunterlagen

Bestandteil dieser Angebotsaufforderung sind folgende Unterlagen, sie werden
zum Download auf der Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-kapellen-
bach.de zur Verfugung gestellt:

o Anlage 1: Bebauungsplan

o Anlage 2: Gestaltungsfibel
o Anlage 3: Umweltbericht
o Anlage 4: Geotechnischer Bericht
o Anlage 6: Versickerungsgutachten, Hochwasser, Starkregen
o Anlage 7: Artenschutzgutachten

o Anlage

2
3
4
o Anlage 5: Bodenuntersuchung und Altlasten
6
7
8: Verkehrsgutachten
9

o Anlage 9: Schallgutachten

o Anlage 10: Archaologie

o Anlage 11: Katasterplan

o Anlage 12: Kampfmittel

o Anlage 13: Nahwarme

o Anlage 14: Technische Erschlielung und Verkehrsanlagen
o Anlage 15: Landeswohnraumférderungsgesetz

o Anlage 16: GwG-Fragebogen

o Anlage 17: Datenschutzinformation 1AV

Folgende Unterlagen werden den Bewerbergemeinschaften erst in der Phase 2
zur Verfigung gestellt:

o Anlage 18: Bebauungsplan / Zeichnerischer Teil als DWG-Datei
o Anlage 19: Lageplan / Katasterplan als DWG-Datei

o Anlage 20: Hohenlinienplan als DWG-Datei

o Anlage 21: Erlauterungsplan Visualisierungen

o Anlage 22: Berechnungsformblatt

o Anlage 23: Formblatt Verfassererklarung

Sofern notwendig, werden weitere Informationen und/oder Unterlagen im Rah-
men der Beantwortung von Fragen in der Phase 1 bzw. Phase 2 zur Verfligung
gestellt, dies erfolgt ebenfalls Uber die Projekt-Vermarktungswebseite.
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Die Ausloberin hat die bereitgestellten Plangrundlagen recherchiert und gepruft.
Es wird darauf hingewiesen, dass sie dennoch keine Haftung, Garantie und/oder
Gewahr fir deren Richtigkeit, Vollstandigkeit und/oder letzte Aktualitat Uber-
nimmt.

9. Bewerbungsverfahren (Phase 1)

9.1. Rickfragen in Phase 1

Sollten in der Bewerbungsphase (Phase 1) Fragen zum formalen Ablauf bzw.
den zur Verflgung gestellten Unterlagen auftreten, so kbnnen diese ausschliel3-
lich Uber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-kapellenbach.de
an die KE gestellt werden. Die Fragen und Antworten werden gebiindelt als FAQ-
Liste Uber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-kapellenbach.de zur
Verfligung gestellt.

In Phase 1 kbnnen Fragen bis einschlief3lich Fr, 21.06.2024 / 17:00 Uhr an die
KE gestellt werden. Die Beantwortung erfolgt bis Mo, 01.07.2024.

9.2. Geforderte Unterlagen in Phase 1

Interessierte Bewerbergemeinschaften kénnen sich ausschlielich anhand der
Online-Eingabe auf der Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-kapellen-
bach.de fur die Teilnahme am IAV bewerben und dort die geforderten Angaben
machen bzw. die geforderten Nachweise, Dokumente und sonstige Unterlagen
hochladen (Bewerbung). Auf Basis dieser Bewerbung erfolgt die Bildung einer
Rangfolge und die Benennung der Teilnehmer fir das Auswahlverfahren (Phase
2).

Die Teilnahme an dem IAV erfolgt freiwillig, ebenso die Angaben, die die Bewer-
bergemeinschaften mit ihrer Bewerbung machen. Allerdings kénnen Bewerbun-
gen ohne Pflichtangaben (Kontaktdaten und Angaben nach dem GwG) nicht be-
rticksichtigt werden. Werden bei einzelnen Positionen keine Angaben gemacht,
werden diese Positionen bei der Erstellung der Rangliste mit null Punkten bzw.
einem Malus bewertet.

Die Gewichtung der einzelnen Positionen fir die Aufstellung der Rangfolge wird
bei der u. g. Nr. 2 und Nr. 3 in Klammer genannt.

1. Bewerbungsschreiben
(entspricht der Eingabemaske auf der Projekt-Vermarktungswebseite)

e Benennung und Beschreibung des Investors mit folgenden Angaben:
Firmenname und -Adresse, E-Mail-Adresse, Telefonnummer, Ansprech-
partner und dessen Funktion im Unternehmen, Aufbauorganisation inkl.
Geschéftsleitung, Eigentimer/Eigentimerstruktur, Handelsregisteraus-
zug, Anzahl der Mitarbeiter (kaufmannisch, technisch), optional Unter-
nehmensprasentation / Unternehmensbroschire sowie ggf. entsprechen-
den Nachweisen.
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2.

3.

e Beschreibung des Architekturbiiros mit folgenden Angaben:
Firmenname und -Adresse, E-Mail-Adresse, Telefonnummer, Ansprech-
partner und dessen Funktion im Unternehmen, Anzahl und Qualifikation
der Mitarbeiter (Architekten, Zeichner, sonstige Mitarbeiter), mind. ein
Nachweis zum Eintrag in Architektenkammer, optional Unternehmens-
prasentation / Unternehmensbroschire

e Bewerbererklarung

e GwG-Fragebogen:
Vollstandig ausgefillter GwG-Fragebogen samt der darin genannten /
geforderten Nachweise (bspw. Legitimationspapiere, Organigramm, Re-
gisterauszuge, Gesellschafterliste, Vollmachten). Der GwG-Fragebogen
ist durch den oder die Investoren auszufiillen. Gegebenenfalls ist auf die
beabsichtigte Griindung einer Projektgesellschaft und deren interne Aus-
gestaltung durch die beteiligten Parteien in den Unterlagen hinzuweisen.
Siehe Kapitel 22.

Referenzen zu jeweils drei mit der Aufgabenstellung vergleichbaren, in den
letzten 10 Jahren realisierten, Projekten

e des Investors (30 %)
e des Architekturbiros (40 %)

Die Referenzprojekte sind anhand folgender Informationen darzustellen:
Projektname und Standort, Name des Projektentwicklers / Bautragers und
des planenden Architekturbiiros, Projektbeschreibung und Besonderheiten,
Grundstucksgrolie, BGF, Wohnflache, Lageplan, ein oder zwei Ansichten,
Mustergrundrisse, Anzahl der Wohneinheiten inkl. Sozialmietwohnungen
und/oder Sonderwohnformen, qualitative gemeinschaftlich genutzte Frei-
raume, Bauweise, Nachhaltigkeitsaspekte, Vermarktungskonzept des Inves-
tors, Planungs- und Realisierungszeitraum, Investitionsvolumen.

Die Referenzprojekte sind als DIN A4 — Querformat, Farbe, PDF darzustel-
len. Pro Referenzprojekt maximal 2 Seiten.

Nachweis der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Investors (30 %)

e Umsatz der vergangenen finf Jahre, bezogen auf einschlagige Leistun-
gen

o aktuelle Projektpipeline bzw. in Bau befindliche Projekte mit ihrem Inves-
titionsvolumen

¢ Finanzierungsbescheinigung einer Bank in Hohe des zu erwartenden
Projektvolumens, mindestens jedoch in Hohe des Grundstickskaufprei-
ses inkl. Nebenkosten;
alternativ entsprechender Eigenkapitalnachweis

Eine unvollstandige Bewerbung kann zum Ausschluss der Bewerbergemein-
schaft aus dem Verfahren fiihren, ebenso unrichtige Angaben.
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9.3. Bewerbungsfrist Phase 1

Die Bewerbungsunterlagen der Phase 1 muissen bis Di, 09.07.2024, 17:00 Uhr
bei der KE eingegangen sein. Dies erfolgt Uiber die Eingabe relevanter Daten und
upload der Unterlagen uber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-
kapellenbach.de.

9.4. Vorpriufung in Phase 1

Die Vorprufung der eingereichten Unterlagen erfolgt durch die KE. Dazu werden
die Bewerbungsunterlagen auf Vollstandigkeit und ihre Bewertbarkeit geprift. Die
grundsatzliche Eignungspriufung der Bewerbergemeinschaften erfolgt anhand der
eingereichten Firmenbeschreibung und -unterlagen. Die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit der Investoren wird anhand der Umsatzzahlen, der laufenden und
geplanten Projekte sowie einer separaten Bonitatsprifung geprift. Die Leistungs-
fahigkeit der Bewerbergemeinschaft hinsichtlich der Planung und Umsetzungs-
starke wird anhand der eingereichten Referenzprojekte gepriift.

Die Ergebnisse der Vorprifung werden tabellarisch dargestellt und bewertet, wo-
raus sich eine Rangfolge der eingereichten Bewerbungen ergibt.

Diese Vorprufungsubersicht wird der Gemeinde sowie dem Bewertungsgremium
zugeleitet.

9.5. Sitzung Bewertungsgremium in Phase 1

Das Bewertungsgremium tagt am Do, 25.07.2024, um aus den eingegangenen
Bewerbungen auf Grundlage der Vorprifungsiubersicht und der Referenzprojekte
fur jeden Kaufgegenstand drei geeignete Bewerbergemeinschaften zu bestim-
men. Die Sitzung findet als Videokonferenz statt.

9.6. Bekanntmachung des Ergebnisses

Die Bewerbergemeinschaften der Phase 1 erhalten am Mo, 29.07.2024 eine Mit-
teilung tber die Auswahl des Bewertungsgremiums bezliglich der Teilnehmer in
Phase 2. Zusétzlich erfolgt eine Information tber die Projekt-Vermarktungs-
webseite www.vertrieb-kapellenbach.de.

10. Auswahlverfahren (Phase 2)

10.1. Ruckfragen in Phase 2

Fragen, die in Phase 2 wahrend der Bearbeitung der Planungsaufgabe auftreten,
konnen ausschliellich Gber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-
kapellenbach.de an die KE gestellt werden. Die Fragen und Antworten werden
gebindelt als FAQ-Liste tUber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-
kapellenbach.de zur Verfiigung gestellt. AuRerdem erhalten alle Bewerberge-
meinschaften eine E-Mail mit der FAQ-Liste.

In Phase 2 kbnnen Fragen bis einschlief3lich Mo, 26.08.2024 / 17:00 Uhr an die
KE gestellt werden. Die Beantwortung erfolgt bis Mo, 09.09.2024.
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10.2. Zulassungskriterien in Phase 2

Uber die Zulassung entscheidet das Bewertungsgremium. Der (Mindest-) Kauf-
preis muss als Voraussetzung zur Beurteilung bestatigt werden. Die Entschei-
dung, insbesondere der Ausschluss von Angeboten, ist zu protokollieren.

Zur Beurteilung zugelassen werden alle Arbeiten, die

o den formalen Bedingungen entsprechen und

o in wesentlichen Teilen dem geforderten Umfang entsprechen und

o termingerecht eingegangen sind und

o keinen Verstol3 gegen den Grundsatz der Anonymitat erkennen lassen

Hinweis: Substanzielle VerstolRe gegen den Grundsatz der Anonymitéat fihren
zum Ausschluss aus dem Verfahren. Die Entscheidung Uber einen moglichen
Verfahrensausschluss wird im Einzelfall durch das Bewertungsgremium getrof-
fen.

10.3. Beurteilungskriterien in Phase 2

Alle zur Beurteilung zugelassenen Arbeiten werden ganzheitlich gemaf3 nachfol-
gend aufgefiihrten Kriterien beurteilt. Die Beurteilung erfolgt durchgéngig nach
einheitlichen MafRstaben, vorbehaltlich der Gewichtung oder geringfligiger Veran-
derungen durch das Bewertungsgremium aus den Erkenntnissen der Arbeiten.
Das Bewertungsgremium behalt sich vor, die einzelnen Kriterien zu erganzen.

Die Entscheidungsfindung durch das Bewertungsgremium erfolgt anhand folgen-
der gewichteter Hauptkriterien, die zugeordneten Unterkriterien werden in Ab-
schnitt C / Aufgabenstellung ausfihrlich dargestellt. Innerhalb jedes Hauptkriteri-
ums wird eine Rangfolge der eingereichten Arbeiten erstellt. Dabei erhalt der
Erstplatzierte 45 %, der Zweitplatzierte 35 % und der Drittplatzierte 20 % der Ge-
samtpunktzahl des jeweiligen Kriteriums. Die jeweilige Gewichtung des Hauptkri-
teriums wird in Klammern angegeben. Die Reihenfolge der u. g. Kriterien stellt
dabei keine Gewichtung dar.

1. Stadtebaulich-architektonisches Konzept mit Nutzungskonzept (50 %)
e Stadtebaulich-architektonische Qualitat inkl. Gesamtidee
e Private Freiraume und Freiflachenqualitat
e Nutzer- und Zielgruppen
e Nutzungskonzept inkl. WohnungsgrofZen-Mix
e Grundriss- und Wohnqualitat
e Sozial-Mietwohnungen nach LWoFG

o Barrierefreie Wohnungen
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Nachhaltigkeitskonzept (30 %)
Ressourcenschonende, nachhaltige Bauweise
Nachhaltiges Gebaudeenergiekonzept

Griunanteil mit multifunktionalen Anforderungen, Wassermanagement,
Biodiversitat

Innovatives Mobilitdtskonzept

Vermarktungs- und Realisierungskonzept (15 %)
Vertriebs- und Vermarktungskonzept
Realisierungszeitraum

Kaufpreis und Kaufvertragsbedingungen (5 %)
Kaufpreisangebot

Angebotsbedingungen des Investors

10.4. Ubersicht der in Phase 2 einzureichenden Unterlagen

Detailliert werden die fur das Auswahlverfahren einzureichenden Unterlagen in
Kapitel 11 und Kapitel 12 dargestellt.

Diese werden hier im Uberblick dargestellt.

Lageplan M 1:500

Grundrisse M 1:200 (wesentlich unterschiedliche Grundrisse)
Schnitte M 1:200 (2 Stiick)

Ansichten M 1:200 (2 Stiick)

Detailansicht und Detailschnitt M 1:50

Visualisierung

Schemaplan

Piktogramme

Schriftlicher Erlauterungsbericht

Berechnungsformblatt der stadtebaulichen Kennwerte (Anlage 20 / Form-
blatt)

Kaufpreisangabe

Verfassererklarung (Anlage 21 / Formblatt)

10.5. Abgabetermin Phase 2

Die Abgabe der Beitrage erfolgt durch fristgerechte anonyme Einsendung der
Unterlagen in Papierform und auf einem USB-Datentrdger. Die Vorgaben aus Ka-
pitel 12.3 und Kapitel 12.4 sind zu beachten.

KE
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Die Arbeiten und Angebote sind bis Freitag, 11.10.2024, 15:00 Uhr (Submis-
sionstermin) bei der KE abzugeben.

Die Arbeiten kénnen postalisch zugesandt oder persoénlich abgegeben werden. Die
Einlieferungsadresse fur die einzureichenden Leistungen ist:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
Stichwort ,IAV Kapellenbach Ost, Grenzach-Wyhlen*
Heilbronner Str. 28 (Hochhaus)

70191 Stuttgart

Die personliche Abgabe ist am Empfang der LBBW Immobilien Management
GmbH im 13. OG (vorgenannte Adresse / Hochhaus) méglich. Der Empfang ist an
Werktagen von Montag bis Donnerstag von 08:00 bis 17:30 Uhr und am Freitag
von 8:00 bis 16:00 Uhr gedffnet.

Als Datum und Uhrzeit der Abgabe gilt der Eingang bei der KE, unabhangig von
etwaigen externen Einlieferungsbescheinigungen. Eine Eingangsbestatigung
kann von der KE erteilt werden. Bei personlicher Abgabe sind die auf der Emp-
fangsbestétigung vermerkten Angaben relevant.

Die Einlieferung muss fur den Empfanger porto-, zoll- und zustellungsfrei erfol-
gen. Der Teilnehmer hat fur die rechtzeitige und richtige Einlieferung aller Teile
Sorge zu tragen. Einlieferungsbelege sind bis zum Abschluss des Verfahrens
aufzubewahren und auf Anforderung vorzulegen.

10.6. Vorprifung in Phase 2

Die Ergebnisse der Vorprufung in Phase 2 werden anonymisiert in einem Bericht
zusammengefasst. Er enthalt die wesentlichen Informationen in Gbersichtlicher
und vergleichender Form. Der Vorprifbericht wird ausschlieZlich dem Bewer-
tungsgremium fur seine Arbeit zur Verfugung gestellt.

10.7. Sitzung Bewertungsgremium in Phase 2

Die Beurteilung der eingereichten Angebote (Gesamtkonzepte zzgl. Kaufpreisan-
gebote) erfolgt durch das Bewertungsgremium. Die Bewertung der Angebote
bzw. die Vergabeentscheidung erfolgen schrittweise und in offener Diskussion
zwischen den Gremiumsmitgliedern. Ziel ist es, pro Kaufgegenstand ein best-
mdgliches Gesamtkonzept inkl. Kaufpreis zu bestimmen. Dafiir wird die Rang-
folge der eingereichten Angebote durch Mehrheitsbeschluss der stimmberechtig-
ten Gremiumsmitglieder festgelegt.

Das Bewertungsgremium wird ein Ergebnisprotokoll mit der Bewertung der Kon-
zeptvorschlage erstellen. Die jeweils erstplatzierte Bewerbergemeinschatft pro
Kaufgegenstand wird dem Gemeinderat als Grundsttickskaufer empfohlen.

Die Sitzung des Bewertungsgremiums findet am Fr, 29.11.2024 in Grenzach-
Wyhlen statt.
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10.8. Bekanntmachung des Ergebnisses Phase 2

Nach der Sitzung des Bewertungsgremiums erhalten die Bewerbergemeinschaf-
ten des Auswahlverfahrens eine Mitteilung Uber das Ergebnis sowie das Protokoll
der Sitzung des Bewertungsgremiums. Zusétzlich erfolgt eine Verdffentlichung
uber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-kapellenbach.de und ggf.
auf der Vergabeplattform CompetitionLine.

Da die Ausloberin das Recht der Erstveréffentlichung besitzt, wird das Ergebnis
des Auswahlverfahrens von der Ausloberin in der Presse veroffentlicht, 6ffentlich
ausgestellt und im Internet prasentiert. Die Namen der Verfasser werden dabei
genannt.

10.9. Gemeinderatsitzung

In seiner Sitzung am Di, 17.12.2024 entscheidet der Gemeinderat auf Grundlage
der durch das Bewertungsgremium erstellten Rangfolge Uber die Vergabe aller
drei Kaufgegenstande an jeweils eine bestimmte Bewerbergemeinschatft. Sollte
der Gemeinderat in seiner Entscheidung von der Vergabeempfehlung des Be-
wertungsgremiums abweichen, werden die Bewerbergemeinschaften unverzig-
lich entsprechend informiert.

11. Geforderte Unterlagen in Phase 2 / Auswahlverfahren

Die ausgewdahlten Bewerbergemeinschaften werden aufgefordert, im Auswahl-
verfahren (Phase 2) ein verbindliches Angebot abzugeben. Die fir jeden Kaufge-
genstand einzureichenden Leistungen sind nachfolgend benannt.

11.1. Planungsleistungen

Lageplan M 1:500

Darstellung der Baukérper in der Dachaufsicht mit Anzahl der Vollgeschosse,
Kennzeichnung der Eingange und Zufahrten (ErschlieBung) sowie eines schlissi-
gen Freiflachenkonzeptes.

Grundrisse M 1:200

Gefordert sind schematische, wesentliche unterschiedliche Geschossgrundrisse.
Gleiche Grundrisse kdnnen als Regelgeschosse dargestellt werden. Im Erdge-
schoss-Grundriss ist die geplante Gestaltung der gebdudeangrenzenden Freifla-
chen und der ErschlieRungsanlagen darzustellen.

Anhand der schematischen Grundrisse missen die jeweiligen Wohnungsgrofien
(m2 Wohnflache, Anzahl Einheiten, Typologie, Zimmer) und die jeweilige Nutzung
der Raume ablesbar sein.

Alle Stellplatze sind mit fortlaufender Nummer und Art (z. B. Behindertenstell-
platz) zu kennzeichnen. Die Funktionalitéat der geplanten Tiefgarage ist durch
Vermal3ung der Zufahrt (Breite, lichte Hohe und Steigung), der Fahrbahnen
(Breite, Fahrtrichtung, Schleppkurven) und einzelner beispielhafter Stellplatze
nachzuweisen.
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Schnitte M 1:200

Gefordert sind alle fur das Verstandnis des Entwurfs notwendigen Schnitte jedes
Gebaudes mit Einzeichnung der vorgegebenen Gelédndelinien und geplanten Ge-
baudehdhen bezogen auf NN. Dariiber hinaus sollen die Geschosshdhen an-
hand der Schnitte nachvollziehbar sein.

Ansichten M 1:200

Gefordert wird eine Gesamtabwicklung der Gebaudeansichten und FreirAume mit
Darstellung der jeweiligen angrenzenden benachbarten (kinftigen) Gebaude und
Aussagen zur Materialitat der Fassaden. Bei Kaufgegenstand 4 werden im
Vergabeverfahren anstelle einer Gesamtabwicklung alle relevante Stral3enan-
sichten sowie eine Hauptansicht vom Innenhof gefordert. Im Rahmen der Kauf-
vertragsverhandlung ist die Gesamtabwicklung der Gebaudeansichten nachzu-
reichen.

Detailansicht und Detailschnitt M 1:50

Ein beispielhafter Schnitt und eine Fassadenansicht sind im Detail darzustellen.
Daraus muss der konstruktive Aufbau sowie die verwendeten Materialien hervor-
gehen.

Visualisierung

Fur die Kaufgegenstande 2 und 3 ist jeweils eine Visualisierung anzufertigen. Fir
den Kaufgegenstand 4 sind zwei Visualisierungen anzufertigen. Nach Wahl des
Architekten kann dies eine Freihandzeichnung, Skizze, Fotomontage, Illustration
oder ahnliches sein. Die Blickpunkte fir Skizzen, Fotomontagen oder eventuelle
Visualisierungen sind dabei aus der Perspektive und Erlebbarkeit eines Fu3gan-
gers zu wahlen. Die entsprechenden Standpunkte werden in einem Erlauterungs-
plan (Anlage 19) vorgegeben. Die Visualisierungen dirfen nicht gréRer als DIN
A3 dargestellt werden. Es sind Aussagen zur stadtebaulichen, architektonischen,
freiraumlichen und funktionalen Konzeption zu machen. Weitere Skizzen, Foto-
montagen, Visualisierungen zur Verdeutlichung der Gestaltungsabsichten sind
mdglich. Fotorealistische Darstellungen bzw. Rendering sind nicht erwiinscht.

Schemaplan

Die vom Verfasser gewahlte Nutzungs- und Wohnformenverteilung ist in einem
Schemaplan bzw. einer Explosionszeichnung unter Beriicksichtigung der Vorga-
ben aus der Angebotsaufforderung in sinnvoller Weise darzustellen.

Darstellung der raumlichen Verortung, Verteilung und Anzahl des einzelnen Woh-
nungsgemenges (freie Kauf-/Mietwohnungen bzw. Sozialmietwohnungen) und
weitere Nutzungen.
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Die Nutzungsverteilung ist gemaR nachfolgenden Vorgaben in den Pléanen farb-
lich darzustellen:

Gruppe 1: freie Kaufwohnungen rot
Gruppe 2: freie Mietwohnungen gelb
Gruppe 3: Sozialmietwohnungen grin

Gruppe 4: Weitere Nutzungen (z. B. nichtsto- blau
rende Handwerksbetriebe, Sonderwohnformen

0.a.)

Zusatzlich:
Kennzeichnung barrierefreier bzw. rollstuhlge-
rechter Wohnungen mit folgenden Zeichen

barrierefrei /

rolistuhlge-
recht

Piktogramme

e Gebaudeenergiekonzept: Erlauterung des geplanten Energiekonzepts und
der ganzheitlichen innovativen Gesamtkonzeption.

e  Grun- und Freiflachenkonzept: Unterscheidung privater und offentlicher
Grln- und Freiflachen, Nutzbarkeit, Begegnungsraume, Regenwasserma-
nagement, Aufenthaltsqualitat, niedriger Versiegelungsgrad, robuste Be-
pflanzung mit biodiversen Strukturen.

o Weitere Piktogramme und grafische Darstellungen sind zulassig.

11.2. Schriftlicher Erlauterungsbericht

Im Erlauterungsbericht ist das stadtebaulich-freirdumliche Konzept, das architek-
tonisch-funktionale Konzept sowie das 6kologische Konzept darzustellen, jeweils
inkl. der vorgesehenen Materialien fur Fassaden, die Bauweise, die multifunktio-
nale Nutzbarkeit der Freirdume, Baume und Hecken sowie die Wasserriickhal-
tung etc. AuBerdem ist das Nutzungskonzept darzustellen und zu erlautern.

Es ist ein Erlauterungsbericht von maximal drei DIN A4 (Hochformat, Schrift-
grofRe 12, Arial) anzufertigen. Relevante Erlauterungen sind zusatzlich direkt in
die Planunterlagen einzufiigen. Erlauternde Skizzen sind ergé&nzend zul&ssig
(Abgabe in Papierform und zusatzlich digital auf USB-Dateitrager).

11.3. Berechnungsformblatt der stadtebaulichen Kennwerte

Die stadtebaulichen Kennwerte gem. DIN 277 und BauNVO (konkret: BGF, GRZ,
GFZ und BRI sowie Nutzflache und Verkehrsflache) sind rechnerisch mit dem
Formblatt der Anlage 20 nachzuweisen.

Die Stellplatzverpflichtung gemaf Bebauungsplan muss zwingend eingehalten
werden.
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Der vorgegebene Berechnungsweg des Formblattes ist einzuhalten. Die Kenn-
werte sind in das Formblatt einzutragen. Dariiber hinaus sind die abgefragten
Kennwerte in den CAD-Dateien soweit mdglich auf separaten Layern / Ebenen
nachvollziehbar darzustellen.

Die eingereichten Unterlagen werden ausschlie3lich zu Zwecken der Vorprifung
verwendet.

11.4. Kaufpreisangabe

Den Unterlagen ist ein Kaufangebot fiir den gewlinschten Kaufgegenstand beizu-
legen und gegebenenfalls zu erlautern. Das Kaufangebot muss den Flachengeh-
alt, den Kaufpreis in € / m? sowie den Kaufpreis als Gesamtsumme enthalten.
Das Kaufangebot ist in einem verschlossenen Umschlag mit der Aufschrift
,Kaufangebot Kapellenbach Ost / Bezeichnung Kaufgegenstand / Kennzahl der
Bewerbergemeinschaft einzureichen.

Aufgrund eines ermittelten Marktwertes ist mindestens der Mindestkaufpreis an-
zugeben, der fur die Kaufgegenstande 2, 3 und 4 jeweils 650 € / m? betragt. De-
taillierte Ausfuhrungen zu den Mindestkaufpreisen sind dem Kapitel 30.2 zu ent-
nehmen. Hohere Gebotspreise sind zuldssig; diese werden im Rahmen des Aus-
wahlverfahrens bei Kategorie 5 / Kaufpreis und Kaufvertragsbedingungen be-
rticksichtigt und positiv bewertet.

Fur das Kaufangebot ist eine Bindungsfrist anzugeben.

Im Kaufangebot sind, soweit seitens des Bewerbers von dieser Angebotsauffor-
derung abweichende Bedingungen gestellt werden, diese zwingend zu benen-
nen. Soweit keine Kaufvertragsbedingungen benannt werden, gilt dies als Zu-
stimmung der Bewerbergemeinschaft zu den in dieser Angebotsaufforderung ge-
nannten Kaufvertragsbedingungen.

Das Kaufangebot wird von der KE ebenfalls anonymisiert und nach Bewertung
der Planunterlagen innerhalb der Sitzung des Bewertungsgremiums zur Phase 2
eroffnet und in die Gesamtbewertung aufgenommen.

Siehe dazu auch die Ausflihrungen in Kapitel 45.

11.5. Verfassererklarung

Die Abgabe der Versicherung zur Urheberschaft (Verfassererklarung) gemaf
Formblatt der Anlage 21 erfolgt in einem nur mit der jeweiligen Kennzahl (vgl. Ka-
pitel 12.4) versehenen undurchsichtigen und verschlossenen Umschlag. Neben
der Verfassererklarung geben die Teilnehmer ihre Anschrift, zusatzliche Sachver-
standige und Fachplaner sowie juristische Personen, Partnerschaften und Ar-
beitsgemeinschaften an. Der bevolim&chtigte Vertreter ist separat anzugeben.

11.6. Unterlagenverzeichnis

Mit den Planen ist ein Unterlagenverzeichnis abzugeben, in dem samtliche einge-
reichten Unterlagen vermerkt sind. Das Unterlagenverzeichnis dient zur Vollstan-
digkeitsprifung im Interesse der Bewerbergemeinschatft.
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12. Formale Vorgaben fir Phase 2

12.1. Planlayout

Fur Kaufgegenstand 2 bzw. Kaufgegenstand 3 haben die Teilnehmer maximal
zwei DIN AO-Plane im Hochformat abzugeben, fir Kaufgegenstand 4 kdnnen ma-
ximal drei DIN AO-Plane in Hochformat eingereicht werden. Die Anordnung auf
den jeweiligen Planen sowie der Umfang der Planausschnitte kann von den Teil-
nehmern frei in sinnvoller Weise gewahlt werden.

12.2. Mehrleistungen

Die Leistungsanforderung ist prazise formuliert. Zusatzliche Leistungen werden
durch die Vorprifung im Vorfeld der Bewertungsgremiensitzung verdeckt und es
obliegt dem Bewertungsgremium, ob diese bei der Beurteilung berticksichtigt
werden.

12.3. Form der Einreichung der Unterlagen

Die Unterlagen sind je nach Dokument in Papierform oder als Datei auf einem
Datentréager einzureichen.

In Papierform sind anonymisiert zu Gibergeben:

e Prasentationsplane (1-fach)

e Vorprufpléane (1-fach)

e  Erlauterungsbericht (1-fach)

e Stadtebauliche Kennwerte (1-fach)

e Kaufpreisangabe (in verschlossenem Umschlag) (1-fach),
o Verfassererklarung (in verschlossenem Umschlag)

¢ Unterlagenverzeichnis (1-fach).

Alle Zeichnungen und Plane missen genordet sein und sind mit Angabe des
Malf3stabs zu versehen und in folgender Ausfertigung in einem einheitlichen For-
mat abzuliefern: max. 2 Plane fir KG 2 und KG 3, max. 3 Plane fur KG 4, Format
DIN A0, Hochformat, ungefaltet, gerollt, Plane farbig fur die Sitzung des Bewer-
tungsgremiums.

Als digitale Dateien auf einem USB-Datentrager sind mit den oben genannten
Planen zu lbergeben:

e Prasentationspléane: jede Seite einzeln als pdf-Datei, 300dpi; alle drei Plane
zusammengefasst als pdf-Datei mit reduzierter Auflosung (Bildschirmdarstel-
lung) fir die Prasentation

e Prasentationspléane: pdf-Datei im DIN A3 Format (zur Verwendung als DIN
A3-Booklet im Rahmen des Bewertungsgremiums)

e Prifplane: pdf-Datei und als CAD-Datei(en) im Dateiformat dxf und/oder
Vectorworks (Prufplan zur Vorprifung, Berechnung der Arbeiten erfolgt mit-
tels Vectorworks)

e Erlauterungsbericht: pdf- sowie als docx- oder txt-Datei
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e Stadtebauliche Kennwerte: pdf- sowie als xlsx-Datei
e Kaufpreisangabe: pdf- sowie als docx- oder txt-Datei
e Unterlagenverzeichnis: pdf-Datei

Die Kennwerte sind in die Formblatter einzutragen. Darlber hinaus sind die ab-
gefragten Kennwerte in den CAD-Dateien soweit mdglich auf separaten Layern /
Ebenen nachvollziehbar darzustellen.

Jeder Teilnehmer darf pro Kaufgegenstand nur einen Beitrag einreichen. Jede
Arbeit darf nur eine Losung enthalten.

12.4. Kennzeichnung der Arbeiten

Die geforderten Unterlagen sind an der rechten oberen Ecke jeder Zeichnung, je-
des Plans und jeder Textseite durch eine selbst gewahlte Kennzahl aus sechs
arabischen Ziffern (in einem Feld von 1,00 cm H6he und 6,00 cm Breite) zu
kennzeichnen. Als Kennzahl dirfen weder Datum der Abgabe, Zahlenreihen
noch Geburtsdaten der Verfasser gewahlt werden.

Alle Dateien und Unterlagen sind anonymisiert einzureichen. Gegebenenfalls vor-
handene digitale Signaturen (z. B. Benutzerinformation) in Dateien sind zu entfer-
nen bzw. zu anonymisieren.

Die Dateien sind nach der folgenden Codierung zu benennen:

e Préasentationsplane:

Kennziffer_Plan.Endung; z. B.:“123456 Prasentationsplan.pdf®
e Prufplane:

Kennziffer_Plan.Endung; z. B.: ,123456_Prufplan.pdf*
o  Erlauterungsbericht:

Kennziffer_Erlaeuterung.Endung; z. B.: ,123456_Erlaeuterung.docx”
e Stadtebauliche Kennwerte:

Kennziffer_Kennwerte.Endung; z. B.: ,123456_Kennwerte.docx®
e Kaufpreisangabe:

Kennziffer_Kaufpreis.Endung; z. B.: ,123456_Kaufpreis.docx*
e Unterlagenverzeichnis:

Kennziffer_Verzeichnis.Endung; z. B.: ,123456_Verzeichnis.pdf*

Zur Wahrung der Anonymitat missen die Arbeiten in verschlossenem Zustand,
ohne Absender oder sonstige Hinweise auf die Verfasser eingereicht werden. Als
Absender ist die Anschrift des Empféangers einzusetzen:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
Heilbronner Stral3e 28
70191 Stuttgart

Es ist folgendes Kennwort zu verwenden:
-IAV Kapellenbach Ost, Grenzach-Wyhlen®
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13. Bewertungsgremium
Die Festlegung der Rangfolge der Bewerbungen in Phase 1 bzw. der eingereich-
ten Konzepte in Phase 2 erfolgt durch das Bewertungsgremium.

Das Bewertungsgremium wurde auf Vorschlag durch die KE und in Abstimmung
mit der Gemeinde festgelegt. Das Bewertungsgremium wabhlt in der ersten Sit-
zung aus dem Kreis der stimmberechtigten Fachpreisrichtern eine(n) Vorsit-
zende(n). Die Mitglieder des Bewertungsgremiums sind zu objektiven, alleine an
der Aufgabenstellung orientierten Beurteilung verpflichtet.

Das Bewertungsgremium besteht aus den nachstehend genannten Personen,
Anderungen bleiben vorbehalten.

Fachpreisrichter (mit Stimmrecht):

. Frau Christin Biermann; Stadtplanerin

o Frau Prof. Cornelia Bott; Landschaftsarchitektin und Stadtplanerin
. Herr Prof. Frank Hovenbitzer; Architekt

o Herr Rolf Messerschmidt; Architekt, Stadtplaner und DGNB-Auditor
o Herr Dr. Eckart Rosenberger; Architekt und Stadtplaner

. Herr Martin Schedlbauer; Landschaftsarchitekt

o Herr Prof. Sebastian Zoeppritz; Architekt und Stadtplaner

Stellvertretende Fachpreisrichter (mit Stimmrecht im Vertretungsfall):
. Herr Volker Auch-Schwelk; Architekt, Stadtplaner und DGNB-Auditor

o Herr Kurt Sanger; Bauingenieur

Sachpreisrichter (mit Stimmrecht):

o Herr Dr. Tobias Benz; Burgermeister Gemeinde Grenzach-Wyhlen
o Frau Ulrike Ebi-Kuhn; Gemeinderéatin (CDU)

o Frau Annette Grether; Gemeinderatin (Grine)

o Herr Leon Intveen; Gemeinderat (SPD)

o Herr Dr. Tilo Levante; Gemeinderat (FDP)

o Frau Gertrud Wittek; Gemeinderatin (Freie Wahler)

Stellvertretende Sachpreisrichter (mit Stimmrecht im Vertretungsfall):
o Herr Felix Duster; Gemeinderat (FDP)
o Frau Sabine Gampp; Gemeinderéatin (CDU)

o Frau Annette Grether; Stv. Blrgermeisterin
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o Frau Katja Schéfer; Gemeinderéatin (SPD)
o Herr Peter Weber; Gemeinderat (Freie Wé&hler)

o N.N.; Gemeinderat/Gemeinderatin (Grine)

14. Vorprifung

Die Vorprufung der Bewerbungen in Phase 1 sowie der Angebote in Phase 2 er-
folgt durch:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
Heilbronner Stral3e 28

70191 Stuttgart

Ansprechpartner: Ulrike Mannsdorfer, Lena Fetzer

Falls erforderlich, kdnnen weitere Sachverstandige und Vorprifer hinzugezogen
werden. Dabei vergewissert sich die Ausloberin, dass alle an der Vorpriifung be-
teiligten Personen unbefangen und unvoreingenommen sind.

15. Aufwandsentschadigung

Alle Bewerbergemeinschaften, die in Phase 2 termingerecht ein vollstandiges
und bewertbares Angebot abgeben, erhalten von der Ausloberin eine Aufwands-
entschadigung in Héhe von 5.000 EUR brutto fir die Kaufgegenstande 2 und 3
sowie 10.000 EUR brutto fur den Kaufgegenstand 4. Die Aufwandsentschadi-
gung steht dem Architekturbliro zu. Unabhangig davon kann zwischen dem In-
vestor und dem Architekturbiiro ein Honorar vereinbart werden.

16. Verfahrensanderungen

Die Ausloberin behalt sich Verfahrensénderungen durch Beschluss des Gemein-
derats bis zum Abschluss der Fragerunde in Phase 2 vor. Verfahrensdnderungen
kénnen zur Verlangerung der Abgabefrist der Angebote fihren. Die Teilnehmer
werden Uber Abweichungen unverziglich Gber diese Verfahrensanderungen und
ggf. Verlangerung des Verfahrens informiert.

17. Fordermittel

Fur das Plangebiet stehen keine Fordermittel auf Grundlage der Stadtebauforde-
rung (Sanierungsgebiet, etc.) zur Verfigung.

18. Vorabverkauf

Die Gemeinde behalt sich ausdricklich Vorabverkaufe sowie einen Verkauf aller
Grundstticke oder von Teilflachen vor. Ein rechtlicher Anspruch auf eine Verau-
Berung besteht nicht. Das Auswahlverfahren erfolgt freibleibend.
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19. Eigentum und Erstveroffentlichung

Alle Arbeiten werden unter Wahrung des Urheberrechts Eigentum der Ausloberin.

Die Ausloberin ist zur ersten Veroéffentlichung der Arbeiten unter Namensangabe
der Teilnehmer und ihrer Mitarbeiter binnen einer angemessenen Frist berechtigt.
Die Teilnehmer werden Uber die Veroffentlichung gesondert nach Abschluss des
Verfahrens informiert.

20. Einverstandnis und Vertraulichkeit

Jede Bewerbergemeinschaft sowie jeder Teilnehmer, Preisrichter, Sachverstéan-
dige, Vorprifer und Gast erkennt durch seine Beteiligung bzw. Mitwirkung am
Verfahren den Inhalt der Angebotsaufforderung, insbesondere die Teilnahmebe-
dingungen, als verbindlich an.

Die durch die Ausloberin zur Verfigung gestellten Unterlagen oder Veréffentli-
chungen sind vertraulich zu behandeln. Sie durfen nur im Zusammenhang mit
der Bearbeitung der Aufgabe verwendet werden. Eine Weitergabe an Dritte ist
nicht zulassig.

Verlautbarungen oder Verdéffentlichungen jeder Art Gber den Inhalt und den Ab-
lauf vor oder wahrend der Dauer des Verfahrens — einschliel3lich der Erstverof-
fentlichung der Beitrage und Ergebnisse — dirfen nur von der Ausloberin abgege-
ben werden.

Die von der Bewerbergemeinschaft an die KE tibergebenen Informationen und
Unterlagen werden ausschlie3lich im Rahmen der Vorpriifung verwendet. Die
Regelungen des Gesetzes zum Schutz von Geschéaftsgeheimnissen werden da-
bei erfullt.

21. Datenschutz

Jede Bewerbergemeinschaft willigt ein, dass ihre personenbezogenen Daten im
Zusammenhang mit dem Investoren- und Architektenauswahlverfahren bei der
Verfahrenssteuerin zweckgebunden verarbeitet werden. Details hierzu werden
auf der Projekt-Vermarktungswebseite als Datenschutzinformation 1AV zur Verfi-
gung gestellt (siehe Anlage 17). Mit Absendung der Onlinebewerbung missen
die Bewerbergemeinschaften bestétigen, dass sie die Datenschutzinformation
IAV gelesen haben und akzeptieren.

22. Vertragspartnerprifung nach GwG

Die KE ist spatestens vor Abschluss der Grundstiickskaufvertrage zu einer Ver-
tragspartnerprifung nach dem Geldwaschegesetz (GwG) verpflichtet. Die Pri-
fung bezieht sich auf die Investoren als Grundstiickskaufer, nicht die Architektur-
buros. Alle Investoren nehmen dies mit ihrer Onlinebewerbung zur Kenntnis und
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verpflichten sich ihrerseits dazu, aktiv an der Vertragspartnerprifung mitzuwir-
ken. Zu diesem Zweck werden auf der Projekt-Vermarktungswebseite die beiden
Dokumente ,GwG-Fragebogen juristische Person® (Regelfall) und ,GwG-Frage-
bogen naturliche Person® (Ausnahmefall) zum Download bereitgestellt (siehe An-
lage 16). Jeder Investor, ggf. als Partner innerhalb einer Projektgesellschaft, hat
einen eigenen Fragebogen auszufillen; bei Projektgesellschaften ist darliber hin-
aus die interne Struktur anzugeben.

Die zutreffenden GwG-Frageboégen sind vollstandig ausgeflllt und mit den erfor-
derlichen Dokumenten / Nachweisen versehen per Dokumenten-upload auf der
Projekt-Vermarktungswebseite an die KE zu senden.

Die Auswertung der GwG-Unterlagen erfolgt durch die KE in Phase 1, nachdem
anhand der sonstigen Bewerbungsunterlagen die vorlaufige Rangfolge aller Be-
werbungen gebildet wurde. Dabei werden nur die Investoren gepruft, die sich
aufgrund der vollstandig eingereichten und gepriften Unterlagen grundsatzlich
fur die Teilnahme an Phase 2 qualifiziert und aufgrund ihres Rangplatzes gute
Chancen haben, durch das Bewertungsgremium fir die Teilnahme in Phase 2
ausgewahlt zu werden.

Ergibt sich aus der Geldwasche-Prifung ein Verdachtsfall, der nicht final ausge-
raumt werden kann, so kann dies zum Ausschluss des Investors und damit der
Bewerbergemeinschaft aus dem IAV fihren.

23. Kommunikation

Die Kommunikation mit den Interessenten und Teilnehmern erfolgt schriftlich per
E-Mail bzw. tber die Projekt-Vermarktungswebseite www.vertrieb-kapellen-
bach.de.

Die Kommunikation mit Fragen und Antworten zum Verfahren und zu den Inhal-
ten der Aufgabenstellung erfolgt ausschlie3lich tiber die Projekt-Vermarktungs-
webseite www.vertrieb-kapellenbach.de. Eine individuelle Riicksprache der Inte-
ressenten bzw. Teilnehmer, z. B. mit der Ausloberin oder den jeweiligen Amtern,
ist ausgeschlossen.

24. VerstoRe

Die Teilnehmer kénnen behauptete Verstt3e gegen das in der Angebotsauffor-
derung festgelegte Verfahren gegeniiber der Ausloberin (wahlweise KE oder Ge-
meinde) rigen. Die Ruge muss innerhalb von zehn Tagen nach Zugang der Pro-
tokolle des Bewertungsgremiums bei der Ausloberin (wahlweise KE oder Ge-
meinde) eingehen. Die Ausloberin trifft ihre Feststellungen im Benehmen mit dem
zustandigen Ausschuss. Einspriiche gegen die vom Bewertungsgremium be-
schlossene Rangfolge in Phase 1 oder Phase 2 sind nicht méglich.

Versto3e gegen Vergabevorschriften, die aufgrund des Bekanntmachungstextes
und dieser Angebotsaufforderung erkennbar sind, sind spéatestens innerhalb der
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in der Bekanntmachung genannten Abgabefristen zur Bewerbung (Phase 1) oder
Abgabe der Konzepte (Phase 2) gegeniber der Ausloberin (wahlweise KE oder
Gemeinde) zu rugen.

25. Weitere Vorgehensweise

Die Ausloberin beabsichtigt, die verfahrensrelevanten Grundstiicke nach Ab-
schluss der Phase 2 - Auswahlverfahren an die Investoren (Projektentwickler /
Bautrager) zur Realisierung der jeweiligen Konzepte zu veraul3ern, die auf
Grundlage der eingereichten Angebote durch den Gemeinderat bestimmt worden
sind.

Die eingegangenen Angebote dienen als Grundlage fur Kaufvertragsverhandlun-
gen. Der Grundstlcksverkauf erfolgt unter der Voraussetzung, dass der zur Aus-
fuhrung vorgesehene Entwurf, unter vollstandiger Wahrung des dem Verfasser
zustehenden Urheberrechts, realisiert wird. Die Grundstiicksverauf3erung bend-
tigt die Zustimmung der Gremien.

Sollten im Rahmen des Verfahrens keine zufriedenstellenden Angebote einge-
hen, kann die Gemeinde das Verfahren ganz oder teilweise beenden, ohne dass
Anspriche der Bewerber bzgl. einer Aufwandsentschadigung und/oder Scha-
densersatz gegeniiber der Gemeinde entstehen.
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B. Verfahrensgegenstand

26. Zielvorstellungen der Gemeinde Grenzach-Wyhlen

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen beabsichtigt, das im Ortsteil Wyhlen gelegene
Gebiet ,Kapellenbach Ost“ im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung einer
Wohnbebauung zuzufuhren, das durch nichtstérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
erganzt werden kann. In dem ca. 15,6 ha grol3en Plangebiet ist die Schaffung
von ca. 570 neuen Wohneinheiten vorgesehen. Diese sollen sowohl in Einfami-
lien-, Doppel- und Reihenh&dusern als auch in Mehrfamilienhéauser entstehen. Ziel
der Gemeinde ist es, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet mit einem breit
diversifizierten Angebot zu schaffen, welches in einer harmonischen Durchmi-
schung die verschiedenen Wohnbedurfnisse der kiinftigen Bewohner erfillt. Dar-
Uber hinaus soll im Gebiet ,Kapellenbach Ost* erschwinglicher Wohnraum fir die
breite Bevdlkerung geschaffen werden.

Durch ausgewiesene Grunflachen und einem Quartiersplatz, die keiner Bebau-
ung zugefiihrt werden, wird fir die Bewohner des Neubaugebietes ein Ort der
Begegnung und Erholung geschaffen.

Eine Anbindung an das (tber-) drtliche Verkehrsnetz sowie an das Radverkehrs-
und Ful3géngernetz ist ebenso Zielsetzung der Gemeinde Grenzach-Wyhlen wie
die Errichtung von Infrastruktureinrichtungen wie eine KiTa, welche fur ein Wohn-
gebiet dieser GroRRe erforderlich sind.

LA T s
Peld e

Abbildung Nr. 1: Stédtebaulicher Entwurf Baugebiet "Kapellenbach Ost" (Quelle: Baldauf Architek-
ten und Stadtplaner GmbH)
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Die Gemeinde ist bestrebt, Wohnraum zu schaffen und stadtebaulich geeignete
Flachen einer zukunftsfahigen, wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. Das neue
Baugebiet Kapellenbach Ost soll ein lebendiges Bindeglied zwischen dem bishe-
rigen Baugebiet Kapellenbach und der Siedlung in Wyhlen werden. Es ist die
letzte zusammenhangende Fléache in dieser Gro3enordnung, die der Gemeinde
zur Verflgung steht und ist daher von grol3er Bedeutung.

Angestrebt wird eine angemessene Verdichtung, die stadtebaulich vertraglich ge-
staltet ist. Mit dem Verfahren soll die Schaffung eines Wohnquatrtiers verfolgt
werden. Bezlglich der stadtebaulich-architektonischen Konzepte ist die Ge-
meinde offen fur innovative Nutzungs- und Bebauungsvorschlage.

Das neue Wohnquartier soll vorbildhaft zeigen, dass bezahlbarer Wohnraum und
gualitatsvolle Quartiersentwicklung nicht im Widerspruch zueinanderstehen, son-
dern dass die Potentiale aller Bewohnergruppen zu lebendigen generationen-
und einkommensgruppentbergreifenden Nachbarschaften fiihren kénnen.

27. Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen

27.1. Standortqualitéat — Leistungsstarker Wirtschaftsstandort mit Tradition

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen liegt im Landkreis Lorrach, der im Jahr 2023
sein 50-jahriges Jubilaum feierte. Grenzach-Wyhlen liegt an den Auslaufern des
Siudschwarzwalds und ist damit die stdlichste Gemeinde Baden-Wirttembergs.
Gleichzeitig befindet sich Grenzach-Wyhlen mit seiner Lage im Dreilandereck
Deutschland, Schweiz und Frankreich unmittelbar am Ufer des Rheins und an
der Schweizer Grenze. Grenzach-Wyhlen ist landschatftlich sehr reizvoll und
gleichzeitig praktisch fiir Pendler gelegen. Die Gemeinde zahlt ca. 15.000 Ein-
wohner auf einer Flache von 1.732 Hektar und besteht aus den beiden Ortsteilen
Grenzach und Wyhlen.

Die Gemeinde liegt im Herzen der trinationalen Region Basel, in welcher unter
anderem der Forschungs- und Wirtschaftsbereich ,Life Sciences® stark vertreten
ist. In Grenzach-Wyhlen sind neben zahlreichen lokalen Betrieben aus den Berei-
chen Handel, Dienstleistung und Handwerk auch GroRkonzerne mit chemisch-
pharmazeutischer Produktion, wie die Roche Pharma AG, DSM Nutritional Pro-
ducts, Bayer und BASF angesiedelt. In der Gemeinde sind insgesamt rund 5.000
sozialversicherungspflichtige Beschatftigte tatig. Das Wasserkraftwerk Wyhlen ist
Teil des Zwillingskraftwerks Augst-Wyhlen, das jedes Jahr ca. 255 Millionen kWh
Strom erzeugt. Die Energieversorgung der Gemeinde basiert damit seit mehr als
100 Jahren auf Wasserkraft. Durch die Kombination der Lage in einer maleri-
schen Umgebung mit einer schonen Flusslandschaft, den Auslaufern des
Siudschwarzwaldes und vielen Freizeitmdglichkeiten, sowie einer leistungsstar-
ken Wirtschaft bietet die Gemeinde eine hohe Standort- und Lebensqualitat. Im
Regionalplan ist sie als Unterzentrum klassifiziert.
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Abbildung Nr. 2: Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen (Quelle: Landkreis Lérrach)

27.2. Verkehrsgeographisch glinstige Lage in der Metropolregion Basel

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen grenzt unmittelbar an die zur Schweiz geho-
rende Stadt Basel an, die zugleich als europaischer Verkehrsknotenpunkt fun-
giert. Damit gehdrt Grenzach-Wyhlen zur Metropolregion Basel und ist verkehrs-
technisch sehr gut an die Grof3stadt im Nachbarland angeschlossen. Mit dem
Pkw kann die Messe in Basel in ca. 10 Minuten und das Stadtzentrum sowie der
internationale Flughafen Basel-Mulhouse-Freiburg in jeweils ca. 15 Minuten
Fahrtzeit erreicht werden, was die Gemeinde auch fiir Berufspendler zu einem at-
traktiven Wohnort macht.

Durch die Bundesstral3e B 34 ist die Gemeinde Grenzach-Wyhlen an das Uberre-
gionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die nahegelegene Autobahn A 861, er-
reichbar Gber die Anschlussstelle Rheinfelden, verbindet die deutsche Autobahn
A 98 von Lorrach kommend mit der schweizerischen Autobahn A3, die von Basel
nach Zirich fuhrt. Dartber hinaus ist Grenzach-Wyhlen tber den Autobahnan-
schluss in Basel-Wettstein an die Schweizer Autobahn A 2 angebunden, die
nahtlos in die Autobahn A 5 in Richtung Freiburg im Breisgau Ubergeht.

An den offentlichen Personennahverkehr ist Grenzach-Wyhlen mittels der Busli-
nie 38 werktags im Viertelstunden Takt an Basel angebunden, wodurch das
Stadtzentrum innerhalb von 15 Minuten erreicht werden kann. Der Flughafen Ba-
sel-Mulhouse-Freiburg ist mit dem OPNV in ca. 45 Minuten zu erreichen. Daruiber
hinaus konnen die Stadte Lorrach und Rheinfelden mit den Linien 7301 und 7307
erreicht werden. Innerhalb der Gemeinde verbindet der Citybus Grenzach-Wyh-
len die verschiedenen Ortsteile mit den Bahnhofen.

Die Gemeinde ist Uber die beiden Bahnhofe in Grenzach und Wyhlen mittels der
Hochrheinbahn mit dem Uberregionalen Schienennetz verbunden. Der Badische
Bahnhof Basel, der als Fernverkehrsbahnhof fiir Deutschland und die Schweiz
dient, ist vom Bahnhof Wyhlen nur zwei Haltstellen entfernt.

Die verkehrstechnische Situation in der Gemeinde wird durch ein gut ausgebau-
tes Radwegenetz ergénzt, welches Pendlern sowie Freizeitradfahrern sichere
und schnelle Wege bietet.
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Erreichbarkeit mit dem Pkw:

e Messe Basel ca. 10 Minuten
e  Stadtzentrum Basel / Flughafen Basel-Mulhouse-Freiburg: ca. 15 Minuten
e  Mulhouse ca. 40 Minuten
e Freiburg im Breisgau ca. 55 Minuten
e  Zirich ca. 75 Minuten
e Bodensee / Osterreich ca. 2,5 Stunden
FREIBURG VILLINGEN-
IM BREISGAU SCHWENNINGEN
= GD 51

MULHOQUSE Y e
SCHAFFHAUSEN -~ >

) KONSTANZ
K| GRRACH
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Abbildung Nr. 3: Verkehrsgeographische Situation in Grenzach-Wyhlen (Quelle: KE)

27.3. Soziale Infrastruktur

Die Gemeinde Grenzach-Wyhlen verfugt ihrer Gré3e entsprechend ber eine
moderne und attraktive Infrastruktur. Dazu zahlt unter anderem ein breit gefa-
chertes Angebot an Bildungs- und Betreuungseinrichtungen.

Fur Kinder im Alter von 0 bis 6 Jahren gibt es ein grof3es Betreuungsangebot in
verschiedenen Kindertagesstatten. Neben den stadtischen Betreuungseinrichtun-
gen sind diverse katholische, evangelische und freie Betreuungseinrichtungen
vorhanden, die weitere Betreuungspléatze bieten.

Fur die Bildung der Grundschulkinder sorgen die Lindenschule im Ortsteil Wyhlen
sowie die Béarenfelsschule im Ortsteil Grenzach. Beide Schulen bieten eine
Ganztagesbetreuung fir die Schler an.
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Fur die weiterfiihrende Schulbildung sorgen das Lise-Meither-Gymnasium sowie
die Realschule, welche gemeinsam den Bildungscampus darstellen. Fur Jugend-
liche bietet die Gemeinde ein Jugendreferat sowie verschiedene Jugendtreffs an.

Das Familienzentrum Rheinfelden e.V. bietet in Grenzach-Wyhlen vielfaltige An-
gebote fur alle Altersklassen an und ist somit ein wichtiger Bestandteil der sozia-
len Infrastruktur der Gemeinde.

Abbildung Nr. 4: Bildungszentrum Grenzach-Wyhlen (Quelle: Gemeinde Grenzach-Wyhlen)

Auch fur Senioren ist in Grenzach-Wyhlen einiges geboten. Verschiedene Ange-
bote wie der Seniorennachmittag, Seniorentreffen oder das Quartierscafé bertick-
sichtigen die Anliegen der &alteren Einwohner. Daruber hinaus gewéahrleisten das
Seniorenzentrum ,Emilienpark®, das Seniorenheim ,Haus Himmelspforte* und die
kirchliche Sozialstation die Versorgung pflegebedurftiger Senioren.

Erganzt wird dies durch eine Gemeindeblicherei, eine Musik- sowie einer Volks-
hochschule, deren Angebote sich an die gesamte Bevolkerung richten.

Die medizinische Versorgung der Einwohner wird durch diverse Haus-, Fach-
und Zahnarzte sowie Apotheken gewahrleistet. Fur eine dartiberhinausgehende
medizinische Versorgung stehen in Basel und Umgebung diverse Spitéler zur
Verfligung, das kinftige zentrale Kreisklinikum in Lorrach befindet sich aktuell im
Bau.

Durch ein breites Angebot an Supermarkten, Discountern und weiteren Geschéf-
ten der Lebensmittelversorgung bietet die Gemeinde eine sehr gute Nahversor-
gung der Guter des taglichen Bedarfs. Darliber hinaus verfligt Grenzach-Wyhlen
in jedem Ortsteil Uber eine Postagentur sowie Bankfilialen von Sparkassen und
einer Volksbank. Verschiedene Restaurants, Cafés und Ubernachtungsmaglich-
keiten runden die sehr gute soziale Infrastruktur in Grenzach-Wyhlen ab.
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Abbildung Nr. 5: Ubersicht Infrastruktureinrichtungen (Quelle: Karte LUBW, eigene Darstellung)

27.4. Kultur und Freizeit

In Grenzach-Wyhlen gibt es eine Vielzahl von attraktiven Freizeitméglichkeiten.
In der Gemeinde gibt es neben mehreren Sporthallen, Sport- und Tennisplatzen
ebenfalls eine Mehrzweckhalle, ein Bouldercenter, eine Golf Driving Range und
ein Hallen- sowie Freibad. Die vielseitigen Sportstatten unterstreichen das aktive
Vereinsleben, das in der Gemeinde Grenzach-Wyhlen gefiihrt werden kann.
Mehr als 60 Vereine bieten in verschiedenen Sparten attraktive Freizeitgestaltun-
gen fur eine Vielzahl von Interessen. Besonders fur Naturfreunde bietet Gren-
zach-Wyhlen, wo sich auch der sudlichste Punkt Baden-Wirttembergs befindet,
durch die landschatftlich reizvolle Lage ein Erlebnis. Zahlreiche Fahrrad- und
Wanderwege wie dem ,Wiiwegli“ und dem Hochrheinwanderweg bieten Moglich-
keiten fUr abwechslungsreiche Freizeitaktivitaten. Auf dem Aussichtspunkt ,Horn-
felsen® lasst sich die schéne Aussicht Uber den Rhein und die Region geniel3en.
Die Lage am Ufer des Rheins ladt zu verschiedenen Wassersportaktivitaten wie
Kanufahren oder Stand-Up-Paddeln ein. Das Naturschutzgebiet Altrhein ist Gber-
regional als Vogelschutzgebiet bekannt und kann bei einem Rundgang erkundet
werden.

Darlber hinaus bietet Grenzach-Wyhlen einige historische Sehenswirdigkeiten.
Zu den Gebauden, welche Einblicke in die Geschichte der Region bieten, z&hlen
das Regionalmuseum Rémervilla, das Uber einem wichtigen rémischen Fund-
platz errichtet wurde, die Kapelle Himmelspforte mit alter Klosteranlage sowie
das Zehnthaus im Ortsteil Wyhlen. Der Weinberg Hornfelsen, der den siidwest-
lichsten Weinberg Deutschlands darstellt, und andere private Weinbauern fiihren
die Markgréafler Tradition des Weinbaus fort, weshalb Grenzach-Wyhlen als
Weinort gilt. In der Gemeinde selbst finden das ganze Jahr Uber kulturelle Veran-
staltungen wie die alemannische Fasnacht statt. Doch auch durch die Lage der
Gemeinde im Dreildndereck und insbesondere die Nahe zur Schweiz wird den
Einwohnern die Mdglichkeit geboten, von kulturellen Angeboten der Nachbarlan-
der zu profitieren.
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Abbildung Nr. 6: Regionalmuseum Rémervilla Grenzach (Quelle: Gemeinde Grenzach-Wyhlen)

27.5. Historie

Durch die Gemeindereform in Baden-Wirttemberg entstand am 01. Januar 1975
die Doppelgemeinde Grenzach-Wyhlen aus den beiden bis dahin selbststandi-
gen Gemeinden. Die urspriinglichen Orte Grenzach und Wyhlen wurden zwar
erst im 13. Jahrhundert urkundlich erwahnt, liegen jedoch auf sehr altem Sied-
lungsboden, da in vorrémischer Zeit Kelten ansassig waren. Das Gebiet gehdrte
Uber 200 Jahre lang zum Rdmischen Reich und lag im Vorfeld der ROmerstadt
Augusta Raurica. Im 3. Jahrhundert wurde Stidwestdeutschland von den Ale-
mannen erobert, welche den 6stlichen Bereich ,ze wilon“, bei den Villen, nann-
ten, woraus der Name ,Wyhlen® entstand. Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts leb-
ten die Einwohner von Grenzach und Wyhlen in erster Linie von den Ertragen der
Landwirtschaft, des Weinbaus und der Fischerei aus dem Rhein, bevor sich
durch den Bau der Eisenbahnlinie zwischen Basel und Konstanz ab 1856 Fabri-
ken ansiedelten und die Industrialisierung begann.

28. Projektareal

28.1. Lage und stadtebauliche Einbindung

Das Entwicklungsgebiet mit einer Gesamtflache von ca. 15,6 ha ist eine weitest-
gehend ebene Flache und befindet sich im Ortsteil Wyhlen. Es wird im Norden
durch die Rheinfelder StralRe (bisherige B 34) sowie im Suden durch die Bahn-
hofstral3e bzw. die Bahnlinie Basel - Konstanz eingegrenzt. Im Osten grenzt das
Gebiet an die StralRe Am Wasserkraftwerk, im Westen schliel3t das Gebiet an die
bestehende Wohnbebauung Kapellenbach an. Bei der Entwicklungsflache han-
delt es sich um eine unbebaute und bislang Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache. Durch die Bebauung kann die bestehende Lucke in der Siedlungs-
struktur von Wyhlen geschlossen werden.
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Abbildung Nr. 7: Lage des Entwicklungsgebiets (Quelle: BORIS BW)

28.2. Kaufgegenstande im Uberblick

Die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH ist Eigentiimerin von vier so-
genannten Kaufgegenstanden (KG), die an Projektentwickler / Bautrager verau-
Rert werden sollen. Die Kaufgegensténde 2, 3 und 4 werden im Rahmen des In-
vestoren- und Architektenauswahlverfahrens vermarktet, der Kaufgegenstand 1
wird in einem separaten Anbieter-Auswahlverfahren vermarktet.

Die Interessenten fir KG 2, 3 und 4 kdnnen sich - unter Nennung der jeweiligen
Grundstucksbezeichnung - verbindlich fur die Teilnahme am Verfahren und den
Erwerb des Grundstiicks bewerben. Jeder Kaufgegenstand wird als Ganzes an
einen Projektentwickler / Bautrager verkauft. Derselbe Projektentwickler / Bautra-
ger kann sich fur alle Kaufgegenstande bewerben, jedoch maximal 2 Kaufgegen-
sténde erwerben.

Die Kaufgegenstande (KG) des Verfahrens umfassen die folgenden Grundsti-
cke:

KG 2 Grundstiick / Gesamtflache Fist.-Nr. 6118 1.259 m?
KG 3 Grundstuick / Gesamtflache Flst.-Nr. 6122 1.911 m2
KG 4 Grundstuick Flst.-Nr. 6143 2.009 m2
Grundstiick Flst.-Nr. 6144 1.985 m2
Gesamtflache 3.994 m?
KG2-4 Gesamtflache 7.164 m?

Die jeweilige Lage der einzelnen Kaufgegensténde im Entwicklungsgebiet kann
der nachfolgenden Abbildung enthnommen werden, Details siehe Kapitel 29.
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Reihenhauser /
separate Vermarktung

1 Grundstiick / 1 MFH
ca. 17/18 Wohnungen

1 Grundstiick / 1 MFH
ca. 23/24 Wohnungen

2 Grundstiicke / 4 MFH
ca. 51-53 Wohnungen

bei durchschnittlich 75 m?
Wohnflache pro Wohnung

Abbildung Nr. 8: Ubersicht Kaufgegensténde (Quelle: KE)

Hinsichtlich der ErschlieBung befinden sich die Kaufgegenstande 1 bis 3 im Bau-
abschnitt A, der Kaufgegenstand 4 im Bauabschnitt B. Die ErschlieBung des
Bauabschnittes A ist fertiggestellt, fur den Bauabschnitt B sollen die Erschlie-
Bungsarbeiten voraussichtlich Ende Mérz 2026 fertiggestellt sein. Fur den Kauf-
gegenstand 4 ist mit einer Bebaubarkeit ab ca. Mitte 2026 zu planen.
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Abbildung Nr. 9: Ubersicht der ErschlieRungs-Bauabschnitte (Quelle: KE)
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28.3. Bau- und Planungsrecht

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften fir die
Grundstuicksflachen kénnen dem Bebauungsplan ,Kapellenbach Ost* vom
15.12.2020, bestehend aus Planteil, Textteil und Begriindung, entnommen wer-
den. Der Bebauungsplan ist am 15.01.2021 in Kraft getreten. Dieser bildet die
planungsrechtliche Grundlage fur das 2-phasige Investoren- und Architektenaus-
wahlverfahren. Die Einhaltung der Grundzuige des Bebauungsplans und der ortli-
chen Bauvorschriften ist bindend. Der Bebauungsplan ist Teil der Angebotsauf-
forderung und in Anlage 1 beigeflugt

Der Plan- und Textteil sowie die Begriindung des Bebauungsplans werden in den
Anlagen hinterlegt, auRerdem wird eine dwg-Datei der Planzeichnung zur Verfu-
gung gestellt. Sollten Abweichungen in der durch die Gemeinde zur Verfigung
gestellten Planungslage (siehe Anlagen) und dem Bebauungsplan bestehen,
sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes mafigeblich.
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Abbildung Nr. 10: Ausschnitt zeichnerischer Teil B-Plan (Quelle: Baldauf Architekten und Stadtpla-
ner GmbH)

28.4. Gestaltungsfibel

FuUr das Baugebiet ,Kapellenbach Ost* in der Gemeinde Grenzach-Wyhlen gibt
es eine Gestaltungsfibel, die in Abstimmung mit dem Gemeinderat erarbeitet
wurde. Sie verfolgt das Ziel, ein stimmiges Gesamtbild im Baugebiet zu generie-
ren. Uber die verbindlichen Vorgaben des Bebauungsplans hinaus enthélt die
Gestaltungsfibel weitere verbindliche Vorgaben sowie Empfehlungen zur Umset-
zung. Sofern vertraglich nichts Abweichendes geregelt wurde, sind samtliche ver-
bindliche Vorgaben der Gestaltungsfibel im Konzeptentwurf im Rahmen des In-
vestoren- und Architektenauswahlverfahrens und bei der Realisierung der Bau-
vorhaben umzusetzen. Abweichungen sind nur in besonders begriindeten Fallen
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mdglich. Fir die in der Gestaltungsfibel genannten Empfehlungen gibt es keine
Pflicht zur Umsetzung. Die Gestaltungsfibel ist Bestandteil der Angebotsaufforde-
rung und als Anlage 2 beigeflgt.

Nachfolgend werden die wichtigsten Inhalte der Gestaltungsfibel kurz wiederge-
geben.

I1 5.5 Stutzmauern:

038 Vorgabe: Stutzmauern zum 6ffentlichen Raum hin (Park, Straf3en und Wege)
sind aus Naturstein oder aus mit Naturstein gefillten Gabionen herzustellen. Sie

missen grundsatzlich einen Abstand von 0,25 Meter zu 6ffentlichen Flachen ein-
halten.

Il 6.1 Stellplatze:

047 Vorgabe: Im Sinne einer umweltfreundlicheren Mobilitt sind sowohl in den
Tiefgaragen als auch bei den oberirdischen Stellplatzen Vorkehrungen zu treffen,
die eine Nachriistung von E-Ladestationen erleichtert. Diese beinhaltet beispiels-
weise die Vorhaltung entsprechender Flachen fir Ladestationen und den Einbau
von Leerrohren oder Kabelkanalen, um die Nachristung von Ladeinfrastruktur
ohne Eingriff in die bauliche Substanz zu ermgglichen.

Il 6.2 Fassadengestaltung (Balkone / Absturzsicherungen):

015 in Kombination mit 051 Vorgabe: die Balkone sind als integrativer Bestand-
teil der Fassade zu gestalten, z. B. durch Rickspriinge in der Fassade oder
durch sich aus der Fassade heraus entwickelnde, farblich angepasste Bristun-
gen. Vorangestellte Balkone ohne Einbindung in die Gestaltung des Hauptgebau-
des sollen vermieden werden. Fir den Geschosswohnungsbau gilt dies als ver-
bindliche Vorgabe. Balkone sind in die Fassade zu integrieren. Dies kann durch
Ruckspringe in der Fassade oder durch sich aus der Fassade heraus entwi-
ckelnde, farblich angepasste Vorspriinge erreicht werden. Vorangestellte Bal-
kone sind nicht zulassig.

052 Vorgabe: Absturzsicherungen (Gelander, Bristungen) sind entweder als ge-
schlossene, verputzte Fassadenelemente oder Stabstahlgelénder in einheitli-
chem Farbton aus mattiertem Glas oder aus Holz zu erstellen. Mindestens 50 %
der Bristungsflache muss blickdicht ausgefiihrt werden.

Il 7.1 Stellplatze fur Besucher und Dienstleister (gilt nur fir Kaufgegenstand 4):

064 Vorgabe: Im Geschosswohnungsbau ist durch die héhere Wohndichte mit ei-
nem entsprechend erh6hten Stellplatzbedarf fur Dienstleister wie z. B. Pflege-
dienste, Handwerker und Zusteller zu rechnen. Je Wohnhof ist daher fir je 20
Wohnungen ein offener Stellplatz fur Dienstleister (z. B. Pflegedienste oder
Handwerker) herzustellen und entsprechend zu kennzeichnen. Ergibt sich bei der
Berechnung der hieraus resultierenden Stellplatzzahl eine Bruchzahl, so ist ma-
thematisch auf die Ganzzahl zu runden (bis 29 Wohnungen -> 1 Stellplatz, 30 -
49 Wohnungen -> 2 Stellplatze). Diese Stellplatze sind zusatzlich zu den notwen-
digen Stellplatzen nach B5 der ortlichen Bauvorschriften (s. Bebauungsplan) und
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den Stellplatzen fir Besucher herzustellen. Sie sind mindestens 2,85 m breit aus-
zufihren.

065 Vorgabe: Ebenfalls ist im Geschosswohnungsbau mit einem entsprechend
erhohten Stellplatzbedarf fur Besucher zu rechnen. Je Wohnhof ist daher fur je
20 Wohnungen ein offener Stellplatz fur Besucher herzustellen und entsprechend
zu kennzeichnen. Ergibt sich bei der Berechnung der hieraus resultierenden
Stellplatzanzahl eine Bruchzahl, so ist mathematisch auf die Ganzzahl zu runden
(bis 29 Wohnungen -> 1 Stellplatz, 30 - 49 Wohnungen -> 2 Stellplatze). Diese
Stellplatze sind zusatzlich zu den notwendigen Stellplatzen nach B5 der 6rtlichen
Bauvorschriften (s. Bebauungsplan) und den Stellplatzen fur Dienstleister herzu-
stellen. Sie sind mindestens 2,60 m breit auszufiihren.

28.5. Baugrund- und Grundwassersituation

Im Bereich des Baugebiets ,Kapellenbach Ost“ in Grenzach-Wyhlen, Ortsteil
Wyhlen wurden im Mérz 2018 von den Geoingenieuren Mannsbart und dem BGU
Bohler + Blau geotechnische und chemische Bodenuntersuchungen durchge-
fuhrt.

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse des geotechnischen Berichts ,Geo-
technischer Bericht (Voruntersuchung DIN 4020), Baugebiet Kapellenbach Ost
Grenzach-Wyhlen, Geolngenieure, Dipl.-Ing. (FH) Mannsbart, Schopfheim,
04.05.2018, Projekt Nr. 3515/18“ sind in einem groben Raster ausgefihrt und
deshalb grundsatzlich geeignet, die Baugrundverhaltnisse in dem Baugebiet ge-
nerell zu beschreiben. Die vorhandenen Aufschliisse haben aber auch gezeigt,
dass lokal mit Abweichungen gerechnet werden muss. Fir einzelne Bauwerke ist
es erforderlich, den Baugrund gezielt auf die jeweilige Aufgabenstellung hin zu
erkunden. Aus geotechnischer Sicht gibt es keine Griinde, die einer Bebauung
des Gelandes entgegensprechen wirden.

Werden im Zuge der weiteren Planung oder der Ausfiihrung der Bauarbeiten Alt-
lasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des
Grundwassers mit umweltgefadhrdenden Stoffen bekannt, ist das Landratsamt
Ldrrach umgehend zu informieren. Der belastete Boden muss einer ordnungsge-
mafen Verwertung/Beseitigung zugeflhrt werden.

Auf die folgenden Gutachten wird verwiesen:

e ,Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung DIN 4020), Baugebiet Kapellen-
bach Ost Grenzach Wyhlen, Geolngenieure, Dipl.-Ing. (FH) Mannsbart,
Schopfheim, 04.05.2018, Projekt Nr. 3515/18) (Anlage 4)

e ,Bodenuntersuchungen, Kapellenbach Ost, Buro fur Geoinformatik und Um-
welttechnik Armin Bohler und Patrick Blau GbR, Dipl. Mineraloge Armin Boh-
ler, Inzlingen, 11.05.2018, Projekt Nr. 461/18) (Anlage 5)

e Versickerungsgutachten, Baugebiet Kapellenbach Ost Grenzach-Wyhlen,
Geolngenieure, Dipl.-Ing. (FH) Mannsbart, Schopfheim, 08.07.2019, Projekt
Nr. 3515/19) (Anlage 6)
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28.6. Hochwasser

Die Kaufgegenstande sind zum aktuellen Zeitpunkt nach Daten der Landesan-
stalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (LUBW) nicht von Hochwasserereignissen
betroffen. Auf die Karte der LUBW sowie die Starkregengefahrenkarten der Ge-
meinde Grenzach-Wyhlen wird zur selbstéandigen Prifung durch die Bewerberge-
meinschaft verwiesen. Siehe Anlage 6.

28.7. Kampfmittel

Fur das Baugebiet ,Kapellenbach Ost* wurde eine Luftbildauswertung hinsichtlich
eines mdglichen Vorhandenseins von Sprengbomben-Blindgangern durchge-
fuhrt. Die Untersuchung durch R. Hinkelbein hat keine Anhaltspunkte fur ein sol-
ches Vorhandensein im Plangebiet ergeben. Nach derzeitigem Kenntnisstand
sind in Bezug auf Sprengbomben-Blindgéanger keine weiteren MalRnahmen erfor-
derlich. Die Erkundungs- und Bauarbeiten kdnnen diesbezliglich ohne weitere
Auflagen durchgefiihrt werden. Die Auswertung kann nicht als Garantie fur die
absolute Kampfmittelfreiheit des Untersuchungsgebiets gewertet werden.

Auf die Untersuchung ,Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung Wohnbau-
gebiet Kapellenbach Ost Grenzach-Wyhlen — Wyhlen, R. Hinkelbein, Filderstadt,
14.11.2017“ gem. Anlage 12 wird verwiesen.

28.8. Altlasten

Fur den Grol3teil des Plangebiets sind keine Altlasten, Altablagerungen oder
sonstige Hinweise auf eine Bodenbelastung bekannt. Werden im Zuge der weite-
ren Planung oder der Ausfilhrung der Bauarbeiten Altlasten oder Verunreinigun-
gen des Bodens, des Oberflachenwassers oder des Grundwassers mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen bekannt, ist das Landratsamt Lérrach umgehend zu infor-
mieren. Der belastete Boden muss einer ordnungsgemafen Verwertung/Beseiti-
gung zugefihrt werden.

Fur einen Teil des Plangebiets sind Altlasten und Altablagerungen bekannt. Hier-
bei handelt es sich um eine Flache von 1.958 m?, die im sudwestlichen Bereich
des Baugebiets (im Bauabschnitt 3) liegt. Die Flachen der Kaufgegenstande im
IAV sind davon nicht betroffen. Der entsprechende Auszug aus der Datenbank
des Landratsamt Lorrachs ist als Anlage 5 beigeflgt.

28.9. Arten- und Naturschutz

In artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden die Auswirkungen der geplan-
ten Baumalinahmen auf die Tiergruppen der Avifauna (Vogel), der Herpetofauna
(Amphibien und Reptilien), der Flederm&use sowie sonstiger potenziell betroffe-
ner Verantwortungsarten im Hinblick auf die Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG Abs. 1 - 3 in Zusammenhang mit Abs. 5 untersucht und beurteilt so-
wie ein MaRhahmenkonzept entwickelt.
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Auf die folgenden Gutachten wird verwiesen:

e Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Gemarkung Wyhlen, Bebauungsplan ,Kapel-
lenbach Ost*, Artenschutzrechtliche Prifung, Stand: 15.12.2020, Kunz Gala-
Plan, Todtnauberg (Anlage 7)

e Stadtebauliches Konzept ,Kapellenbach-Ost®, Grenzach-Wyhlen, Untersu-
chung der Fledermause unter Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Be-
lange, Stauss & Turni, Gutachterburo fir faunistische Untersuchung, Tubin-
gen, 04.01.2018 mit Erganzungen vom 23.01.2018 und 23.11.2019 (Anlage
7)

e Fachgutachten zu planungsrelevanten Totholzkaferarten, insbesondere der
Hirschkafer in der Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan ,Kapellenbach Ost, Landschaftsékologische Gutachten und
Biotoppflege (LOGB), Freiburg, Stand 03.07.2018 (Anlage 7)

28.10. Klima

Die Bedeutung und Notwendigkeit des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
wurden erkannt. Die Gemeinde ist am Interkommunalen Klimaschutzkonzept des
Landkreises Lorrach beteiligt. Dieser verfolgt das Ziel, ,klimaneutraler Landkreis
2040“ zu werden.

Dariber hinaus ist die Gemeinde Teil des Klimaschutznetzwerkes des Landkrei-
ses. Diese Vernetzung tragt dazu bei, gemeinsam mit den Stadten und Kommu-
nen im Landkreis Strategien und Maflinahmen zu entwickeln.

Im Baugebiet Kapellenbach Ost wurde bereits in einer frithen Planungsphase ein
Nahwarmenetz fur ein quartiersubergreifendes Energiekonzept entwickelt, detail-
lierte Ausfiihrungen kdnnen dem Kapitel 28.11 enthommen werden. Des Weite-
ren gilt es, im Baugebiet die kleinklimatischen Strukturen so zu gestalten, dass
sie den Klimaschutz und die Klimaanpassung férdern und untersttitzen.

28.11. Energiekonzept

Um den Herausforderungen im Zusammenhang mit dem Klimawandel gerecht zu
werden, wurde fur das Gebiet ,Kapellenbach Ost“ ein quartiersibergreifendes
Energiekonzept entwickelt. Dieses sieht die Errichtung eines Nahwarmenetzes
vor, welches einen wichtigen Beitrag zum Ressourcen- und Umweltschutz leisten
kann.

Das Nahwarmenetz wurde durch die naturenergie Hochrhein AG (vormals natur-
energie bzw. Energiedienst AG) aufgebaut; es besteht Anschlusszwang. Aul3er-
dem ist ein Baukostenzuschuss von 13,50 €/m? netto zu entrichten. Entspre-
chende Vermerke werden gem. Kapitel 30.10 in den Grundstiickkaufvertrag auf-
genommen.

Das Nahwarmenetz liefert Warme. Tragermedium der Warmelieferung ist aufbe-
reitetes Wasser. Der Hauptenergietrager ist die Abwarme der Wasserkraftturbi-
nen im Wasserkraftwerk Grenzach-Wyhlen. Zur Redundanz werden in der
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Heizzentrale die Spitzenlasten mit Holzhackschnitzeln abgedeckt. Zudem ist eine
technische Losung zur Abwarmenutzung der bestehenden und der jetzt im Bau
befindlichen Wasserstoffproduktionsanlage in Planung. Die Warme wird Uber
warmegedammte Rohrleitungen bis zur Grundstiicksgrenze bzw. Ubergabepunkt
ein Meter im Baugrundstiick geliefert. Ab diesem Ubergabepunkt liegen Kosten
und Verantwortung fur technische Ausstattung und Funktionsfahigkeit beim In-
vestor / Hauseigentumer. Fir die technische erforderliche Ausstattung gibt es
Vorgaben der naturenergie Hochrhein AG. Bei dem noch abzuschlie3enden Ver-
trag zwischen der naturenergie Hochrhein AG und dem jeweiligen Hauseigentl-
mer bzw. der WEG eines Mehrfamilienhauses handelt es sich um ein Liefer-
Contracting, jedoch nicht um ein Contracting der technischen Anlage.

Fur die energetische Bewertung der Nahwarmeversorgung nach FW 309 Teile 1
& 7 gelten It. gutachterlicher Bescheinigung vom 01.04.2022 folgende Kennzah-
len: Primarenergiefaktor = 0,31; Emissionsfaktor = 56,75 g/kWh; Erfiillungsgrad
der Fernwarme EG FW = 176 %; Energiemix aus Abwéarme ca. 50 %, Holzhack-
schnitzel ca. 40 % und Erdgas ca. 10 %. Die Anforderungen des § 44, GEG 2020
an die Fernwarme sind erfullt. Auf die umfangreichen Unterlagen zum Nahwaér-
menetz gem. Anlage 13 wird verwiesen.

Seit Mai 2022 gilt in Baden-Wurttemberg fur Neubauten eine Photovoltaik-Pflicht.
Die Einhaltung dieser Verpflichtung ist bei allen geplanten Mal3nahmen zu be-
rcksichtigen.

28.12. Archaologie

Das Plangebiet befindet sich im Vorland der ehemaligen romischen Kolonie Au-
gusta Raurica und damit im Bereich eines Priiffalls gem. § 2 DSchG, Listen-Nr.
34: mogliche romische Siedlung und Stral3e. Bei Bodeneingriffen ist mit archaolo-
gischen Funden und Befunden zu rechnen (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG).
Daruber hinaus erfolgt ein Verweis auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88
20 und 27 DSchG.

Fur den Bauabschnitt 1 liegt die Freigabe des Landesamts flir Denkmalschutz
vor. Auf die Anlage 10 wird verwiesen. Fir den Bauabschnitt 2 werden die archa-
ologischen Untersuchungen bis etwa 12/2024 abgeschlossen sein.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Erdarbeiten archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gem. § 20 DSchG umgehend ei-
ner Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen.

28.13. Dienstbarkeiten und Baulasten

Zu den Kaufgegenstanden sind keine Dienstbarkeiten und Baulasten bekannt. Im
Baulastenverzeichnis der Gemeinde Grenzach-Wyhlen sind nach Aussage der
Gemeinde keine Eintragungen zu den betreffenden Flurstiicken vorhanden.
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28.14. Verkehrliche Erschlielung

AuRere VerkehrserschlieRung

Die auBere Erschlieung erfolgt Uber die Rheinfelder Stral3e / B 34, die nérdlich
des Plangebietes verlauft und in etwa vier Kilometern Entfernung im Osten an die
Autobahn A 861 anschlief3t. In westliche Richtung verbindet sie den Teilort Wyh-
len mit dem Teilort Grenzach. Ostlich entlang des Plangebietes verlauft die
StralRe ,Am Wasserkraftwerk”, die an die Rheinfelder Stral3e anbindet. Die Orts-
umfahrung ,Wyhlen B 34 neu* befindet sich aktuell im Bau. Daher wird fir die
Rheinfelder Strafl3e (zukiinftig B 34 alt) die Anlage einer Linksabbiegerspur nicht
erforderlich. Die B 34 (neu) verlauft nach Fertigstellung der Ortsumfahrung nicht
mehr am Baugebiet ,Kapellenbach Ost* entlang, sondern ca. 300 Meter sidlich
der Bahnstrecke Basel - Waldshut. Aufgrund der kunftig gednderten Verkehrs-
funktion der Strafe ,Am Wasserkraftwerk® wird flr die ostliche Zufahrt zum Plan-
gebiet ein Linksabbiegestreifen angelegt.

Innere VerkehrserschlieRung

Gemeinde

J
Grenzach-Wyhlen @™

Bernhard-Schott-Weg

Vitruviusweg
Binsenweg

Legende
N Strafe ersten Ranges
N StraRe zweiten Ranges
"1 Wohnwege
[ Wege, Fahrradwege
— voraussichtliche Orientierung Eingang

2 voraussichtliche Anzahl Eingange pro Baufenster

Julia-Domna-Weg

l

Organisation StraBennamen im Kapellenbach Ost

Abbildung Nr. 11: StralRenplan Baugebiet Kapellenbach Ost (Quelle: Gemeinde Grenzach-Wyhlen)

Das Gebiet ,Kapellenbach Ost* wird Uber drei Zufahrtsmoglichkeiten an das be-
stehende StrafRennetz angeschlossen. Im Osten und Norden besteht jeweils eine
Hauptzufahrt in das Gebiet Uiber die Stralte ,Am Wasserkraftwerk” bzw. Uber die
bisherige B 34, die Rheinfelder StralRe. Im Westen wird das Gebiet Uber den Ser-
rnussweg angeschlossen. Innerhalb des Baugebiets Kapellenbach Ost erfolgt die
ErschlieBung der Gebaude tber Wohnstral’en und Wohnwege.
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Auf die ,Verkehrsuntersuchung ,Kapellenbach Ost* Grenzach Wyhlen, Rapp
Trans AG, Freiburg i. Br., 04.05.2018, Bericht Nr. 2067.248 / GPH* wird verwie-
sen (Anlage 8).

28.15. Schallimmission

Auf das Plangebiet wirkt Stralenverkehrslarm der Rheinfelder Straf3e / B 34 und
Schienenverkehrslarm der Bahnstrecke Basel - Waldshut ein. Stdlich der Bahn-
strecke befindet sich eine gewerbliche Nutzung. In einer schalltechnischen Unter-
suchung durch Hrn. Dréscher wurden daher die Schalleinwirkungen auf die im
Plangebiet vorgesehene schutzbedurftige Wohnbebauung untersucht. Des Wei-
teren wurden die Auswirkungen der Planung auf den Stral3enverkehr 6ffentlicher
Verkehrsflachen untersucht.

Auf das Schallgutachten ,Gemeinde Grenzach-Wyhlen, Bebauungsplan, ,Kapel-
lenbach Ost“, Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbduro fir Technischen
Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Droscher, Tubingen, 11. Dezember 2019“ gem. An-
lage 9 wird verwiesen.

28.16. Technische ErschlieBung

Bauabschnitt 1:

Die Kandle einschl. der Hausanschlusse fiir die Ableitung des anfallenden
Schutzwassers sind verlegt.

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grund-
stiick zu versickern. Es gibt keinen Anschluss an die verlegte Regenwasserkana-
lisation.

Die Hauptleitungen fiir die Wasserversorgung wurden verlegt. Jeder Grundstick-
seigentimer muss einen eigenen Antrag fir den Trinkwasser-Hausanschluss
stellen. Die Kosten fur den Trinkwasser-Hausanschluss werden separat durch
den Energiedienst in Rechnung gestellt.

Von Seiten des Zweckverbands Breitbandversorgung des Landkreises Lorrach
als auch von Vodafone wurde jeweils ein Breitbandnetz einschl. Vorverlegung
der Hausanschlisse ins Grundstick erstellt.

Ebenso wurde das fiir das Gebiet erforderliche Stromnetz einschl. der Hausan-
schlussleitungen verlegt.

Auf die Anlage 14 wird verwiesen.

Bauabschnitt 2:

Dieselbe technische Erschliel3ung wie in Bauabschnitt 1 wird auch im Bauab-
schnitt 2 umgesetzt und bis ca. 06/2026 abgeschlossen sein.
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29. Kaufgegenstand 2, 3 und 4 im Detall

Die jeweilige Lage der einzelnen Kaufgegenstande im Entwicklungsgebiet kann
der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Engeltalstraie

Reihenhauser /
separate Vermarktung

A 20 esEEae o
By © mao o ERESECCEEE: OBkt
®

44444

1 Grundstiick / 1 MFH
ca. 23/24 Wohnungen

2 Grundstticke / 4 MFH
ca. 51-53 Wohnungen

L i : s - H bei durchschnittlich 75 m?
Wohnflache pro Wohnung

N 2/

Abbildung Nr. 12: Ubersicht Kaufgegenstande (Quelle: KE)

In den nachfolgenden Unterkapiteln werden die zu verduRernden Kaufgegen-
sténde beschrieben.
29.1. Stellplatze

Die Stellplatzverpflichtung laut Bebauungsplan enthélt von § 37 Abs. 1 LBO-BW
abweichende Regelungen fiir die Herstellung von PKW-Stellplatzen. Fir die
Grundstlicke, welche Teil des Investoren- und Architektenauswahlverfahren sind,
gelten die nachfolgenden Festsetzungen, sie werden hier nur Gberblicksartig dar-
gestellt:

Die Stellplatzquote ist fur abhéngig von der Wohnungsgro3e. Dabei gilt folgendes:
e Wohnflache kleiner als 60 m2; 1,0 Stellplatz
¢ Wohnflache ab 60 m2 bis 100 m2 1,5 Stellplatze
o Wohnflache Gber 100 m2: 2,0 Stellplatze
e Bruchteile sind aufzurunden

Die PKW-Stellplatze sind in Tiefgaragen (Garagengeschoss oder Teilgaragenge-
schoss) herzustellen. Maximal 15 % duirfen als offener Stellplatz hergestellt wer-
den.
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Laut verbindlicher Vorgabe der Gestaltungsfibel sind bei Kaufgegenstand 4 dar-
Uber hinaus je 20 Wohnungen ein weiterer oberirdischer PKW-Stellplatz fir
Dienstleister (Breite 2,85 m) und ein weiterer oberirdischer PKW-Stellplatz fir Be-
sucher (Breite 2,60 m) herzustellen. Bruchzahlen sind kaufmé&nnisch zu runden.

Fur Kaufgegenstand 2 wird es aufgrund der 100 %igen Sozialbauverpflichtung
eine Befreiung von der o. g. Stellplatzquote geben. Unabhangig von der Wohnfla-
che wird gelten, dass pro Wohnung 1,0 Stellplatz herzustellen ist. Das ist bereits
in der Planung im Rahmen des IAV zu berlcksichtigen.
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29.2. Kaufgegenstand 2

Kaufgegenstand 2

6122

Allgemein Ein Grundstick
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus mit
ca. 17 - 18 Wohnungen a 75 m2 Wohnflache
Flurstiick 6118
Gesamtflache 1.259 m2

Art der baulichen Nutzung

WA2 — Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse
bzw. Hohe der baulichen
Anlage:

4 Vollgeschosse + 1 Staffelgeschoss

GH max. 15,75 m

Grundflachenzahl GRZ

0,4 (jedoch gréRReres Baufenster vorhanden)

Baufenster

Ca. 25 m x 25 m; ca. 625 m2

Geschossflachenzahl GFZ

zwingend 1,2

Bauweise

Abweichende Bauweise 1: im Sinne der offenen
Bauweise, jedoch mit einer LAngenbeschran-
kung von max. 32 m; zulassig sind nur Einzel-
hauser

Dachform und Dachnei-
gung

Flachdach, Neigung 0° - 5°

Flachdach ist zu begriinen

Uberschlagige, unverbindli-
che Flachenberechnung

1 MFH mit 4 Vollgeschossen + 1 Staffelge-
schoss;

e Grundflache ca. 378 m2
e BGFca. 1.775 m2
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e Wohnflache ca. 1.331 mz,
e ca. 17 - 18 Wohnungen & 75 m2 Wohnfla-
che

Sozialbauverpflichtung

100 % der Wohnflache (alle Wohnungen)

Verpflichtung zur Herstellung von Sozial-Miet-
wohnungen gem. Kapitel 36.1

Mindestkaufpreis

Mindestkaufpreis von 650 € / m2
bzw. 818.350 €

Hohere Gebote als der Mindestkaufpreis sind

mdglich und werden im Rahmen des Auswahl-

verfahrens positiv bewertet

Nutzungsschablone

@ WA?2 |@)erima 1575m

Auszug aus dem B-Plan

Besondere Planungsvorga-
ben PKW-Stellplatze

Abweichend von den Vorgaben des

Bebauungsplans ist pro Wohnung 1,0 Stellplatz

herzustellen (Befreiung)
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29.3. Kaufgegenstand 3

Kaufgegenstand 3

6124

6125

Angebotsaufforderung

6118

6117

Allgemein Ein Grundstuck
Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus mit
ca. 23 - 24 Wohnungen a 75 m2 Wohnflache
Flurstiick 6122
Gesamtflache 1.911 mz2

Art der baulichen Nutzung

WA2 — Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse

bzw. Hohe der baulichen
Anlage

3 Vollgeschosse + 1 Staffelgeschoss
GH max. 12,75 m

Grundflachenzahl GRZ

0,4 (jedoch kleineres Baufenster vorhanden)

Baufenster

ca. 15 mx 42 m; ca. 630 m?2

Geschossflachenzahl GFZ

zwingend 1,2

Bauweise

Abweichende Bauweise 2: im Sinne der offenen
Bauweise, jedoch mit einer LAngenbeschréankung
von max. 42 m; zuldssig sind nur Einzelhauser

Dachform und Dachnei-
gung

Flachdach, Neigung 0° - 5°

Flachdach ist zu begrinen

Uberschlagige, unverbindli-
che Flachenberechnung

1 MFH mit 3 Vollgeschossen + 1 Staffelge-
schoss;

e Grundflache ca. 630 m2
e BGFca. 2.330 m?
e Wohnflache ca. 1.747 m?
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e ca. 23 - 24 Wohnungen a 75 m2 Wohnflache

Sozialbauverpflichtung

Keine Sozialbauverpflichtung

Freiwillige Angebote zur Herstellung von Sozial-

Mietwohnungen sind maglich und werden im

Rahmen des Auswabhlverfahrens positiv bewertet

(siehe Kapitel 36.2)

Mindestkaufpreis

Mindestkaufpreis von 650 € / m2
bzw. 1.242.150 €

Hohere Gebote als der Mindestkaufpreis sind
maglich und werden im Rahmen des Auswahl-
verfahrens positiv bewertet

Nutzungsschablone

@ﬂ () &t mac 5275

Auszug aus dem B-Plan

54

KE



Baugebiet ,Kapellenbach Ost*
2-phasiges Investoren- und Architektenauswahlverfahren Angebotsaufforderung

29.4. Kaufgegenstand 4

Kaufgegenstand 4

5225

6145

6124

6123

6122

6215 6125

6149 6150
6151 6136 .
6142 6211
6141 6140 -
6126
6135

6134

Allgemein Zwei Grundsticke

Bebauung mit 4 Mehrfamilienhdusern mit
ca. 51 - 53 Wohnungen a 75 m2 Wohnflache

Flurstiicke 6144 (1.985 m2/ B)
6143 (2.009 m2/ C)
Gesamtflache 3.994 m2

Art der baulichen Nutzung WAL — Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse 3 Vollgeschosse + 1 Staffelgeschoss bzw.
2 - 3 Vollgeschosse + 1 Staffelgeschoss / ohne
Staffelgeschoss

bzw. H6he der baulichen An-
GH max. 12,75 m bzw.

lage

GH max. 9,75 m
Grundflachenzahl GRZ 0,4 (jedoch kleinere Baufenster vorhanden)
Baufenster West ca.32m/49m/25m/ 15 m; ca. 1.140 m?
Baufenster Ost ca.22m/49m/29,5m/15m; ca. 1.058 m?

Geschossflachenzahl GFZ zwingend 1,2 (B)
zwingend 1,0 (C)

Bauweise Abweichende Bauweise 1: im Sinne der offe-
nen Bauweise, jedoch mit einer Langenbe-
schrankung von max. 32 m; zulassig sind nur
Einzelh&user
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Dachform und Dachneigung

Flachdach, Neigung 0° - 5°, Flachdach ist zu
begriinen

Uberschlagige, unverbindli-
che Flachenberechnung

Flst. 6144 (Nutzungsschablone B / Nord):

2 MFH mit 3 Vollgeschossen + 1 Staffelge-
schoss;

e Grundflache ca. 794 mz

e BGFca. 2,937 m?

e Wohnflache ca. 2.202 m2

e ca. 29 - 30 Wohnungen a 75 m2 Wohnfla-
che

Flst. 6143 (Nutzungsschablone C / Std):

1 MFH mit 3 Vollgeschossen ohne Staffelge-
schoss;

1 MFH mit 2 Vollgeschossen + 1 Staffelge-
schoss

e  Grundflache ca. 800 mz

e BGFca. 2.280 m?

e Wohnflache ca. 1.710 m2

e ca.22-23 Wohnungen a 75 m2 Wohnfla-
che

Uberschlagige, unverbindli-
che Flachenberechnung /
Zusammenfassung

Fist. 6144 + 6143:;

e Grundflache ca. 1.594 mz
e BGFca.5217m?

e Wohnflache ca. 3.912 m2
e Ca.51-53Wohnungen

Sozialbauverpflichtung

Keine Sozialbauverpflichtung

Freiwillige Angebote zur Herstellung von So-
zial-Mietwohnungen sind méglich und werden
im Rahmen des Auswahlverfahrens positiv be-
wertet (siehe Kapitel 36.2)

Mindestkaufpreis

Mindestkaufpreis von 650 € / m?
bzw. 2.596.100 €

Hohere Gebote als der Mindestkaufpreis sind
madglich und werden im Rahmen des Auswahl-
verfahrens positiv bewertet
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Angebotsaufforderung

Nutzungsschablone

Fist. 6144 /B + 6143/ C

@srr max. 12,75 m

FO/0*-5°

@ WAT |-l csmax 75m

Auszug aus dem B-Plan

Fist. 6144 /B +
Fist. 6143/ C

Besondere Planungsvor-
gaben PKW-Stellplatze

e je 20 Wohnungen ein oberirdischer
Dienstleister- Stellplatz (Breite 2,85 m)

e je 20 Wohnungen ein oberirdischer
Besucher-Parkplatz (Breite 2,60 m)

Besondere Planungsvor-
gaben AulRenanlagen

Wege-Verbindung durch Wohnhof

(Kennzeichnung GR 2) ist mit Gehrecht
zugunsten der Offentlichkeit zu belasten
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30. Kaufvertragsbedingungen

30.1. Allgemeine Kaufvertragsbedingungen

Die Grundstucksverkaufe erfolgen nach der Vergabeentscheidung des Gemein-
derates auf Grundlage der Empfehlungen durch das Bewertungsgremium an den
Projektentwickler / Bautrager der ausgewahlten Bietergemeinschaften. Die Kauf-
vertragsverhandlungen sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

30.2. Grundsttickskaufpreise

Fur die Kaufgegenstande 2, 3 und 4 gelten die nachfolgenden Mindestkauf-
preise:

o Kaufgegenstand 2: mind. 650 € / m? bzw. mind. 818.350 €
o Kaufgegenstand 3: mind. 650 € / m2 bzw. mind. 1.242.150 €
o Kaufgegenstand 4: mind. 650 € / m2 bzw. mind. 2.596.100 €

Sofern ein Investor einen hoheres Kaufpreisgebot abgibt, wird dies im Vergabe-
verfahren beriicksichtigt und positiv bewertet; es bildet die Grundlage fir die Be-
urkundung.

30.3. Bindung an das Angebots-Konzept

Die im Anschluss an das Auswahlverfahren (Phase 2) auf Grundlage von Aussa-
gen des Bewertungsgremiums gegebenenfalls noch zu tUberarbeitenden Ange-
botsunterlagen werden zur Sicherung des jeweiligen stadtebaulich-freiraumlichen
Konzeptes, des architektonisch-funktionalen-Konzeptes, des Nutzungskonzeptes
sowie des Nachhaltigkeitskonzeptes Bestandteil des Grundstiickskaufvertrags.
Die KE wird im Grundstlickskaufvertrag Riicktrittsrechte fir den Fall vorsehen,
dass das abgestimmte Gesamtkonzept nach der Grundsticksuberlassung nicht
zur Ausfithrung kommt.

30.4. Bindung des Architekten

Der Erwerber verpflichtet sich, den Architekten und ggf. Landschaftsarchitekten,
welche/n er im Rahmen dieses Verfahrens eingebunden hat, bis mindestens ein-
schlie3lich der Ausfiihrungsplanung (HOAI Leistungsphase 5) zu binden. Ziel der
Ausloberin ist es, dadurch die Qualitat des abgestimmten Gesamtkonzeptes bis
zur baulichen Umsetzung sicherzustellen.

30.5. Bauverpflichtung

In den Kaufvertrag wird eine Bauverpflichtung des Erwerbers aufgenommen. Der
vollstéandige und genehmigungsfahige Bauantrag ist innerhalb von 12 Monaten (=
1 Jahr) nach Kaufvertragsabschluss einzureichen.

Nach erteilter Baugenehmigung bzw. im Kenntnisgabeverfahren ab Zulassigkeit
des Baubeginns nach § 59 Abs. 4 LBO ist das Bauvorhaben innerhalb von 36
Monaten (= 3 Jahren) bezugsfertig zu errichten.
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Die KE behalt sich ein dinglich gesichertes Ricktrittsrecht fir den Fall vor, dass
die Bauverpflichtung mit den vorgenannten Terminen nicht eingehalten wird.

30.6. Ubernahme von Kosten

Der Erwerber hat alle Kosten im Zusammenhang mit dem Kaufvertragsabschluss
(z. B. Notar- und Grundbuchkosten) inklusive der anfallenden Grunderwerbsteuer
vollstandig zu tragen.

30.7. Keine Haftungsubernahme

Weder die KE noch die Gemeinde tbernehmen eine Haftung fir Sachmangel,
insbesondere nicht fur die Griindung, fur schadliche Bodenveranderungen bzw.
Schadstoffe sowie fur Altlasten.

30.8. Fordermittel nach LWoFG bei Kaufgegenstand 2

Fur den Kaufgegenstand 2 mit der 100 %igen Sozialbauverpflichtung gilt, dass
die Gultigkeit des Kaufvertrags mit einer auflésenden bzw. aufschiebenden Be-
dingung bzgl. der Zusage von Fordermitteln nach dem Landeswohnraumforde-
rungsgesetz Baden-Wurttemberg (LWoFG BW) verbunden wird. Voraussetzung
ist, dass der Investor innerhalb einer vereinbarten Frist den Antrag auf Fordermit-
tel nach dem LWoFG bzw. einen Vorratsantrag einreicht.

Im Zweifel bzw. bei widersprichlichen Aussagen haben die Vorgaben des
LWOoFG Vorrang vor den Kaufvertragsregelungen, um die Bewilligung von For-
dermitteln nicht zu geféahrden.

30.9. Vertragsabschluss und Kaufpreisfalligkeit

Ziel ist es, den jeweiligen Grundstiickskaufvertrag fir alle Kaufgegenstande in-
nerhalb von 6 Monaten nach dem Vergabebeschluss im Gemeinderat abzu-
schliel3en, somit bis spatestens Ende Juni 2025. Eine Bestétigung des Zahlungs-
ziels und eine Finanzierungsbestéatigung einer Bank bzw. ein Guthabennachweis
in Hohe des Grundstiickskaufpreises ist mindestens 4 Wochen vor Abschluss
des notariellen Kaufvertrags der KE vorzulegen. Der Kaufpreis fur die Kaufge-
genstande 2 bzw. 3 ist innerhalb von 4 Wochen nach notarieller Beurkundung
bzw. nach Mitteilung tber das Vorliegen der Falligkeitsvoraussetzungen zur Zah-
lung féallig. Da die ErschlieBung im Bauabschnitt B derzeit noch nicht hergestellt
ist, gilt fir den Kaufgegenstand 4 folgende abweichende Regelung. 4 Wochen
nach notarieller Beurkundung bzw. nach Mitteilung tber das Vorliegen der Fallig-
keitsvoraussetzungen sind 20 % des Kaufpreises zur Zahlung fallig. Die Restzah-
lung in H6he von 80 % des Kaufpreises ist innerhalb einer Frist von 4 Wochen
nach schriftlicher Mitteilung Uber die Herstellung der Erschlie3ung fallig.
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30.10. ErschlieBungskosten
Die Grundstlicke werden voll erschlossen verkauft.

Die Grundsticke sind gemaf KAG (lUber die 6ffentlichen Stralenraume) er-
schlossen. Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen (Frischwasser, Ab-
wasser, Strom, Medienversorgung, Nahwéarme) sind vorhanden.

Es besteht Anschlusszwang an das Nahwarmenetz in Kapellenbach Ost, ein ent-
sprechender Vermerk wird in den Kaufvertrag aufgenommen. Als Baukostenzu-
schuss ist ein Betrag von 13,50 €/m2 zzgl. USt. fir die amtlich ermittelte Grund-
stiicksflache zum Zeitpunkt der Kaufpreisfalligkeit direkt an das Warmeversor-
gungsunternehmen naturenergie Hochrhein AG (als Rechtsnachfolgerin der
Energiedienst AG) zu bezahlen. Eine entsprechende Verpflichtung wird in den
Kaufvertrag aufgenommen.

Der Trinkwasserhausanschluss ist noch vom Eigentiimer separat direkt mit dem
Wasserversorger zu vergiten (Verlegung erst mit Antragsstellung).
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C. Aufgabenstellung

31. Allgemeine Planungsvorgaben — Erwartungen der Gemeinde

Die Flachen des Baugebiets Kapellenbach Ost liegen an verkehrsgunstiger, re-
prasentativer sowie stadtebaulich wichtiger Stelle und sind pragend fir den 6stli-
chen Ortseingang der Gemeinde. Das 2-phasige Investoren- und Architektenaus-
wabhlverfahren soll durch die Entwicklung der Flachen entscheidend zur weiteren
Erhohung der Attraktivitat und der Verbesserung der Wohnraumsituation der Ge-
meinde beitragen.

Die Gemeinde beabsichtigt die Entwicklung eines attraktiven, zeitgemalfien,
nachhaltigen Baugebiets. Im Zuge der Entwicklung sollen attraktive und hochwer-
tige Wohnangebote geschaffen werden, die unterschiedliche Wohn- und Lebens-
formen fordern. Es soll ein durchmischtes Quatrtier fiir unterschiedliche Bevolke-
rungsgruppen entstehen. Junge Paare, Alleinstehende, Familien und/oder soge-
nannte Best Ager bzw. dltere Bewohner/Senioren mit zielgruppenorientierten An-
spruchen an ihr Wohnumfeld (kindgerecht, naturnah, zentral, barrierefrei etc.)
sollen hier ein Zuhause finden. Dazu gehort auch das kiinftige Angebot von be-
zahlbarem Wohnraum in Form von Sozial-Mietwohnungen. Zur Abrundung sind
im Baugebiet Kapellenbach Ost auch nichtstérende Handwerksbetriebe und An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zu-
lassig und willkommen.

Der grundsatzliche Gestaltungsansatz der Freiflachen soll mit einem stadtisch-
okologisch wirksamen Gesamtkonzept zusammengehen und in seinem Charak-
ter zur ldentitat der Gemeinde beitragen.

Nachfolgend wird dargestellt, auf welche Aspekte der Beurteilungskriterien, die in
Kapitel 10.3 genannt sind, die Ausloberin besonderen Wert legt und wie sie diese
im Rahmen der Auswahlentscheidung berlcksichtigen will.

32. Stadtebaulich-architektonische Qualitat der Gebaude inkl. Ge-
samtidee

Die Gemeinde strebt fiir die Neubauten eine zeitgemafe und ansprechende
stadtebauliche und architektonische Gestaltung hinsichtlich ihrer Formensprache,
der Gliederung und Materialitat und einer ansprechenden Gestaltung der Gebau-
dehdlle inkl. Fassaden und Dachflachen an.

Die Gebéaude sind so zu konzipieren, dass die Privatsphére der jeweiligen Nut-
zergruppen gewahrleistet und gleichzeitig eine Offenheit fiir ein Miteinander er-
moglicht wird. Zudem wiinscht sie sich ein hohes Maf? an Funktionalitat der
Wohngebaude und einzelner Wohnungen.

Bei der Bestimmung der baulichen Nutzung dirfen die Obergrenzen bezuglich
Geschossanzahl, Gebaudehéhe und Wohneinheiten gemaf Bebauungsplan
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Kapellenbach Ost vom 15.12.2020 nicht Uberschritten werden. Eine wesentliche
Abweichung der Grundziige kann zum Ausschluss vom Verfahren fihren.

Uber die Vorschriften des Bebauungsplanes (siehe Anlage 1) hinaus sind die ver-
bindlichen Vorgaben der Gestaltungsfibel (siehe Anlage 2 bzw. Kapitel 28.4) zu
beachten und einzuhalten. Die Umsetzung der darin genannten Empfehlungen
wird im Rahmen des Vergabeverfahrens bericksichtigt und positiv bewertet.

Sowohl der auf3ere Zugang zu den Gebauden als auch deren innere Erschlie-
Bung ist bei den Neubauten barrierefrei zu errichten. Die laut LBO geforderte An-
zahl barrierefreier Wohnungen ist einzuhalten. Barrierefreie Wohnungen, die tber
die gemaf LBO oder des Bebauungsplans geforderte Anzahl hinausgehen, sind
gewilnscht und werden beim Nutzungskonzept positiv gewertet.

33. Private Freirdume und Freiflachenqualitat

Die Freibereiche dienen als Bindeglied zwischen den Geb&uden und dem halb6f-
fentlichen bzw. 6ffentlichen Raum; sie stellen daher ein freiraumplanerisches Ge-
samtgerist dar. Die Gestaltung der privaten, der gemeinschaftlich genutzten
halboffentlichen Flachen als auch der 6ffentlichen Raume sollen rdumlich, gestal-
terisch und 6kologisch zusammenwirken. Sie férdern den sozialen Zusammen-
halt, puffern Klimaextreme ab und starken die urbane Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes. Demzufolge wird ein Freiraumkonzept erwartet, das gestalterisch
ansprechend und 6kologisch wirksam ist.

Die privaten Aul3enbereiche sollen entsprechend der Gestaltung der Gebaude
eine zeitgemale und qualitatsvolle landschaftsarchitektonische Gestaltung erhal-
ten und attraktive Eingangsbereiche bieten. Der Versiegelungsgrad soll so gering
wie mdglich gehalten werden. Zur Gestaltung der privaten Griin- und Freiflachen
werden ansprechende Konzepte mit raumwirksamen Bepflanzungen erwartet.

Daruber hinaus soll der Umgang mit Regenwasser bzw. Versickerungsflachen dar-
gestellt werden sowie die beabsichtigte Begriinung der Dach- bzw. Fassadenfla-
chen, soweit nicht ohnehin eine Verpflichtung gem. Bebauungsplan (siehe Anlage
1) und/oder Gestaltungsfibel (siehe Anlage 2 bzw. Kapitel 28.4) besteht.

Uber diese Aspekte hinaus wird ein gestalterischer Beitrag furr eine hohe Aufent-
haltsqualitét der privaten und halbéffentlichen Flachen erwartet.

34. Nutzer- und Zielgruppen

Die Gemeinde winscht, dass das Wohngebiet Kapellenbach Ost ein durchmisch-
tes Quartier wird, das den Ansprichen der unterschiedlichsten Personen und Per-
sonengruppen gerecht wird und sich diese darin wohl fihlen.

Konkrete Anforderungen an Nutzer- und Zielgruppen stellt die Gemeinde, abgese-
hen von der Errichtung und Vermietung von Sozial-Mietwohnungen, nicht.
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Dennoch wird im Rahmen des Auswahlverfahrens positiv bewertet, wenn sich das
Gesamtkonzept des Investors, insbesondere durch das Nutzungs- und Vermark-
tungskonzept, an ein breites Publikum richtet.

Exemplarisch werden einige Wohnformen genannt:
e Wohnungen fur Singles, Paare, junge Familien, grof3e Familien, Senioren
¢ Wohnungen flir Personen mit Handicap

e Wohnungen fur Personen / Haushalte mit geringerem Einkommen und Ver-
mogen

¢ Wohnungen mit besonderen Wohnformen, z. B. allgemeine Wohngemein-
schaften, Senioren-Wohngemeinschaften, flexible Homeoffice-Nutzungen.

35. Nutzungskonzept inkl. Wohnungsgrolen-Mix

Im Baugebiet Kapellenbach Ost soll durch das Angebot verschiedener Woh-
nungstypologien und Wohnformen eine Durchmischung von unterschiedlichen
Gesellschaftsschichten, Generationen und Haushaltsgrof3en entstehen. Es sollen
verschiedene Wohnungsgrof3en und -typen fiir unterschiedliche Zielgruppen ge-
schaffen werden. Die Erganzung des Wohnens durch nichtstérende Handwerks-
betriebe und andere besondere Anlagen ist zulassig und sehr willkommen.

Exemplarisch werden einige Nutzungs- und Wohnformen genannt:
¢ Wohnungen fir Singles, Paare, junge Familien, grof3e Familien, Senioren
e Wohnungen fir Personen mit Handicap

e Wohnungen fur Personen / Haushalte mit geringerem Einkommen und Ver-
maogen

¢ Wohnungen fir (Senioren-) Wohngemeinschaften
e Wohnungen fur flexible Nutzbarkeit, z. B. Homeoffice

Eine konkrete Vorgabe fiir das Wohnungsgemenge (Anzahl der 1-, 2-, 3-, 4- oder
5-Zimmer-Wohnungen) macht die Ausloberin nicht, bewertet jedoch ein nennens-
wertes Angebot an 1- und/oder 5-Zimmer-Wohnungen positiv.

36. Grundriss- und Wohnqualitat

Die Wohnungen sollen tiber moderne und effiziente Grundrisse, die den heutigen
flexiblen Nutzungsanspriichen entsprechen, verfiigen. Durch den gleichzeitigen
Einsatz von qualitativ ansprechenden Materialien soll eine mdglichst hohe Wohn-
qualitat erzielt werden. Die Anpassung der Grundrissgestaltung an die klimati-
schen Veranderungen sowie die Anspriiche aus Themen wie Homeoffice sollen
Berticksichtigung in der Planung finden. Die vorgelegten Arbeiten werden an-
hand von Kriterien wie beispielsweise Ausrichtung, Lichteinfall, Helligkeit, Ausbli-
cke, Konnektivitat, Moblierbarkeit, Privatsphére beurteilt.
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Bei Sozial-Mietwohnungen mussen in Abhangigkeit von der Zimmeranzahl die
gemal Landeswohnraumférderungsgesetz zulassigen Bandbreiten der Wohnfla-
che eingehalten werden.

37. Sozial-Mietwohnungen nach LWoFG

Ein groRes Anliegen ist es der Gemeinde, dass bezahlbarer Wohnraum in Form
von Sozial-Mietwohnungen geschaffen und durch Investoren bereitgestellt wird.
Diese Sozial-Mietwohnungen mussen den Anforderungen des Landeswohnraum-
férderungsgesetzes Baden-Wurttemberg entsprechen, eine Teilnahme am Pro-
gramm selbst ist nicht erforderlich. Fir den Kaufgegenstand 2 gilt eine Sozialbau-
verpflichtung, fur die Kaufgegenstande 3 und 4 kdnnen Investoren ein freiwilliges
Angebot zur Errichtung von Sozial-Mietwohnungen machen.

37.1. Kaufgegenstand 2 mit Sozialbauverpflichtung

Fur den Kaufgegenstand 2 gilt fur die gesamte geplante Wohnflache eine Sozial-
bauverpflichtung, derzufolge Sozial-Mietwohnungen, die den Férdervorausset-
zungen des Landeswohnraumfdrderungsgesetz Baden-Wiirttemberg (LWoOFG)
entsprechen, zu errichten sind. Die Teilnahme am Landeswohnraumférderungs-
programm ist maglich jedoch nicht Voraussetzung.

Eine Vorgabe zum Wohnungsgemenge der Sozial-Mietwohnungen, also wie viele
Wohnungen einer bestimmten GréRRe zu planen und zu errichten sind, ist damit
nicht verbunden. Verpflichtend sind jedoch folgende Bedingungen:

a) Anteil der Sozial-Mietwohnungen an der Gesamtwohnflache 100 %.

b) Vermietung der Sozial-Mietwohnungen nur an Personen bzw. Personengrup-
pen, die einen aktuellen, in Baden-Wurttemberg ausgestellten, Wohnberech-
tigungsschein mit ausreichender WohnungsgréRenbemessung vorlegen kén-
nen. Der Vermieter muss bei jeder Neuvermietung den Wohnberechtigungs-
schein an die Gemeinde schicken.

c) Dauer der Mietbindung, nach Wahl des Investors, 30 Jahre oder 40 Jahre ab
Bezugsfertigkeit der Sozial-Mietwohnungen.

d) Absenkung der Kaltmiete gegenuber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
(OVM), nach Wahl des Investors, zwischen 20 % und 40 %. Die OVM zum
Mietbeginn wird durch die Gemeinde Grenzach-Wyhlen bestéatigt. Aktuell
(Stand 02.2024) betragt die OVM in Grenzach-Wyhlen, Kapellenbach Ost
14,00 €/m? netto.

e) Die Wohnungen kdnnen im Eigenbestand des Investors bleiben oder als Ei-
gentumswohnung veréuf3ert werden. Ein Eigenbezug durch den Eigentimer
ist wahrend der Bindungsdauer von 30 Jahren bzw. 40 Jahren nicht méglich.

f) Die Gemeinde erhalt kein Belegungsrecht an den Sozial-Mietwohnungen.
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37.2. Kaufgegenstand 3 und 4 ohne Sozialbauverpflichtung

Fur die beiden Kaufgegenstande 3 und 4 gibt es keine Sozialbauverpflichtung.
Freiwillige Angebote der Investoren zur Schaffung von Sozial-Mietwohnungen,
die den Fordervoraussetzungen des Landeswohnraumforderungsgesetz Baden-
Wirttemberg (LWoFG) entsprechen, sind willkommen und werden im Vergabe-
verfahren bewertet und positiv berticksichtigt. Die Teilnahme am Landeswohn-
raumforderungsprogramm ist moglich jedoch nicht Voraussetzung.

Dabei ist der Investor in seiner Entscheidung bzgl. der konkreten Ausgestaltung
der einzelnen Kriterien frei, sofern sie den nachfolgend genannten Alternativen
oder Bandbreiten entsprechen.

a) Anteil der Sozial-Mietwohnungen an der Gesamtwohnflache zwischen 0 %
und 100 %.

b) Vermietung der Sozial-Wohnungen nur an Personen bzw. Personengruppen,
die einen aktuellen, in Baden-Wirttemberg ausgestellten, Wohnberechti-
gungsschein mit ausreichender WohnungsgréfZenbemessung vorlegen kén-
nen. Der Vermieter muss bei jeder Neuvermietung den Wohnberechtigungs-
schein an die Gemeinde schicken.

c) Dauer der Mietbindung 10, 15, 25, 30 oder 40 Jahre ab Bezugsfertigkeit der
Sozial-Mietwohnungen.

d) Absenkung der Kaltmiete gegentber der ortstiblichen Vergleichsmiete
(OVM) zwischen 20 % und 40 %. Die OVM zum Mietbeginn wird durch die
Gemeinde Grenzach-Wyhlen bestatigt. Aktuell (Stand 02.2024) betrégt die
OVM in Grenzach-Wyhlen, Kapellenbach Ost 14,00 €/m? netto.

e) Die Wohnungen kénnen im Eigenbestand des Investors bleiben oder als Ei-
gentumswohnung verduf3ert werden. Ein Eigenbezug durch den Eigentimer
ist wahrend der gewahlten Bindungsdauer nicht mdglich.

f) Die Gemeinde erhalt kein Belegungsrecht an den Sozial-Mietwohnungen.

37.3. Regelungen fur das Vergabeverfahren

Im Auswahlverfahren hat der Investor als Bestandteil seines Angebotes darzu-
stellen, ob er Sozial-Mietwohnungen, die den Férdervoraussetzungen des Lan-
deswohnraumférderungsgesetz Baden-Wiurttemberg (LWoFG) entsprechen,
plant und errichten mochte bzw. wie die einzelnen o. g. Kriterien a), ¢) und d)
ausgestaltet sein sollen.

Bei der Beriicksichtigung und Bewertung im Rahmen des Auswahlverfahrens gilt
folgende Regelung:

e 1. Prio; Kriterium a) Wohnflache; je héher desto besser
e 2. Prio: Kriterium c¢) Bindungsdauer; je langer desto besser
e 3. Prio: Kriterium d) Mietabsenkung; je héher desto besser

Die Sicherung der Einhaltung der angebotenen und durch das Bewertungsgre-
mium bestétigte Kriterien a), ¢) und d) sowie der o. g. Kriterien b), e€) und f) erfolgt
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Uber Grundbucheintrage (Dienstbarkeiten). Fur den Fall von Versto3en werden
Sanktionen festgesetzt.

38. Barrierefreie Wohnungen

Die laut LBO geforderte Anzahl barrierefreier Wohnungen ist einzuhalten. Dar-
tber hinaus wird im Rahmen des Auswahlverfahrens positiv bewertet, wenn der
Investor zusatzliche barrierefreie oder gar rollstuhlgerechte Wohnungen herstellt.

39. Ressourcenschonende, nachhaltige Bauweise

Um ressourcenschonende und wohngesunde Immobilien zu gewahrleisten, strebt
die Gemeinde eine mdglichst nachhaltige Wohnbauentwicklung an. Die Auslobe-

rin erwartet ein innovatives dkologisch und 6konomisch ausgewogenes Nachhal-

tigkeitskonzept, in dem die Vereinbarkeit von intelligenter Energienutzung, nach-

haltiger Bauweise und hoher Wohnqualitéat Giberzeugend dargelegt wird und freut

sich auf entsprechende Planungsbeitrage.

Dazu sollen die Gebaude in einer 6kobilanzoptimierten und ressourcenschonen-
den Baukonstruktion, sowie mit umweltvertraglichen und schadstoffarmen Materi-
alen errichtet werden. Weiterhin positiv wird die Begriinung der Dach- bzw. Fas-
sadenflachen bewertet, sofern nicht ohnehin schon eine Verpflichtung gem. Be-
bauungsplan und/oder Gestaltungsfibel besteht.

40. Nachhaltiges Gebaudeenergiekonzept

Auf Basis des verbindlichen Anschlusses an das Nahwéarmenetz wird seitens der
Ausloberin besonderer Wert auf ein effizientes und nachhaltiges Gebaudeener-
giekonzept als Beitrag zu einem zeitgemal3 hohen Klimaschutz gelegt. Dazu wer-
den Aussagen zum Gebaudeenergiestandard, zur Haustechnik mit Heizung und
Liftung sowie zur gestalterischen Integration von Photovoltaik-Flachen entspre-
chend der Solardachpflicht erwartet.

Dabei missen mindestens die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes ein-
gehalten werden, was weitgehend dem ehemaligen Standard KfW Effizienzhaus
55 entspricht. Winschenswert ist ein dartiberhinausgehender héherer Gebau-
deenergiestandard - entsprechend der aktuellen Foérderlandschaft der Kfw. Bei
der Schaffung von sozialen Mietwohnraum gem. LWoFG (Landeswohnraumfor-
derungsgesetz Baden-Wirttemberg) muss der Neubaustandard Plus, vergleich-
bar dem ehemaligen Standard KfW Effizienzhaus 55, eingehalten und nachge-
wiesen werden.

Wichtig fur die Gemeinde ist dabei neben der 6kologischen Nachhaltigkeit auch
die Wirtschaftlichkeit in der Lebenszyklusbetrachtung. Dies betrifft die Erstellung
der Wohngebaude mit mdglichst niedrigen Baukosten, vor allem aber auch eine
langfristig wirkende Minimierung der Betriebskosten. Positiv bewertet werden
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plausible konzeptionelle Aussagen, die zur Reduzierung der Betriebskosten bei-
tragen.

Beitrage zum Klimaschutz, die Uber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehen, zur
Langfristtkonomie und zum Nutzerkomfort werden begriif3t und im Rahmen des
Auswahlverfahrens bericksichtigt und positiv bewertet.

41. Griunanteil mit multifunktionalen Anforderungen, Wasserma-
nagement, Biodiversitat

Zur Gestaltung der privaten Frei- und Grinflachen werden funktionsibergrei-
fende Aspekte erwartet, wie Wassermanagement, raumwirksame klimaange-
passte Bepflanzungen, sowie Grinstrukturen, die zur Biodiversitat auf kleinem
Raum beitragen.

42. Innovatives Mobilitdtskonzept

Die Gemeinde erwartet ein Mobilitdtskonzept, das tiber die Anforderungen des
B-Planes zur Errichtung von PKW- und Fahrrad-Stellplatzen hinaus geht und
auch den umwelt- und klimapolitischen Zielsetzungen und dem sich &ndernden
persdnlichen Verhalten in Punkto Mobilitat gerecht wird.

43. Vertriebs- und Vermarktungskonzept

Im Vertriebs- und Vermarktungskonzept ist durch den Investor aufzuzeigen, wie
die genannten Ziel- und Nutzergruppen angemessen bertcksichtigt werden sol-
len.

Dazu gehdren u. a. die nachfolgend genannten Aspekte:

o Anteil der Wohnungen im Verkauf bzw. Eigenbestand, dies soll auch fir die
Sozial-Mietwohnungen dargestellt werden

o Verkauf der Wohnungen an Eigennutzer oder Kapitalanleger

o Verkauf der Wohnungen im Teileigentum an Privatpersonen oder en-bloc an
institutionelle Investoren

e Beabsichtigter Verkaufsstart bzw. Vermarktungsdauer

e Kalkulierter Mindestkaufpreis oder Preisrange der Wohnungen in €/m? bei Ver-
kauf der Wohnungen

e Kalkulierte Mindestmiete oder Preisrange der Wohnungen in €/m? bei Vermie-
tung der Wohnungen

44. Realisierungszeitraum
Die Investoren sollen darstellen, wie sie die Realisierung der Bauvorhaben hin-

sichtlich des Baubeginns, des Umsetzungszeitraums und mdglicher Bauab-
schnitte planen. Die Gemeinde wiirde es begriRen, wenn der Baubeginn
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friihzeitig nach Grundstlckserwerb erfolgt und sich die Bauzeit Gber einen kurzen
Zeitraum erstreckt, so dass der geplante und benétigte neue Wohnraum bald-
mdglichst zur Verfigung steht. Dazu gehort auch, dass die Errichtung der Neu-
bauten mdglichst in einem Bauabschnitt erfolgt.

45. Kaufpreisangebot

Der Investor hat mit seinem Angebot den geforderten Mindestkaufpreis fur das
Grundstuck zu bestatigen.

Die geforderten Mindestkaufpreise betragen fur den

o Kaufgegenstand 2 = 650 EUR / m2=mind. 818.350 €
o Kaufgegenstand 3 = 650 EUR / m? = mind. 1.242.150 €
o Kaufgegenstand 4 = 650 EUR / m2 = mind. 2.596.100 €

Uber den geforderten Mindestkaufpreis hinaus kénnen die Investoren hohere
Kaufpreisgebote abgeben. Diese werden im Rahmen des Auswabhlverfahrens be-
wertet und positiv berlicksichtigt.

Fiur das gesamte Angebot hat der Investor eine Bindungsfrist anzugeben. Diese
muss bis mindestens Ende Juni 2025 gelten. Zeitraume dariber hinaus werden
positiv bewertet.

Die Bewertung des Kaufpreisgebotes und der Bindungsfrist des Angebots erfolgt
erst, nachdem das Bewertungsgremium fir jeden Kaufgegenstand eine Rang-
folge der Angebote unter Berlicksichtigung der Beurteilungskriterien 1 - 4 gem.
Kapitel 10.3 gemacht hat.

Siehe dazu auch die Ausflihrungen in Kapitel 11.4.

46. Angebotsbedingungen des Investors

Im Angebotsschreiben sollen die Investoren bestatigen, dass sie die in Kapitel 30
genannten Kaufvertragsbedingungen als verbindlich akzeptieren und umsetzen
werden.

Sofern der Investor nicht bereit ist, diese Kaufvertragsregeln ganz oder teilweise
zu erfdllen, so hat er die abweichenden Regelungen im Angebotsschreiben zu
benennen. Gleiches gilt fir Bedingungen und Voraussetzungen, die zusatzlich
durch den Investor fur das Kaufangebot gestellt werden.

Die Bewertung der abweichenden und ergénzten Kaufvertragsbedingen erfolgt
durch das Bewertungsgremium, sofern diese inhaltlich zu den Beurteilungskrite-
rien gem. Kapitel 10.3 und/oder der Aufgabenstellung gem. Abschnitt C gehéren.
In anderen Fallen werden sie nach der Sitzung des Bewertungsgremiums durch
die Ausloberin bewertet. Sofern die gednderten oder zusatzlichen Kaufvertrags-
bedingungen stark von den Anforderungen der Ausloberin abweichen, kann das
Angebot trotz positiver Beurteilung nach den Kriterien 1 bis 4 bzw. bei Bestati-
gung des Mindestkaufpreises nach Kapitel 45 abgelehnt werden. Insofern ist ein
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Deal-breaker oder KO-Kriterium fur den Abschluss des Grundstiickskaufvertrags
moglich.

47. Gesetze, Verordnungen, Richtlinien

Bei der Umsetzung der Aufgabenstellung und Vorgaben sind alle einschlagigen
Normen und Richtlinien, unter anderem die nachfolgend aufgefiihrten, in der je-
weils geltenden Fassung zu beachten:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

e Vorgaben fur Barrierefreies Bauen wie DIN 18024, DIN 18040, etc.

e Brandschutzverordnung

e Gebaudeenergiegesetz (GEG)

e Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG)

¢ Landeswohnraumférderungsgesetz Baden-Wirttemberg (LWoFG)

o Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landesentwicklung und Wohnen
zum Foérderprogramm Wohnungsbau Baden-Wirttemberg 2022 (VwV Woh-
nungsbau BW 2022)
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Bestandteil dieser Angebotsaufforderung sind folgende Unterlagen:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:
Anlage 13:
Anlage 14:
Anlage 15:
Anlage 16:

Anlage 17:

1:

2
3
4
5:
6
7
8
9

Bebauungsplan

: Gestaltungsfibel
: Umweltbericht

: Geotechnischer Bericht

Bodenuntersuchung und Altlasten

: Versickerungsgutachten, Hochwasser, Starkregen
. Artenschutzgutachten
: Verkehrsgutachten

: Schallgutachten

Archéologie

Katasterplan

Kampfmittel

Nahwéarme

Technische Erschlielfung und Verkehrsanlagen
Landeswohnraumférderungsgesetz
GwG-Fragebogen

Datenschutzinformation 1AV

Folgende Unterlagen werden den Bewerbergemeinschaften in der Phase 2 zur

Verfligung gestellt:
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Anlage 18:
Anlage 19:
Anlage 20:
Anlage 21:
Anlage 22:
Anlage 23:

Bebauungsplan / Zeichnerischer Teil als DWG-Datei
Lageplan / Katasterplan als DWG-Datei
Hohenlinienplan als DWG-Datei

Erlauterungsplan Visualisierungen
Berechnungsformblatt

Formblatt Verfassererklarung
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