STADT| i MONSTER

Amt flr Immobilien-
management

Munster Kinderhaus - Leben
und Spielen am Ermlandweg

Investorenauswahlverfahren

Exposé Juli 201






STADT |l MONSTER

Amt flr Immobilien-
management

Leben und Spielen am Ermland-
weg

Exposé

der Stadt Minster
zur Entwicklung der Liegenschaft im Wege des Erbbaurechts

Ansprechpartnerin

Christa Ransmann

Stadt Munster

Amt fur Immobilienmanagement
Stadthaus 3, Zimmer 604
Albersloher Weg 33, 48155 Munster

Tel.: 02 51/4 92-24 51
E-Mail: Ransmann@ Stadt-Muenster.de


mailto:Ransmann@Stadt-Muenster.de

Termintbersicht

Abgabe Teilnahmeantrag: 30.11.2018
Abgabe Unterlagen (2.Phase): 22.2.2019
Jurysitzung, voraussichtlich: 04/2019

Entscheidung politische Gremien: Il. Quartal 2019



| MUNSTER

Amt flr Immobilien-

management

Inhalt

Einleitung
Anlass und Ziel der Ausschreibung
Die Stadt Munster
Das Grundstuick
Die Lage
Grundstlicksbezeichnung u. —groRe, Eigentum
Grundstiicksbeschaffenheit und -erschliel3ung
Leitungen/ErschlielBungsbeitrage
Grundbucheintragungen / Baulasten
Altlasten
Kampfmittel
Fotos
Rechtliche Rahmenbedingungen
Planungsrecht
Wasserschutzgebiet
Aufgabenstellung
Stadtebauliche/architektonische Anforderungen
Nutzungsanforderungen
Energetische / 6kologische / technische Anforderungen
Erbbauzins / Erbbaurechtsvertrag
Erbbaurechts-/Grundstickskaufvertrag
Das Vergabeverfahren
Verfahrensgrundlagen
Erste Phase: Das Bewerbungsverfahren
Anforderungen an die Bewerbung:
Abgabe der Bewerbungen
Auswertung der Bewerbungsunterlagen
Zweite Phase: Das Wettbewerbsverfahren
Ruckfragen
Einzureichende Unterlagen

Abgabefrist und —ort

© O© O© N OO oo o O O o NN P PP

e T e e e e e e e e N S S TS T S T
N~ o o o o o1 oot o1 o1 M DN O O O



Das Auswahlverfahren
Vorprifung

Jurysitzung

Auswahlkriterien und deren Gewichtung (in %)

Abschluss

Zeitschiene
Stufe 1: (Dauer ca. 2 Monate)
Stufe 2: (Dauer ca. 4 Monate)

18
18
18
19
19
20
20
20

Beratungsfolge fur die Auswahlentscheidung (wird noch bekannt gegeben)

Sonstiges
Ausschreibende Stelle
Verkéauferin des Grundstiicks
Ansprechpartnerin
Urheberrechte
Vertraulichkeit
Garantieausschluss

Kosten fur Ausarbeitungen von
Verhandlungen

Anlagen

Angeboten/Entwurfen/Teilnahme

20
21
21
21
21
21
21
21

an
22

22



Investorenauswahlverfahren ERMLANDWEG

Einleitung

Anlass und Ziel der Ausschreibung

Die Stadt Minster verzeichnet seit Jahren eine anhaltend steigende Bevdlke-
rungsentwicklung. Um der gesteigerten Nachfrage gerecht zu werden, soll dieses
neue Plangebiet daher vorrangig der Wohnraumversorgung dienen.

Fur das in Rede stehende, ca 7.900 m2 grof3e Grundsttick wird ein Investor ge-
sucht, der das Areal stadtebaulich und architektonisch mit einer zeitgemalf3en und
zukunftfsfahigen Bebauung entwickelt. Die Stadt Minster wiinscht eine Vergabe
im Erbbaurecht unter Angabe einer Startmiete fir den freifinanzierten Woh-
nungsbau.

Die Stadt Mlunster

Munster ist eine vorwiegend mittelstandisch geprégte Stadt mit einer stabilen
Wirtschaftskraft, einem hohen Freizeitwert sowie einem attraktiven Umfeld. Im
Einzugsgebiet Munster leben ca. 1,5 Millionen Bewohner.

In MUnster als eine Stadt der Wissenschaft und Lebensart gibt es eine engagierte
Blrgerschaft, die sich fir ihren Lebensort einsetzt. Auch sie macht Minster le-
benswert und unverwechselbar. In Miunster lasst sich Leben und Arbeiten, Fami-
lie und Beruf wunderbar vereinen. Minster ist eine der lebenswertesten Stadte
weltweit.

Die Universitatsstadt Munster ist eine Uber 1200 Jahre alte Stadt, deren mittelal-
terliche Grenzen bis heute durch den Promenadenring ablesbar sind. Mit ihrer
historischen Altstadt, die in ihrer Struktur und den denkmalgeschitzten Gebau-
deensembles wie dem Prinzipalmarkt im Wiederaufbau erhalten worden sind,
bietet sie eine starke historische Identitat, aber auch dank vieler Neubauten ein
ansprechendes, neues Gesicht. StralRencafés, weite Platze, schmale Gassen
und ein einmaliges Einzelhandelsangebot bieten den Eindruck einer modernen
Metropole.

Mit rd. 60.000 Studenten an der Westfalischen-Wilhelms-Universitat oder an ei-
ner der sechs Hochschulen sowie Wissenschaftlerinnen und Wissenschaftlern
aus aller Welt prasentiert sich die Stadt, in der rd. 310.000 Einwohner leben,
weltoffen und modern. Auch bedingt durch die Universitat, Fachhochschulen und
angeschlossenen Instituten und Einrichtungen besitzt Mlnster eine hohe wirt-
schaftsnahe Dynamik, die sich in den letzten Jahren in besonderem Mal3e aus-
gezahlt hat. Diverse Neubauprojekte starken das Profil der Stadt, beispielsweise
in den Bereichen Museumsbau, Einzelhandel, wissensintensiver Dienstleistun-
gen und offentliche Verwaltung, Gesundheitswirtschaft, Nanobioanalytik und der
Energietechnologie. Das Messe und Congress Centrum Halle Munsterland ist ein
Veranstaltungsort von tberregionaler Bedeutung.
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Das Grundstick

Die Lage

Das Grundstuck liegt am sudlichen Rand des Stadtteils Kinderhaus angrenzend
an den Stadtbezirk Mitte. Mit gut 15.000 Einwohnern ist Kinderhaus ein attrakti-
ver und nachgefragter Standort in MUnsters Norden mit sehr guter Infrastruktur.
Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Kindertagesstatten sind im Ortstell
sehr gut erreichbar. Ein frisch saniertes Hallenbad erganzt das vorhandene um-
fangreiche Sportangebot.

Die Entfernung zur Altstadt betragt ca. drei Kilometer und ist Gber drei Buslinien,
tagsiber im 10-Minuten-Takt, erreichbar. Abends kann Kinderhaus durch zwei
Nachtbuslinien von Hauptbahnhof und Innenstadt erreicht werden. Die Bushalte-
stelle ist unmittelbar am Planungsgrundstiick gelegen.

Der Hauptbahnhof liegt rund funf Kilometer entfernt. Fur Ziele in Richtung Norden
bietet sich der Bahnhaltepunkt Zentrum Nord an, welcher bequem per Fahrrad zu
erreichen ist.

Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle ist die Anschlussstelle Minster-
Nord der Al und ist in wenigen Minuten zu erreichen. Hiertber ist der Flughafen
Munster-Osnabrick in ca. 20 Minuten erreichbar.

Das Planungsgrundstiick wird begrenzt durch die Grevener StraRe und dem
Ermlandweg. Das direkte Umfeld ist gekennzeichnet durch Landwirtschaft, Ge-
werbe und kirchliche Einrichtungen. Diese heterogene Umgebung mit Kloster,
diversen Einkaufsmdglichkeiten und Ackerflachen sowie grof3em und erhaltens-
wertem Baumbestand geben dem Plangebiet eine besondere Urbanitat mit
charmanter -fast landlicher- Atmosphare.

Zur Naherholung bieten sich der Stadtpark Wienburg aber auch die Rieselfelder
an, auch das Freibad Coburg und der Golfclub Wilkinghege sind nur wenige
Fahrradminuten entfernt. Bei gleichzeitiger optimaler Infrastruktur im Stadltteil,
erhalt die Mikrolage somit eine sehr hohe Aufenthaltsqualitét.
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Luftbild des Gesamtareals

Grundstucksbezeichnung u. —grof3e, Eigentum
Das Grundstuck Gemarkung Munster Flur 104, Nr. 351 steht im Eigentum der
Stadt Mlnster. Die zu veraul3ernde Flache hat eine Gesamtgrol3e von 7.870 m2.

Grundstucksbeschaffenheit und -erschlieRung

Es handelt sich bei der Liegenschaft um das derzeit landwirtschaftlich genutzte
Areal am Ermlandweg, Ecke Grevener StraRe. Das Grundstick in Nord-Sud-
Ausrichtung weist leichtes Gefalle auf und ist annédhernd regelméRig zuge-
schnitten. Nahezu umlaufend ist das Planungsgebiet mit Baum- und Heckenbe-
stand eingefasst. Die unmittelbar am Ermlandweg gelegene Baumreihe bleibt als
offentliche Grinflache erhalten.
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Die Wohnbauflache soll perspektivisch Uber zwei Einfahrten vom Ermlandweg
erschlossen werden. Aktuell wird der Ermlandweg jedoch nicht ausgebaut; die
ErschlieRung erfolgt tber den vorhandenen Ermlandweg bis zur ersten Zufahrt in
das Baugebiet (s. Bebauungsplan). Solange die Schleifenerschlie3ung Gber den
Ermlandweg nicht realisert ist, muss fur Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge
eine Wendemaoglichkeit auf dem privaten Grundstiick bereit gestellt werden. Der
vorhandene Querschnitt und Oberbau des Ermlandweges in dem Bereich reicht
fur den Baustellenverkehr nicht aus. Der Investor muf3 im Zuge der Sondernut-
zung den Bereich des Ermlandweges den Bedurfnissen entsprechend auf seine
Kosten ausbauen.

Leitungen/ErschlieBungsbeitrage

Die Versorgung des Plangebietes mit den Medien fur Gas, Wasser, Telekommu-
nikation, etc. erfolgt durch die Stadtwerke Minster GmbH durch Neuverlegung
der Leitungen auf dem Grundstiick. Eine Uberbauung dieser und vorhandener
Leitungen (siehe Anlagen) ist nicht zuldssig.Tief wurzelnde Straucher dirfen
nicht gepflanzt werden.Fir das Leitungsrecht auf dem Grundstiick wird zuguns-
ten der Stadtwerke Minster GmbH eine Dienstbarkeit eingetragen. Das Grund-
stiick erhalt keinen Anschluss an die o6ffentliche Regenwasserkanalisation. Das
anfallende Regenwasser ist ganzlich auf dem Grundstick zu versickern. Das an-
fallende Schmutzwasser wird in die Offentliche Kanalisation in der Grevener
Stral3e eingeleitet. Hierfur ist in der nord-westlichen Grundsticksecke ein An-
schluss geplant. Fur den spateren Ausbau des Ermlandweges missen Erschlie-
Bungsbeitrage nach dem Bau GB gezahlt werden. Gleiches gilt fir die Kanalan-
schlussbeitrage und ggf. Kanalhausanschlusskosten. Es besteht bei zukUnftiger
Bebauung eine Beitragspflicht zum Kanalanschlussbeitrag in Héhe von z. Zt.
6,77 € x Grundstuicksflache x Nutzungsfaktor (von 1,0 bis 1,9) je nach Geschos-
sigkeit. Wenn Schéachte verlegt werden mussen, kénnen Hausanschlusskosten
anfallen, die Pauschale betragt z. Zt. 1.483,- € fur einen Vollanschluss.

Grundbucheintragungen / Baulasten

Im Grundbuch von Minster Blatt 56104 ist fur das Grundstick sowohl in Abt. I
als auch in Abtl. Il keine Eintragung vorhanden. Es liegen auch keine Baulastein-
tragungen vor.

Altlasten
Das zu vermarktende Grundstick ist nicht im Altlast-/Verdachtsflachenkataster
gefuhrt.

Kampfmittel
Nach Luftbildauswertung sind in geringem Umfang auf dem Grundstick Kriegs-
beeinflussungen erkennbar.
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Fotos

Ermlandweg
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Rechtliche Rahmenbedingungen

Planungsrecht

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 583, Kinder-
haus — Ostlich Grevener Stral3e/sudlich Ermlandweg. Die Flache ist als allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen. Vorgeschrieben ist eine zwei- bis viergeschossige
Bauweise mit Flachdach in geschlossener Bauweise mit einer zulassigen Grund-
flachenzahl GRZ = 0,4 und einer zulassigen Geschossflachenzahl GFZ =1,2.
Weitere Festsetzungen/detaillierte Angaben siehe Bebauungsplan unter:
http://geo.stadt-muenster.de/stadtplanung
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Ausschnitt Bebauungsplan

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Ill der Wassergewinnungsanla-
gen Kinderhaus —Sid und Kinderhaus-Nord.

Die Wasserschutzgebietsverordnung ,Munster Kinderhaus” ist zu beachten:
www.stadt-muenster.de/fileadmin//user_upload/stadt-

muenster/67 _umwelt/pdf/wasser/wsgvo_kinderhaus.pdf



http://geo.stadt-muenster.de/stadtplanung
http://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/67_umwelt/pdf/wasser/wsgvo_kinderhaus.pdf
http://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/67_umwelt/pdf/wasser/wsgvo_kinderhaus.pdf
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Aufgabenstellung

Stadtebauliche/architektonische Anforderungen

Gewinscht wird eine Entwicklung des Areals, die den Ortseingang des Stadltteils
Kinderhaus baulich fasst. Funf Mehrfamilienhduser, in Nord-Sud-Ausrichtung,
sollen gemal3 der Festsetzungen des Bebauungsplanes in Zeilenbauweise er-
richtet werden. Die Geb&udekubatur staffelt sich von der Grevener Stral3e zur
angrenzenden Bestandsbebauung am Ermlandweg von einer Viergeschossigkeit
bishin zu einer Zwei- bzw. inTeilen Dreigeschossigkeit.

Nutzungsanforderungen

Die Nutzungsanforderungen richten sich vom Grunde her nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Vorrangig ist daher Wohnraum zu schaffen, eine
Wohnnutzung, die alle Altersgruppen nachhaltig anspricht. Nachhaltiger Woh-
nungsbau passt sich dem Lebenslauf an, einfach und effizient: altengerecht =
altersgerecht, lebenslauftauglich = anpassbar. Als anpassbar gelten Baumal3-
nahmen, die die Voraussetzungen fur bedarfsgerechte nachtragliche Anpassun-
gen an individuelle Bedurfnisse mit geringem baulichen Aufwand erfullen.

Zur sozialen Wohnraumversorgung sind 60% der Wohnflache als offentlich ge-
forderter Wohnraum (mindestens 70% zugunsten der Einkommensgruppe A und
somit max. 30% zugunsten der Einkommensgruppe B) zu realisieren. Die soziale
Bindung ist fur 25 Jahre einzugehen.

Die geforderten Wohnungen missen sich wie folgt nach Gro3e aufteilen:

Haushaltsgrol3e WohnungsgroRRe Anteil (Basis = Zahl
der Wohnungen)

1 Person 2Zi./ca.40-50gm?*) 30-40%

2 Personen 2 Zi. |/ ca. 62 gm 10-20%

2 Personen 3 Zi. / unter 70 gm **) 10-20%

3 Personen 3Zi./ca. 77 gm 10-15%

4 Personen 4 7Zi./ca. 92 gm 15-25%

5 und mehr Personen mind. 5 Zi. / ca. 107 gm 5-10%

*) Gewulnscht werden insbesondere Wohnungen mit einem abgetrennten Schlaf-
raum, der kleiner als 10 gm sein darf, sofern die Wohnflache max. 47 gm betragt.

**) Diese Wohnungen sind besonders nachgefragt von jungen Paaren ohne Kind

bzw. allein Erziehenden mit einem Kind.

Mindestens 2 Wohnungen im Erdgeschoss missen rollstuhlgerecht errichtet
werden. Auf die Zusatzférderung gem. Ziffer 2.5.2 Buchstabe f) der Wohnraum-
forderubestimmungen NRW (WFB NRW) wird auch hinsichtlich der Anforderun-
gen ausdrucklich hingewiesen.

Alle Wohnungen in den Gebauden einschliel3lich eventueller Kellerrdume sind
mit einem Aufzug zu erschliel3en.
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Erganzend zur Wohnnutzung wird die Errichtung einer viergruppigen Kinderta-
geseinrichtung sowie einer Fliichtlingsunterkunft mit 50 Platzen fir Familien er-
wartet.

Die Kindertageseinrichtung ist als Viergruppenanlage in das Planungsgebiet zu
integrieren. Fur die Kindertagesstatte besteht die Verpflichtung, die laut Raum-
programm erforderlichen Raumlichkeiten fir eine betriebsbereite genehmigungs-
fahige Kita zu errichten und einschlie3lich der erforderlichen AufRenanlagen inkl.
Spielflachen und Spielgeraten zur Verfigung zu stellen und fur einen Zeitraum
von mindestens 20 Jahren plus Option einer Verlangerung um zwei Mal 5 Jahre
zu vermieten. Die Planungen fur die Kita sind im Zuge der Baugenehmigungs-
planung mit dem Amt fur Kinder, Jugendliche und Familien abzustimmen. Die
Vermietung erfolgt entsprechend der Vorgaben des Kinderbildungsgesetzes
(Kibiz) und zu den dort genannten maximalen Miet- und Quadratmeterobergren-
zen.

Die Anmietung wird durch die Stadt MlUnster oder einen geeigneten, vom Rat der
Stadt Munster festzulegenden, freien Trager der Jugendhilfe fir den vorgenann-
ten Zeitraum plus Option erfolgen. Die Tragerentscheidung erfolgt nach Beendi-
gung dieses Wettbewerbsverfahrens.Die in der Leistungsvereinbarung fur den
Neubau von Kindertageseinrichtungen durch private Anbieter/Investoren, Stand
Mai 2017, festgelegten Anforderungen werden umgesetzt. Die dort benannten
Vorschriften, insbesondere die Vorschriften und Empfehlungen der Deutschen
Gesetzlichen Unfallversicherung und der Arbeitsstattenverordnung in der zum
Zeitpunkt der Bauantragsstellung giltigen Fassung werden eingehalten. Ein se-
parater Investorenvertrag wird zwischen dem Investor und der Stadt Munster zu
diesen Konditionen abgeschlossen.

In das Plangebiet ist eine Fluchtlingsunterkunft fir Familien als massives Gebau-
de zu integrieren. Es besteht die Verpflichtung, die laut Raumprogramm erforder-
lichen Raumlichkeiten fir eine genehmigungsfahige 50-Personen Einrichtung zur
Verfiigung zu stellen und fur einen Zeitraum von mindestens 20 Jahren plus Op-
tion einer Verlangerung um jeweils 5 Jahre zu vermieten. Die Planungen sind im
Zuge der Baugenehmigungsplanung mit dem Amt flr Immobilienmanagement
abzustimmen. Die Vermietung erfolgt zu den Bedingungen der Mietvertragseck-
punkte (s. Anlage). Die Startmiete wird 11,50 €/m2 betragen.

Der Investor Ubernimmt keine Sozialbetreuung und Hausmeisterdienste fur den
Nutzer. Die Stadt wird diese Dienstleistung selbst erfiillen bzw. im Rahmen eines
gesonderten Ausschreibungsverfahrens vergeben.

Die Wohnflache der Flichtlingsunterkunft wird auf die 60-%-Quote des geforder-
ten Wohnungsbaus angerechnet
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Fur weiteren Nutzungen gelten folgende Einschréankungen:

Ausgeschlossen werden die Errichtung und Etablierung von Bordellen sowie ge-
werbliche Spielhallen, die Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten i. S. des
8 33 ¢ Abs. 1 Satz 1 der Gewerbeordnung (GewO) und/oder der Veranstaltung
anderer Spiele mit Gewinnmaoglichkeiten i.S. des § 33 d Abs. 1, Satz 1 GewO.
dienen.

Energetische / 6kologische / technische Anforderungen

Bei Neubauvorhaben der Stadt Minster wird auf klimaschonende, energie — und
ressourcensprarende Konzepte gréfdten Wert gelegt. Im Sinne eines ganzheitli-
chen energetischen Ansatzes wird eine wirtschaftlich und 6kologisch optimierte
Kombination von MaRRnahmen zum Warmeschutz, zur rationellen Energieversor-
gung, zu Stromsparkonzeption etc. erwartet:

Fur zu errichtende Geb&aude sowie bei samtlichen baulichen Anderungen ist der
spezifische Transmissionswarmeverlust sowie der Jahresprimarenergiebedarf
entsprechend des Standards des KfW Effizienzhauses 55 gemald gultiger Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) wie folgt einzuhalten:

Wohngebéude:

Der spezifische, auf die warmeubertragende Umfassungsflache bezogene
Transmissionswarmeverlust (H” tvom.) des oben genannten Neubauobjektes
muss den Wert des Referenzgebaudes gleicher Geometrie, Nettogrundflache
und Ausrichtung (H't referenzgebaude) gemaf aktueller Energieeinsparverordnung
(EnEV) um mindestens 30 % unterschreiten.

Der Jahres-Primarenergiebedarf (Qp) des oben genannten Neubauobjektes muss
den entsprechenden Wert des Jahres-Primarenergiebedarfes des Referenzge-
baudes (Qp Rreferenzgebaude) g€Man aktueller Energieeinsparverordnung (EnEV -
Anlage 1 Tabelle 1; ohne Anwendung von Zeile 1.0) um 45% unterschreiten.

Nichtwohngebaude:

Zonen der zu errichtenden Gebauden, die mit einer Raum-Solltemperatur T >
19°C beheizt werden, sind so zu errichten, dass der Mittelwert der Warmedurch-
gangskoeffizienten die nachfolgend aufgefiihrten Werte fur die genannten Bautei-
le nicht Uberschreitet. Die Mittelwerte fur die Warmedurchgangskoeffizienten sind
nach EnEV Anlage 2 zu berechnen.

opake AulRRenbauteile (Uopak): 0,22 W/(m2K)
transparente Aul3enbauteile und Vorhangfassaden (Utransparent, VVorhang) 1,2 W/(m2K)
Glasdacher/ Lichtbander und Lichtkuppeln (ULicht) 2,0 W/(maK)

Der Jahres-Primarenergiebedarf (QP) des oben genannten Neubauobjektes
muss den entsprechenden Wert des Jahres-Primarenergiebedarfes des Refe-
renzgebaudes (QP Referenzgebaude) gemal gultiger Energieeinsparverordnung
(EnEV - Anlage 2 Tabelle 1; ohne Anwendung von Zeile 1.0) um 45% unter-
schreiten.
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Ferner sind beim Neu- oder Umbau des/r Gebaude/s generell umweltfreundliche
Baustoffe und Materialien zu verwenden und FCKW- und HFCKW-haltige Bau-
materialien sowie Tropenholz nicht und PVC-haltige Baumaterialien nur einge-
schrankt, d.h. nur insoweit zu verwenden, soweit gleichwertige Ersatzstoffe nicht
zur Verfugung stehen. Davon ausgenommen sind PVC-haltige Baumaterialien
wie Elektrokabel, Kunststoffrohre und Kunststofffenster.

Zur Versorgung der Gebaude mit Heizwarme und Warmwasser ist ein Gasan-
schluss der Stadtwerke Minster GmbH vorzusehen. Die Verpflichtung entféallt,
wenn die gesamte Warme fir Raumheizung und Warmwasser des zu errichten-
den Wohngebaudes mit regenerativen Energiequellen (wie Solar- oder Geoener-
gie) oder Biomasse - aul3er Holz fur offene Kamine - erzeugt und rechnerisch
nachgewiesen wird oder der Kaufer das zu errichtende Wohngebaude als Pas-
sivhaus erstellt, wobei ein Jahres-Primarenergiebedarf von weniger als 40
kWh/m2 Geb&audenutzflache und eine Jahresheizwadrmebedarf von weniger als 15
kWh/m2 Wohn-/ Nutzflache und Jahr rechnerisch nachzuweisen und einzuhalten
ist.
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Erbbauzins / Erbbaurechtsvertrag

Der Erbbauzins der Liegenschaft orientiert sich an dem ermittelten Verkehrswert.
Dieser betragt zum Stichtag 12.06.2018:

2.730.000 Mio. €
(in Worten: zwei Millionen siebenhundertdrei3igtausend Euro) zzgl. Vertragsne-
benkosten.

Der jahrliche Erbbauzins betragt 3,6 % dieses Verkehrswertes, somit 98.280 €
p.a..

Bei Anderung, der dem Verkehrswertgutachten zu Grunde liegenden, wertbilden-
denden Parameter, wird eine Anpassung erforderlich.

Erbbaurechts-/Grundstickskaufvertrag

In den jeweiligen Vertrag werden u. a. folgende Regelungen aufgenommen:

e Die Beantragung der Baugenehmigung hat spatestens 12 Monate nach Zu-
stimmung durch den Rat zur VerauR3erung der Liegenschaft zu erfolgen. Mit
dem Umbau/Neubebauung des Objektes ist grundséatzlich innerhalb von 6
Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung zu beginnen und nach weite-
ren 24 Monaten zu vollenden,

e die Ubernahme der mit dem Vertragsabschluss und der Vertragsdurchfiih-
rung anfallenden Nebenkosten (Notar- und Gerichtskosten, Grunderwerbs-
steuer etc. durch den/die Kaufer/in),

e Garantieausschluss fir die Beschaffenheit des Grundstiickes,

e Sicherung der stadtischen Vorgaben zum Erbbaurecht:

Der o0.g. jahrliche Erbbauzins wird wertgesichert.

Die Laufzeit des Erbbaurechts betragt 60 Jahre.

Die Entschadigung bei Ablauf des Erbbaurechts und bei Ausibung des
Heimfallrechts betragt 2/3 des Verkehrswertes.
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Das Vergabeverfahren

Verfahrensgrundlagen
Das Vergabeverfahren ist zweistufig und besteht aus dem vorgeschalteten Be-
werbungsverfahren und dem Wettbewerbsverfahren.

Die Ausschreibung ist freibleibend; sie stellt keine Ausschreibung nach VOB,
VgV oder VOL dar. Aus der Abgabe einer Bewerbung oder eines Angebotes las-
sen sich keine Verpflichtungen der Ausloberin herleiten und es kdnnen keine An-
spruche gegen die Verkauferin geltend gemacht werden, insbesondere auch
nicht aus der Nichtberiicksichtigung von Bewerbungen oder fur den Fall, dass
eine Vergabe des Grundstticks nicht erfolgt.

Die Verfahrenssprache ist deutsch.

Erste Phase: Das Bewerbungsverfahren

Bewerbungen konnen eingereicht werden von naturlichen und juristischen Per-
sonen oder aus mehreren naturlichen und/oder juristischen Personen bestehen-
de Bewerbergemeinschaften. Beabsichtigt ein Bewerber oder eine Bewerber-
gemeinschaft, das Grundstiick auf eine Objektgesellschaft zu Ubertragen, kann
ein Zuschlag an die Objektgesellschaft nur dann erfolgen, wenn diese Absicht
bereits im Teilnahmeantrag mitgeteilt wird und die formellen und materiellen Vo-
raussetzungen (insbesondere Geeignetheit) flr den Zuschlag auch in der Person
der Objektgesellschaft nachgewiesen werden.

Die Bewerbungsunterlagen und das Exposé fur das Verfahren werden ab dem
29.9.2018 veroffentlicht und unter www.stadt-muenster.de/immobilien/ zum
Download zur Verfuigung gestellit.

Anforderungen an die Bewerbung:

e Allgemeine Angaben des Kaufers / Referenzen

e Angaben zum Architekturbiro

e Nutzungskonzept/Architektonisches Konzept

e Finanzierungskonzept / Bonitatsnachweis: Jahresabschliisse / Auszug aus
dem Handelsregister

e Anerkennung der Verfahrensbedingungen

Das Format der fur die Bewerbungen einzureichenden Unterlagen darf DIN A3
nicht Uberschreiten. Fur die Bewerbung sind die Anlagen vollstdndig auszuftllen,
zu unterschreiben und fristgerecht abzugeben.

Abgabe der Bewerbungen
Der unterschriebene Teilnahmeantrag ist mit allen erforderlichen Unterlagen un-
ter Angabe des Absenders mit der Aufschrift
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»Immobilie Ermlandweg — Erste Phase*
spatestens bis zum 30.11.2018 — 12.00 Uhr
bei der Stadt Minster

Amt fur Immobilienmanagement

Zimmer 613 (Sekretariat Amtsleitung)
Albersloher Weg 33

48155 Munster

einzureichen.

Auskiinfte zu den Bewerbungsunterlagen erteilt die Stadt Munster, Amt fur Im-
mobilienmanagement, Albersloher Weg 33, 48155 Minster, Frau Ransmann,
Ransmann@stadt-muenster.de Tel.: 02 51/4 92—-24 51, Fax: 02 51/4 92—-77 34.

Auswertung der Bewerbungsunterlagen

Die Prufung der Bewerbungsunterlagen wird von einer Arbeitsgruppe, bestehend
aus Vertretern der Stadtverwaltung aus den Bereichen Recht, Immobilienma-
nagement, Wohnbauférderung, Stadtebau und Architektur wie folgt vorgenom-
men:

In einem 1. Prufungsschritt werden die Teilnehmer ausgeschieden, die die be-
schriebenen personlichen Voraussetzungen nicht erfullen und die die fur die
Teilnahme geforderten Unterlagen und Nachweise nicht vollstandig oder fristge-
recht eingereicht haben.

In einem 2. Prufungsschritt werden die eingereichten Unterlagen dahingehend
ausgewertet, ob die Bewerber in personlicher, wirtschaftlicher, finanzieller und
technischer Hinsicht zur Teilnahme an der 2. Stufe geeignet sind.

Fur den Fall, dass nach dem 2. Prufungsschritt mehr als 5 Bewerber als grund-
satzlich geeignet erscheinen, werden die Teilnehmer ausgelost.

Zweite Phase: Das Wetthewerbsverfahren

Die Teilnahme am Wettbewerb ist nur nach schriftlicher Aufforderung durch die
Ausloberin maéglich.

Ruckfragen

Schriftliche Ruckfragen sind bis zum 26.1.2019 an die Stadt Minster, Amt fur
Immobilienmanagement, Albersloher Weg 33, 48155 Munster, Frau Ransmann,
Ransmann@stadt-muenster.de zu stellen.

Alle notwendigen Informationen und die Antworten auf etwaige Frage werden

allen Bietern der zweiten Phase in einem durch ein Passwort geschiitzten Be-

reich zur Verfigung gestellt.

Einzureichende Unterlagen

e Konzeption des Bauvorhabens einschlief3lich Freiraumgestaltung in stadte-
baulicher, stadtgestalterischer und architektonischer Hinsicht (alle Plane sind
genordet abzugeben, Blattformat DIN Al, gerollt, max. 6 Blatter);
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o Lageplan im MaRRstab 1: 500 mit Darstellung der ErschlieBungslésung
einschl. Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir Kfz und Fahrrader;

o0 Grundrisse, Ansichten und Schnitte im Maf3stab 1 : 200

0 Angaben/Berechnungsblatt zu GRZ und GFZ;

o Erlauterungsbericht zur Architektur mit Angaben insbesondere auch zu
den pragenden Materialien und zur Farbgebung, max. 2 DIN A4 Sei-
ten,

o Fur die Vorprifung ist zusatzlich ein Satz Prufplane (DIN A3) mit allen
zur Berechnung notwendigen Mal3en sowie in digitaler Form —als pdf-
Datei- abzugeben, Flachenarten (nach Din 277) sind farblich differen-
ziert darzustellen.

e Nutzungskonzept: Darstellung des Nutzungskonzeptes mit Angabe der Nutz-
flachen fur die unterschiedlichen Nutzungen;

e Mietpreisgebot fir den freifinanzierten Wohnraum;

e Bestatigung einer der deutschen Finanzaufsicht unterliegenden Bank, eines
Kreditinstitutes oder einer Versicherungsgesellschaft, dass die Finanzierung
des Bauvorhabens entsprechend dem eingereichten Entwurf gesichert sind.

Abgabefrist und —ort

Ihre Unterlagen sind in einem verschlossenen Umschlag /Behéltnis unter Anga-
be des Absenders mit der Aufschrift ,Immobilie Ermlandweg — Zweite Phase*
bis spatestens 22.2.2019 - 12.00 Uhr bei der

Stadt Munster

Amt fur Immobilienmanagement

Zimmer 613 (Sekretariat Amtsleitung)

Albersloher Weg 33 - 48155 Munster einzureichen.
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Das Auswahlverfahren

Vorprufung

Die Vorprifung erfolgt durch eine Arbeitsgruppe bestehend aus Vertretern der
Stadtverwaltung aus den Bereichen Recht, Immobilienmanagement, Wohnbau-
forderung/Quartiersentwicklung, Kinder und Jugend, Stadtebau und Architektur
und wird wie folgt vorgenommen:

Gepruft werden u. a. der fristgerechte Eingang und die Vollstandigkeit der ange-
forderten Unterlagen. Der Nachweis des rechtzeitigen Zugangs liegt im Zweifel
bei dem Bieter. Angebote und geforderte Unterlagen, die den formalen und in-
haltlichen Anforderungen nicht entsprechen, werden ausgeschieden.

Jurysitzung
Die Prifung mit Wertung der eingereichten Angebote, der stadtebaulichen Ent-
wurfe und der Nutzungskonzepte erfolgt durch eine Jury.

Jurymitglieder:
1. Jorn Mdltgen,
Vorsitzender des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehr
und Wirtschaft;
2.  Carola Mollemann-Appelhoff,
Vorsitzende des Ausschusses flr Liegenschaften, Wirtschaft und strategi-
sches Flachenmanagement;
3. Manfred Igelbrink,
Bezirksburgermeister des Stadtbezirks Nord;
4. N.N
Vorsitzende/r des Beirats fur Stadtgestaltung;
5.  Judith Kusch
Architektin, KoIn
6. Siegfried Thielen,
Dezernent fur Planungs- und Baukoordination;
7.  Christopher Festersen
Leiter des Amtes fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehrsplanung;
8. Matthias Peck,
Dezernent fir Wohnraumversorgung, Immobilien und Nachhaltigkeit;
9. Andreas Nienaber,
Leiter des Amtes fur Immobilienmanagement;
bzw. jeweilige/n Vertreter/in.

Aufgabe der Jury ist es, eine Entscheidungsempfehlung fur die Beratung in den
politischen Gremien zu erarbeiten. Die Jury trifft ihre Entscheidungen nach offe-
ner Diskussion mit einfacher Mehrheit.
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Auswabhlkriterien und deren Gewichtung (in %)

Die Bewertung der u. g. Unterkriterien erfolgt nach einem Punktesystem. Je nach
Qualitat werden Punkte von 0 - max. 5 vergeben, Kommastellen sind nicht vor-
gesehen. In einem zweiten Schritt werden diese im Rahmen der Gewichtung mit
dem angegebenen prozentualen Anteil multipliziert, wobei ggf. auf max. zwei
Kommastellen gerundet wird.

Qualitat des Entwurfs 70 %
Unterkriterien:
- Qualitat des stadtebaulichen und architektonischen Konzeptes 40 %

(Baumassengliederung, Raumbildung, Baukodrpergestaltung,
nachhaltige Material- und Farbwahl)
- Qualitat des Nutzungskonzeptes 40 %
(Organisation der Grundrissgestaltung (Wohnraumangebote),
Konfliktarme Mischung der Nutzergruppen (Stérungstoleranz),
Vorschlag eines Mobilitatskonzeptes)

- Funktionalitat der Erschliel3ung - 10 %
- Qualitat der Freiraumgestaltung 10 %
Hbhe der Startmiete freifinanzierter Wohnflachen 30 %

Die Gewichtung der benannten Startmiete betragt in der Gesamtrechnung 30 %,
die Bewertung wird ebenfalls nach einem Punktesystem wie folgt vorgenommen:
Die niedrigste wirtschaftlich darstellbare Mietforderung bekommt 5 Punkte. Eine
Mieth6he von 9,- €/m? Wohnflache darf nicht Gberschritten werden und ist somt
Voraussetzung fur die Wertung und wird mit einem Punkt bewertet. Alle weiteren
Angebote werden linear interpoliert.

Die erreichte Punktzahl wird entsprechend der prozentualen Gewichtung mit dem
angegebenen Faktor multipliziert, das Ergebnis im Rahmen der Gesamtrechnung
zu den entsprechend errechneten Ergebnissen in den beiden anderen Hauptkri-
terien addiert.

Abschluss
Die Entscheidung uber den Zuschlag obliegt dem Rat der Stadt Minster nach
Vorberatung in den parlamentarischen Gremien.

Sind mehr als 1 Bewerber noch im Verfahren, wird der Rat im Hinblick auf ein
evtl. Nachruckverfahren auch tber die Rangfolge entsprechend der erreichten
Punktzahl entscheiden. Sollte der Erstplatzierte ggf. noch seine Bewerbung zu-
rickziehen oder aus sonstigen Griinden aus dem Verfahren ausscheiden, kann
der Zuschlag ohne Wiederholung des gesamten Ausschreibungsverfahrens auch
an den Né&chstplatzierten erteilt werden. Nach der Ratsentscheidung erfolgt die
Benachrichtigung der nicht berticksichtigten Bieter iber den Namen des fir den
Zuschlag vorgesehenen Bieters und den Grund fur die Nichtberiicksichtigung
ihres jeweiligen Angebotes.



Investorenauswahlverfahren ERMLANDWEG

Zeitschiene

Stufe 1: (Dauer ca. 2 Monate)

06.10.2018 Bekanntgabe in der regionalen und tberregionalen Presse
30.11.2018 Einreichung Teilnahmeantrage
10.1.2019 Prufung / Wertung Mitteilungen an Beteiligte, Aufforderung zur

Teilnahme an der 2.Stufe an max. 7 Bewerber

Stufe 2: (Dauer ca. 4 Monate)

22.2.2019 Abgabe der Angebote und Entwirfe/Nutzungskonzepte
04/2019 Jurysitzung

Beratungsfolge fur die Auswahlentscheidung (wird noch bekannt gegeben)
Bezirksvertretung Munster-Nord
Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und
Wohnen
Ausschuss fur Liegenschaften, Wirtschaft und strategisches
Flachenmanagement
Haupt- und Finanzausschuss
Rat

Benachrichtigungen an unterlegene Bewerber / Benachrichtigung tber Zu-
schlag
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Sonstiges

Ausschreibende Stelle

Ausschreibende Stelle ist die Stadt Munster, vertreten durch den Oberburger-
meister, Amt fur Immobilienmanagement, Stadthaus 3, Albersloher Weg 33,
48155 Munster.

Verkauferin des Grundstucks

Die Vergabe bzw. der Verkauf des Grundstlcks erfolgt durch die Grundstiicksei-
gentumerin, die Stadt Munster, vertreten durch den Oberblirgermeister, Amt fur
Immobilienmanagement, Stadthaus 3, Albersloher Weg 33, 48155 Miunster.

Ansprechpartnerin

Stadt Munster - Amt fir Immobilienmanagement -
Albersloher Weg 33, 48155 Munster

Frau Ransmann

Tel.: 02 51/4 92-24 51

E-Mail: ransmann@stadt-muenster.de

Urheberrechte

Die mit den Geboten abgegebenen Unterlagen und Arbeiten werden Eigentum
der Stadt Muinster. Das Erstveroffentlichungsrecht liegt bei der Stadt Miinster.
Das Urheberrecht und das Recht zur Veréffentlichung der Entwirfe bleiben den
Bewerbern erhalten. Die Stadt Munster ist berechtigt, die eingereichten Arbeiten
ohne Vergitung zu dokumentieren, auszustellen und (auch tber Dritte) zu vero6f-
fentlichen. Die Namen der Bewerber werden dabei genannt.

Vertraulichkeit

Die Verfahrensbeteiligten werden tber samtliche Inhalte der Auslobung und des
Verfahrens Stillschweigen bewahren und dies Dritten bis zur Verdoffentlichung des
Verfahrensergebnisses durch die Ausloberin nicht zuganglich machen.

Garantieausschluss

Die Stadt Munster Gbernimmt keine Gewahr fur die Richtigkeit der diesem Expo-
sé beigefligten Unterlagen (insbes. Mal3stabsgerechtigkeit von Planen).

Fur den Zustand und die Beschaffenheit des Ver&ulRerungsgrundstiickes Uber-
nimmt die Stadt Minster keine Garantie. Die in dem Exposé nebst Anlagenband
enthaltenen Angaben und Beschreibungen gelten nicht als vereinbarte Beschatf-
fenheit, gelten auch nicht als Eigenschaften im Sinne des § 434 Abs. 1 des Bir-
gerlichen Gesetzbuches (BGB) und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
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Kosten fur Ausarbeitungen von Angeboten/Entwurfen/Teilnahme an Ver-

handlungen
Kosten fir die Ausarbeitungen der Angebote und Entwirfe sowie fir die Teil-
nahme an Verhandlungen werden nicht erstattet.

Minster, im Juli 2018

Anlagen
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