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Bauverwaltung 

Ersterfassungsdatum: 07.06.2019 
Aktenzeichen: III/FB 

Ersteller: Fachbereich Bauwesen 
 
 

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr.:  DS-108/2019 

 

Beratungsfolge Sitzungstermin TOP 

Magistrat der Stadt Bruchköbel 19.06.2019 1. 

Stadtverordnetenversammlung   

 
 
Titel: 
 
Wettbewerblicher Dialog im Rahmen der Innenstadtentwicklung „Neue Stadtmitte 
Bruchköbel“ - Zuschlagsentscheidung 
 
Beschlussvorschlag: 
 
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten folgenden Beschluss zu fassen: 
 
1) Im Rahmen des Vergabeverfahrens „Wettbewerblicher Dialog zum Bau der „Neuen 

Stadtmitte“, bekannt gemacht am 16.06.2018 im Tenders Electronic Daily (Supplement zum 
Amtsblatt der Europäischen Union), wird der Zuschlag auf Grundlage des 
Vergabevorschlags vom 07.06.2019 (Anlage 1) für Los 1 und Los 2 auf das Angebot des 
Bieters Schoofs Immobilien GmbH erteilt.   

 
Die Stadtverordnetenversammlung ermächtigt den Magistrat, die mit dem Bieter auf 
Grundlage der Angebotsaufforderung und des Angebotes vom 04.06.2019 zu treffenden 
vertraglichen Bindungen (Bauauftrag und Kaufvertrag) abzuschließen. Die Ermächtigung 
umfasst insbesondere: 
  

a) Die Erteilung des Auftrages für den Bau des Stadthauses, der gesamten Tiefgarage 
sowie der Außen- und Freianlagen auf Rechnung der Stadt Bruchköbel,  

b) den Verkauf einer noch zu vermessenden Teilfläche für den Bau eines 

Vollversorgermarktes mit einer Nutzfläche von ca. 2.300 m² nebst Freianlagen auf 
eigene Rechnung des Bieters,  

c) die Einräumung und Annahme wechselseitiger Rechte und Verpflichtungen, die zum 
ordnungsgemäßen Bau und Betrieb der Gesamtanlage nach den Bedingungen der 
Angebotsaufforderung und in Verbindung mit dem Angebot des Bieters erforderlich 
sind (z.B. Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte, Unterbaurechte, Anmietung oder Ablöse 
von Stellplätzen).  
 

Die Annahme des Angebotes erfolgt durch die notarielle Beurkundung der vorgenannten 
Verträge. Auf dieser Grundlage wird der ausgewählte Bieter die Erfüllung der Bauaufgabe 
gegenüber der Stadt als Generalunternehmer ausführen.  

 
Das finanzielle Vertragsvolumen beläuft sich unter Anrechnung von Ausgaben und 
Einnahmen aus Grundstücksverkauf und sonstigen Erlösen aus dem Vertragsangebot auf 
ca. 26,8 MEUR (Anlage 2). 

Stadt Bruchköbel 
     DER MAGISTRAT 
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Die Beauftragung des Bieters und der Abschluss der erforderlichen Verträge erfolgt über 
die gebildeten Haushaltsansätze zur Innenstadtentwicklung. Die Kostendeckung ist 
entsprechend des anzunehmenden Baufortschritts und einschließlich verbleibender 
bauseitiger Leistungen (u.a. Planungskosten, Genehmigungsentgelte, Rückbaukosten, etc.) 
über die mittelfristigen Haushaltsplanungen abgebildet. Nicht im laufenden Haushaltsjahr 
verauslagte Mittel sind jeweils in die Folgejahre zu übertragen. 
 
Die sich aus dem Wettbewerblichen Dialog heraus ergebenden, wesentlichen Eckpunkte 
der zukünftigen Projektrealisierung und der Zusammenarbeit mit dem Bieter stellen sich 
wie folgt dar:  

 

 Unter Abwägung ökonomischer, städtebaulicher, technischer und 
steuerungspolitischer Interessen hat sich als beste Lösung herausgestellt, dass die 
Stadt den Bau der gesamten Tiefgarage als Bauauftrag vergibt. Der Stadt obliegen 
nach Errichtung und Abnahme des Bauwerks der eigenwirtschaftliche Betrieb und 
die Unterhaltung der gesamten Tiefgarage. Die Eigentumssicherung am Bauteil 2 
der Tiefgarage, der sich auf dem zu veräußernden Grundstück befindet, erfolgt 
durch die entgeltlose Einräumung eines Unterbaurechtes nach § 912 BauGB. 
 

 Der Bauauftrag für die Errichtung des Stadthauses, der Tiefgarage und der 
Außenanlagen erfolgt im Generalunternehmerverhältnis und verlagert somit 
wesentliche Projektrisiken (z.B. Kostensteigerung, Koordinationsrisiko etc.) auf den 
Bieter. Die Vergabe der Bauleistungen erfolgt zur Kostensicherung als 
Pauschalauftrag. 
 

 Durch den Bau der Tiefgarage in einem Bauabschnitt wird die Realisierungszeit für 
den Bau des Gesamtprojektes deutlich verkürzt und die Bauausführung durch die 
Vermeidung von Schnittstellen erheblich vereinfacht. 
 

 Der Kostenrahmen für die Umsetzung der Gesamtmaßnahme, insbesondere unter 
Berücksichtigung lösungsunabhängiger Begleit- und Folgekosten, erhöht sich nach 
derzeitigem Projektstand um ca. 5,7 MEUR (Anlage 2). Einnahmen aus allen 
projektbezogenen Grundstücksverkäufen sowie aus zu erwartenden Fördermitteln 
sind in dieser Berechnung berücksichtigt. 
 

 Mit der Erweiterung des Bauauftrages um den Bauteil 2 der Tiefgarage erhöht sich 
das städtische Bauvolumen. Der vorgenannten Unterdeckung in der Projekt-
gesamtschau (Anlage 2) steht als Äquivalent der Substanzwert des Bauteils 2 der 
Tiefgarage gegenüber, der im Verhältnis der Herstellungskosten zur Stellplatzanzahl 
BT 1 / BT 2 mit knapp über 6,0 MEUR bewertet wird. 

 

 Der Magistrat wird in den zukünftigen Finanzplanungen die Unterdeckung in Höhe 
von 5,7 MEUR (Anlage 2) berücksichtigen und in die entsprechenden 
Haushaltsberatungen einbringen. Die Gegenfinanzierung dieser Kosten erfolgt 
durch zukünftige Zweckzuordnung von Grundstückserlösen anderer 
Entwicklungsmaßnahmen der Stadt Bruchköbel, die gegenwärtig noch in 
gesonderten Treuhandvermögen gebunden, aber hier zum überwiegenden Teil 
bereits vereinnahmt sind.  

 
 

2) Die Stadtverordnetenversammlung beauftragt den Magistrat parallel zur baulichen 
Realisierung der Tiefgarage ein Parkraumbewirtschaftungskonzept zu erarbeiten und 
der Stadtverordnetenversammlung zur Entscheidung vorzulegen. Das 
Parkraumbewirtschaftungskonzept soll alternative Betreibermodelle 
(Fremdverpachtung, Eigenbewirtschaftung in Kooperation mit einem Dienstleister etc.) 
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ebenso berücksichtigen, wie zukunftsorientierte und effiziente Entgelt – und 
Gebührenmodelle, die eine hohe Qualität und Auslastung der Tiefgarage auch 
zugunsten und unter Beteiligung des umliegenden Einzelhandels und sonstiger 
Bedarfsträger sicherstellen. 

 
 
Mit dem Beschluss wird das Vergabeverfahren „Wettbewerblicher Dialog neue Innenstadt 
Bruchköbel“ für die Lose 1 und 2 abgeschlossen.  
 
Los 3 – Verkauf des Grundstücks am jetzigen Standort Bürgerhaus und Bau eines Wohn- 
Geschäftshauses - wird in einem gesonderten Beschluss nach der Sommerpause vergeben. 
 
Begründung: 
 
In einem umfangreichen Prozess hat die Stadt Bruchköbel seit 2012 ihr nachhaltig belebtes 
und zukunftsorientiertes Zentrum geplant. Für die umfangreiche Planung, die mit Bürgerinnen 
und Bürgern erstellt und in mehreren Etappen beauftragt wurde, leitete die Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Bruchköbel im Jahr 2018 eine EU-weite Ausschreibung ein, um einen 
privaten Partner zur Realisierung des Gesamtvorhabens zu ermitteln. Die Beschreibung der 
Bauaufgabe erfolgte auf Grundlage einer dezidierten Bau- und Funktionsplanung, die einen 
Umfang von rd. 500 detaillierten Plandokumenten aufweist. Für die Planungen der Lose 1 und 
2 wurde nach einem umfangreichen Dialogverfahren mit mehreren Bietern das wirtschaftlichste 
Angebot ermittelt. Durch diesen Bieter soll in den kommenden Jahren das geplante Vorhaben 
als Generalunternehmerauftrag umgesetzt werden.  
         

 
Im Einzelnen: 
 
Vorbereitung und Planung  
 
Die Stadt Bruchköbel beschloss im Jahr 2012 ein langfristig belebtes Zentrum für ihre 
Kernstadt zu schaffen. Mit dem Beschluss DS 156/2012 vom 26.06.2012 wurde entschieden, 
ein Konzept für eine belebte Innenstadt umzusetzen und damit das laufende Verfahren eines 
Investorenauswahlverfahrens zu stoppen. Deutlich wurde in diesem Beschluss festgelegt, die 
stadteigenen Grundstücke nicht an Investoren zu veräußern und auch nicht mit diesen 
gemeinsam zu entwickeln, sondern ein eigenes Konzept in städtischer Hand zu planen und zu 
realisieren.   
 
Hierfür wurde im ersten Schritt eine umfangreiche Umfrage on- wie offline unter allen 
wahlberechtigen Bürgerinnen und Bürgern durchgeführt. Ziel der Umfrage war es, die 
Meinungen zur Innenstadtentwicklung zu ermitteln. Eine deutliche Mehrheit der teilnehmenden 
Bürgerinnen und Bürger sprachen sich für eine Entwicklung aus.  
 
Danach wurde das Leitbild „Bruchköbel 2025“ überarbeitet. Hierin wurde festgelegt, dass im 
Fokus der Stadtentwicklung die Schaffung einer lebendigen Innenstadt stehen soll. Von hier 
aus soll sich die weitere Stadtentwicklung durch Vernetzung und Anbindung anschließen. Dafür 
liegen als erste Orientierung umfangreiche Umsetzungsideen der Bürgerinnen und Bürger der 
Leitbildgruppe vor.  
 
Daran anschließend wurde von Oktober 2013 bis Juni 2014 in neun Sitzungen in der durch 
Bürgermeister Günter Maibach einberufenen Lenkungsgruppe, der Bürgerinnen und Bürger 
sowie politische Vertreter aller Parteien angehörten. In dieser überparteilichen Arbeitsgruppe 
wurden gewünschte Funktionen und Anforderungen präzisiert (Anlage 3) und zu einem ersten 
Grobkonzept 1-5 verdichtet. Hierbei wurde auch entschieden, das Bürgerhaus und die andere 
Seite des Krebsbachs in die Planung einzubeziehen. Auch wurde umfangreich erörtert, ob die 
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Gebäude Rathaus, Bürgerhaus, Seniorenzentrum und Parkdeck saniert werden sollten oder 
ein Neubau favorisiert wird. 
 
Für dieses Konzept wurde im Jahr 2014 einstimmig ein politischer Neustart eingeleitet. 
Beauftragt wurde die Erarbeitung von Varianten zur Umsetzung des Konzepts 1-5 in Form 
einer Machbarkeitsstudie.  
 
In einem Wettbewerb wurde das Stadtplanungsbüro Kramm und Strigl aus Darmstadt ermittelt 
und mit der Ausarbeitung von Varianten beauftragt.  
 
Die zur Verfügung stehenden 15.000 qm stadteigenen Grunds sollten durch eine eigene, 
städtebauliche Planung erschlossen werden. Die gemeinsam mit Bürgerinnen und Bürgern 
erarbeiteten Funktionen sollten hier Platz finden.  
 
Nach eingehender Diskussion und Vorstellung mehrerer Varianten wurde im Jahr 2016 
einstimmig die Variante 1 favorisiert und deren konkrete Planung beauftragt. Kern dieser 
Planung war es, die vielfältigen, erforderlichen Funktionen für ein belebtes Mittelzentrum nur 
dann schaffen zu können, wenn das Parken unter die Erde verlegt wird. 
 
Von 2016 bis 2018 wurde in mehreren Beschlüssen die detaillierte Planung von Tiefgarage, 
Stadthaus, Stadtplatz, Außenanlagen und dem Krebsbachbiotop beauftragt und von der 
Verwaltung ausgearbeitet. In dieser Zeit wurde parallel ein auf das Vorhaben abgestimmter 
Bebauungsplan aufgestellt. Flankierend dazu erarbeitete man u.a. ein Verkehrsgutachten, ein 
Einzelhandelsgutachten, eine Analyse des Potentials des künftigen Stadthauses und eine 
Bedarfsanalyse der Verwaltung. 
 
 
Ausschreibung 
 
Im Mai 2018 ermächtigte die Stadtverordnetenversammlung den Magistrat, für die 
Vorzugsvariante 1 die bauliche Umsetzung mittels eines Wettbewerblichen Dialogverfahrens 
einzuleiten. Ziel des Vergabeverfahrens war es, potentielle Partner aus der Wirtschaft zu 
gewinnen um das komplexe Gesamtvorhaben aus Bauauftrag und Investorensuche zu 
realisieren. 
 
Die Auswahl des Vergabeverfahrens „Wettbewerblicher Dialog“ erfolgte aufgrund der mit 
diesem Verfahren möglichen Vorgehensweise, den für die bauliche Realisierung besten Weg 
im offenen Dialog mit möglichen Investoren zu identifizieren. Im Ergebnis der Dialogphase 
wurde die Angebotsaufforderung für Bauleistungen im Generalunternehmerverhältnis gefasst 
und die Abgrenzung der jeweiligen Bauleistungen nach zweckmäßigen, wirtschaftlichen und 
funktionalen Gesichtspunkten festgelegt. 
 
Die Entscheidung, die Angebotsaufforderung für den Teil des Bauauftrags als General-
unternehmerleistung zu formulieren, begründete sich zum einen damit, dass mit bereits 
erfolgter europaweiter Ausschreibung, ein weiteres, formelles Vergabeverfahren der 
Einzelgewerke entbehrlich wird und in der Folge eine erhebliche Zeitersparnis zu erwarten ist.  
 
Des Weiteren wird damit die Stadt von wesentlichen Bauherrnaufgaben und den Ausführungs- 
und Kostenrisiken weitgehend entlastet. 
 
Das Vorgehen erfolgte auch vor dem Hintergrund einer möglichst großen Planungs- und 
Kostensicherheit. Hier profitierten alle Parteien von der mittlerweile nahezu abgeschlossenen 
und detaillierten Ausführungsplanung, die sowohl für die Abgrenzung des Leistungsumfangs, 
zur Festlegung von Qualitäten als auch zur Kalkulation der Kosten eine wechselseitig hoch 
verlässliche Grundlage bietet. 
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Auf die in drei Losen ausgeschriebenen Leistungen bewarben sich fünf namhafte potentielle 
Partner, die sich und ihre Leistungsfähigkeit sowie bereits realisierte Projekte im September 
des vergangenen Jahres persönlich vorstellten. 
 
Im Folgenden wurden die erstellten Konzepte und Planungen mit den geeigneten Bewerbern 
sowohl planerisch und technisch als auch wirtschaftlich im Dialog erörtert. 
 
Darüber hinaus sind mit den Bietern weitergehende Umsetzungsvarianten und 
immobilienwirtschaftliche Aspekte zur Realisierung des Gesamtprojektes besprochen und 
beurteilt worden.  
 
Der gesamte umfassende Prozess erfolgte innerhalb von vier Dialogphasen mit den jeweiligen 
Bietern. Ein Schwerpunkt lag insbesondere auf der Thematik der Parkraumbereitstellung. Hier 
sind neben den städtischen Ansatzpunkten auch Belange des Vollversorgermarktes 
berücksichtigt und alternative Planungsansätze überprüft worden. 
 
Dabei kam man zu der Erkenntnis, dass die mit Rücksicht auf den Erhalt der Parkflächen für 
den örtlichen Handel ursprünglich in zwei Bauabschnitten geplante Tiefgarage in einem 
Bauabschnitt (aus Bauablaufgründen und aufgrund finanzieller Vorteile) ausgeführt werden 
soll. 
 
Der anteilige oder auch gesamte Betrieb der Tiefgarage durch den Bieter wurde im Dialog 
verworfen, da die Bewirtschaftungsinteressen erheblich divergierten und die Rentabilität der 
Tiefgarage aus Sicht der Investoren nicht hirneichend im Einklang mit den städtischen 
Nutzungs- und Qualitätsinteressen gesehen werden kann. Vielmehr wurde die Option 
favorisiert, die gesamte Tiefgarage im Eigentum der Stadt zu belassen. Der eigenständige 
Betrieb sowie die partiell notwendige daseinsvorsorgliche Ausgestaltung der Mietpreise unter 
Einbeziehung des örtlichen Gewerbes können nur durch die Stadt selbst gesichert werden.  
 
Der Magistrat wird den Bauauftrag für die Freianlagen erst nach der Entscheidung des Landes 
Hessen über die Teilhabe an Förderprogrammen vergeben, um die Voraussetzungen für die 
Inanspruchnahme öffentlicher Fördergelder nicht zu gefährden. Maßnahmenbedingte Kosten 
mit einem Fördervolumen in Höhe von rd. 2,0 MEUR im Rahmen des anstehenden Projekts 
sind hier angemeldet, eine Förderzusage wurde bereits in Aussicht gestellt. 
 
Parallel zum Vergabeverfahren erfolgte folglich die Fortschreibung der Planungen und 
Einreichung des Bauantrages sowie der wasserrechtliche Antrag zur Gewässerumgestaltung. 
Weiterhin wurden mit Hessen Mobil die vorgesehenen Maßnahmen an der Hauptstraße 
abgestimmt. Die genehmigungsrechtlichen Belange wurden mit den relevanten Fachbehörden 
frühzeitig abgestimmt und die Baugenehmigung zwischenzeitlich erteilt. 
 
Nach Abschluss der Dialogphase verblieben im Wettbewerb die gemeinsame Vergabe des 
Bauauftrages für die Herstellung der gesamten Tiefgarage, des Stadthauses, des Stadtplatzes 
und der Außenanlagen als Generalunternehmer (Los 1) sowie der Verkauf des Grundstückes 
von ca. 4.700 qm zur Bebauung durch den Bieter mit einem Vollversorgermarkt unter 
Berücksichtigung planerischer Vorgaben (Los 2). 
 
Im Weiteren wurde der Verkauf des Grundstückes des aktuellen Bürgerhauses zur Errichtung 
einer Wohnbebauung mit gewerblichen Anteilen in die Angebotsaufforderung überführt (Los 3). 
 
 
Vergabe und Resümee 
 
Die Stadt Bruchköbel übernimmt mit ihrer Planung Verantwortung für die Zukunft ihrer 
Innenstadt. Die Planung trägt neben den Wünschen der Bürgerinnen und Bürgern auch 
Erkenntnissen für die zukünftige Belebung von Stadtzentren Rechnung. Etwa, dass 
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Stadtzentren künftig nicht mehr allein durch den Handel attraktive Magnete für Besucher 
darstellen. Ein belebtes Stadtzentrum wird hingegen zukünftig durch einen erforderlichen Mix 
aus attraktivem Raum im Freien, aus Räumen für soziales Miteinander, vielfältigen Plätzen für 
Kultur, Gastronomie, Verwaltungsservices, Ärzten, Einkaufen und durch Wohnen und Büros 
gesichert.  
 
Die vorgelegte Planung trägt dem vielfältigen Angebot für Wohnen, kulturelle und soziale 
Aktivitäten, für Aufenthaltsqualität im Freien, das Erlebbarmachen des Krebsbachs, grüne 
Flächen und für einen attraktiven, neuen Nahversorgungsmarkt im Zentrum sowie – als dafür 
notwendige Voraussetzung – durch rd. 230 unterirdische Parkplätze Rechnung.  
Ein zentraler Stadtplatz, der täglich benutzbar ist, schließt sich an. Gewerbeansiedelungen, 
etwa für Ärzte, Gastronomie und fehlende Einzelhandelsansiedelungen werden ermöglicht. 
Dies bestätigte auch das 2016 in Auftrag gegeben Einzelhandelskonzept.  
 
Aus dem Verkehrsgutachten ergaben sich zudem die Möglichkeiten und Ziele, den Inneren 
Ring zu entlasten und den notwendigen Parkraum in der Tiefgarage über eine neue Zufahrt 
von der Hauptstraße andienen zu können. Städtebaulich können so auch neue Sichtachsen 
geschaffen und eine neue Wegbeziehung jenseits der Hauptstraße ermöglicht werden.  
 
Die Stadt Bruchköbel hat hierfür in einem siebenjährigen Prozess gemeinsam mit den 
Bürgerinnen und Bürgern hervorragende Voraussetzungen für ein Stadtzentrum mit Zukunft 
geschaffen. Die gemeinsam erarbeiteten Erkenntnisse und Anforderungen wurden in 
städtebauliche Varianten gefasst. Die im Lenkungsprozess erarbeiteten Ziele werden mit 
Umsetzung der Planung bestmöglich realisiert. 
 
Mit Datum vom 14.05.2019 wurden die Bieter zur Abgabe eines gemeinsamen Angebotes für 
Los 1 u. 2 und eines Angebotes für Los 3 aufgefordert. Alle am Dialog beteiligten Bieter haben 
daraufhin fristgerecht ihre Angebote eingereicht. 
 
Kriterien der Auswahl waren: 
1. wirtschaftlichstes Angebot – 80 % 
2. städtebauliche und funktionale Aspekte – 20 % 
 
Die Angebote wurden am 04.06.2019 eingereicht und im Folgenden für die Beschlussfassung 
nach den vorgenannten Kriterien bewertet. Der obsiegende Bieter ist hinreichend für die 
Bauaufgabe qualifiziert und hat unter Berücksichtigung der bekannt gemachten 
Zuschlagskriterien das wirtschaftlichste Angebot abgegeben. 
 
Der gesamte Prozess des Wettbewerblichen Dialoges wurde unter Einbindung eines hierfür 
einberufenen Beirats aus Vertretern der Stadtverordnetenversammlung und des Magistrates 
innerhalb von 8 Sitzungen begleitet. Das Vorgehen ermöglicht nunmehr, abweichend zu sonst 
üblichen Vergabeverfahren im Wettbewerblichen Dialog, einen kurzfristigen Baubeginn nach 
Zuschlagserteilung. 
 
Der Baubeginn des Vorhabens (Baugrube und Verbau) beträgt vertraglich 90 Tage nach 
Auftragserteilung. Das Gesamtbauvorhaben, bestehend aus der Gesamttiefgarage, des 
Stadthauses, des Stadtplatzes und der Außenanlagen sowie des Vollversorgermarktes soll 
innerhalb von 30 Monaten fertiggestellt werden. Der Baubeginn für Los 3 kann nach 
funktionsfähiger Fertigstellung des Stadthauses und Tiefgarage erfolgen. 
 
Finanzierungsübersicht: 
 
 
 
Anlage(n): 
1. 108-2019_Anlage_1 
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3. 108-2019_Anlage_3 
 




