














Leistungsbeschreibung 

Ausgangslage 

Die Stadt Bruchköbel beabsichtigt zur Erneuerung ihres Innenstadtkerns ein Areal in Größe von etwa 

15.000 qm  gemeinsam mit einem privaten Partner einer umfassenden Neubebauung- und 

Umgestaltung zuzuführen. Das Areal befindet sich vollumfänglich im Eigentum der Stadt und ist mit 

einem Rathaus, einem Bürgerhaus, einem Parkdeck sowie weiteren untergeordneten Gebäuden 

bebaut. In einem breiten Dialogprozess unter Einbindung der Politik und der Bürgerschaft wurde ein 

Zielkonzept für die Neubebauung des Areals  erarbeitet und als Grundlage der weiteren 

Objektplanungen verabschiedet (siehe Abbildung 1).  

Abb. 1 – Zielkonzept (Vorzugsvariante) 

 

 

Das Gesamtkonzept gliedert sich in insgesamt bis zu drei Bauabschnitte: 

 BA 1: Stadthaus mit Tiefgarage (Bauteil 1) und Stadtplatz 

 BA 2 : Tiefgarage(Bauteil 2) und Vollversorger 

 BA 3: Wohn- bzw. Mischbebauung 

Kernelement des städtebaulichen Zielkonzeptes ist der Bau einer unterirdischen Tiefgarage mit etwa 

280 Stellplätzen in zwei Bauteilen 1 und 2. Aufstehend auf dieser Tiefgarage (Bauteil 1) ist der 

Neubau eines Stadthauses beabsichtigt, das zukünftig die Funktionen des Rat- und Bürgerhauses in 

einem Gebäude vereinen soll. Ebenso aufstehend auf der Tiefgarage (Bauteil 2)sind die Errichtung 

und der Betrieb eines Nahversorgungsmarktes vorgesehen. Mit der Fa. REWE hat bereits ein 

Marktteilnehmer sein Interesse am Betrieb eines SB-Marktes und der Anmietung von 

Tiefgaragenstellplätzen gegenüber der Stadt bekräftigt. Ergänzend zu den Gebäuden ist eine 
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umfassende Neugestaltung der Außen- und Freianlagen vorgesehen, die neben einen Stadtplatz auch 

die Umgestaltung des Krebsbaches einschließlich der umliegenden Auenbereiche beinhaltet. Die 

Stadt Bruchköbel hat für die Errichtung des Stadthauses, der Tiefgarage (Bauteil 1) und der 

Außenanlagen bereits eine Objektplanung bis einschließlich zur Leistungsphase 8 der HOAI an ein 

Architekturbüro vergeben. Derzeit ist die Stellung des Bauantrages in Vorbereitung. Für die 

Tiefgarage ist für Bauteil 2 eine Entwurfs- und Genehmigungsplanung ebenso Bestandteil des 

städtischen Planungsauftrages. Die Fortführung der Ausführungsplanung für den Bauteil 2 der 

Tiefgarage und die Objektplanung für den Bau des SB-Marktes einschließlich der  zugehörigen 

Außenanlagen (ohne Krebsbachumgestaltung) ist dem privaten Partner vorbehalten. 

Das verabschiedete Zielkonzept sowie die bisherigen Entwurfs – und Genehmigungsplanung für 

Stadthaus und  Tiefgarage stellen die verbindlichen Planwerke für die Objektrealisierung dar. Auf 

Grundlage dieser Objektplanung wurde im Parallelverfahren auch die Aufstellung eines 

Bebauungsplanes betrieben. Der Bebauungsplan befindet sich unmittelbar vor Verabschiedung des 

Satzungsbeschlusses (siehe Abb. 2 – Bebauungsplan).  

Abb. 2 - Bebauungsplan 

 

 

Die Ausführung des ersten und  zweiten Bauabschnittes ist im Parallelverfahren vorgesehen, wobei 

sich Ablauf und Schnittstellendefinition ausschließlich nach noch zu definierenden technischen und 

vertraglichen Belangen richten, die sich aus Art und Umfang der Zusammenarbeit mit dem privaten 

Partner ergeben. Die Gesamtkonzeption hat bislang berücksichtigt, dass die Bauteile 1 und 2 der 

Tiefgarage ungeachtet funktionaler und rechtlicher Abhängigkeiten eigenständig errichtet und 



bewirtschaftet werden könnten. Die Stadt verpflichtet sich im Rahmen der jeweiligen Lösung zur 

Einräumung erforderlicher Rechte wie z.B. Geh, Fahr- und Leitungsrechte, Baulasten, etc. 

Der dritte Bauabschnitt kann unabhängig  der ersten Bauabschnitte erst dann zur Ausführung 

gelangen, wenn das neue Stadthaus funktionsfähig hergestellt ist und das Bürgerhaus 

unterbrechungsfrei ersetzen kann. Die Bebauung und der Verkauf des Grundstücks für den dritten 

Bauabschnitt (Wohn-/ Mischbebauung)  ist  aber ebenso bereits Bestandteil dieser Vergabe. 

Ziele des Beschaffungsvorhabens 

Die Stadt Bruchköbel beabsichtigt mit der Durchführung eines wettbewerblichen Dialogverfahrens 

die Partnersuche in einem offenen Verhandlungsprozess mit geeigneten Bietern zu vollziehen, da es 

der Stadt nicht möglich ist, die technischen Mittel zur Erreichung der Vertragsziele und die 

rechtlichen und finanziellen Konditionen des Auftrags abschließend zu beschreiben. Hingegen soll mit 

der getroffenen Verfahrensauswahl der Lösungsweg für Alternativen offen gehalten werden, die der 

Markt an technischen, finanziellen und rechtlichen Lösungen zu bieten hat. Dementsprechend sind 

die Bieter ausdrücklich aufgerufen, eigene Lösungsvorschläge für die Aufgabe zu entwickeln und in 

den Verhandlungsprozess einzubringen. Die Stadt stellt bezüglich der eingereichten 

Lösungsvorschläge die gebotene Vertraulichkeit im Verhandlungsverfahren gegenüber allen Bietern 

sicher. 

Ungeachtet der im Verhandlungsverfahren zu bewertenden Lösungsvorschläge der Bieter gelten 

folgenden Bedingungen als verbindliche Ziele des Vergabeverfahrens 

 Die vertraglichen Bindungen mit dem obsiegenden Bieter stellen die ganzheitliche 

Realisierung des Vorhabens einschließlich der Außenanlagen sowie des Betriebs der 

Tiefgarage und des SB-Marktes in einem angemessenen Zeitrahmen sicher. 

 Die Stadt bleibt Eigentümerin zumindest des Grundstücksteils, welches für die Errichtung 

der Tiefgarage (Bauteil 1) und des Stadthauses benötigt wird. 

 Die Stadt errichtet zumindest das aufstehende Stadthaus in Eigenregie. Die Stadt behält 

sich aber im Dialogprozess vor, auch den Bau des Stadthaues im Sinne eine Bau- oder 

GU-Auftrages an den Bieter ganz oder teilweise (z.B. Rohbauerstellung) zu übertragen. 

 Die Stadt wird den Bau des Stadthauses nicht in einem PPP-Modell realisieren, welches 

die Stadt in ein dauerhaftes Mietverhältnis führt. Ausgenommen hiervon sind Lösungen, 

die spätestens nach Ablauf der Mietzeit einen Übergang der Immobilie auf die Stadt  

sicherstellen  

 die Tiefgarage ist der öffentlichen Nutzung zumindest zu angemessenen Betriebszeiten 

vorzuhalten ( 5-22 Uhr) 

 die Lösungsvorschläge müssen sicherstellen, dass die Realisierung des Gesamtvorhabens 

mit den bislang von der Stadt für den Bau des Stadthauses, der Tiefgarage (Bauteil 1) und 

der Außenanlagen eingestellten Haushaltsmitteln möglich wird.  

 Die konkrete Objektplanung für den dritten Bauabschnitt muss sicherstellen, dass 

zumindest im Erdgeschoss des neu zu errichtenden Wohn- und Mischgebäudes (hier 

jeweils in den Gebäudeteilen, die mit den jeweiligen Außenseiten parallel zur 

Hauptstraße und zum Krebsbach ausgerichtet sind) eine gewerbliche Nutzung (Praxen, 

Dienstleistungen, Gastronomie, Handel) in angemessenem Umfang und guter Qualität 

erfolgt. 



Auswahl- und Bewertungskriterien 

Ziel der Vergabe ist die Realisierung des Gesamtvorhabens in einer aus Sicht der Stadt 

wirtschaftlichsten Form. Die Bewertung der Wirtschaftlichkeit der Angebote richtet sich hierbei 

maßgeblich an den Belastungen aus, die sich aus der angebotenen Lösung langfristig für den Finanz- 

und Ergebnishaushalt der Stadt ergeben.  In die Bewertung fließen neben der Höhe von Kaufpreis- 

und Mietangeboten auch Belastungen ein, die sich mittelbar für die Stadt ergeben, wie etwa 

Betriebs- und Instandhaltungskosten, Abschreibungen, Finanzierungskosten, etc. 

Neben den wirtschaftlichen Kriterien werden für die Auswahlentscheidung auch Faktoren 

herangezogen, die die städtebaulichen und funktionalen Ziele des Stadtumbaus betreffen. Hierzu 

zählen insbesondere: 

- Anforderungen an die städtebauliche, funktionale und architektonische Objektqualität. Hier 

insbesondere auch Anforderungen an die Mobilität (ÖPNV, Fuß- und Radfahrer) und die 

Energieeffizienz der baulichen Anlagen. 

- Ansprechende Betriebs – und Parkraumvergütungsmodelle für die Tiefgarage zur Stärkung 

der innerstädtischen Einzelhandelsfunktionen 

- Konzeptqualität des SB-Marktes im Sinne eines Vollversogers für überwiegend Lebensmittel 

mit einer breiten Angebotspalette  insbesondere  auch im Frischesegment. 

- Ergänzende Lösungen unter Einbindung von Nachbargebäuden (REWE Markt Bestand) 

- ein möglichst hoher Anteil gewerblicher Nutzungen (z.B. Gastronomie, Handel, 

Dienstleistungen, Praxen) im neu zu errichtenden Wohn- bzw. Mischgebäude (BA3) - hier 

insbesondere im Erdgeschoss der Gebäudekörper, die sich parallel zur Hauptstraße und zum 

Krebsbach entwickeln. Neben des reinen Anteils der gewerblichen Nutzung im Verhältnis zur 

Wohnnutzung wird auch deren Qualität in Bezug zu den städtischen Entwicklungszielen 

(Steigerung der Frequenz und Aufenthaltsqualität) sowie mögliche Wechselwirkungen zu 

bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der Konzeptbewertung berücksichtigt. Grundlage 

der Bewertung der Lösungsvorschläge ist hier das städtische Einzelhandelskonzept (Anlage) 

 

Die wirtschaftlichen Kriterien werden mit einer Gewichtung von 80 %, die sonstigen Kriterien mit 

einem Gewicht von 20 % in die Vergabeentscheidung eingehen. 

 

Im Allgemeinen ist für sämtliche Lösungsvorschläge relevant, dass technische und funktionale  

Belange wirtschaftlich und rechtlich handhabbar bleiben und weder die Bauausführung noch die 

zeitliche Abwicklung deutlich belasten. 

 

  



Erarbeitung der vertraglichen Lösungsvorschläge 

Die Stadt wird in der Dialogphase des Vergabeverfahrens die Aspekte des Auftrages mit den 

Teilnehmern näher erörtern und behält sich vor, die Lösungsvorschläge anhand der vorgegebenen 

Zuschlagskriterien zu verringern. Grundsätzlich werden von der Stadt Lösungsvorschläge bevorzugt, 

die der Stadt einen maximalen Steuerungseinfluss auf die qualitative und zeitliche Realisierung in 

Bezug auf die gesamtstädtischen Ziele des Vorhabens sichern. Die städtebaulichen, funktionalen und 

sozialen  Ziele sind dem Leitbild der Stadt Bruchköbel und dem Antrag auf Teilnahme am 

Förderprogramm „Aktive Kerne“ des Landes Hessen zu entnehmen (Anlage). 

Ungeachtet der vorgenannten verbindlichen Ziele und Bedingungen der Vergabe werden 

Lösungsvorschläge nach folgenden Maßgaben bevorzugt: 

 Lösungsvorschläge, die über die Gewährung von z.B. Erbbaurechten einen möglichst 

umfassenden Eigentumsbehalt der Stadt sicherstellen 

 

 Lösungsvorschläge, die einen ganzheitlichen, dauerhaften und effizienten Betrieb der 

Tiefgarage sicherstellen. Hier sind aus Sicht der Stadt folgenden Konstellationen und 

Varianten ungeachtet anderweitiger Vorschläge der Bieter vorstellbar: 

 

Variante a) Der Investor errichtet die Tiefgarage in einem Zuge im Bauauftrag der Stadt und 

stellt die Anmietung der Stellplätze für den SB-Markt über einen Mietvertrag zwischen Stadt 

und Betreiber sicher. Die Stadt unterhält und bewirtschaftet die Tiefgarage in eigener Regie. 

Da die finanziellen Mittel für den Bau der Tiefgarage im städtischen  Haushalt bislang nur für 

den ersten Bauabschnitt eingestellt sind, verpflichtet sich der Investor den Bau des zweiten 

Bauteils bis zur Übernahme durch die Stadt vorzufinanzieren. 

 

Variante b) Der Investor errichtet die Tiefgarage in einem Zuge und stellt die Vermietung und 

den Betrieb über einen langfristigen Vertrag mit einem qualifizierten Betreiber sicher. Die 

Stadt übernimmt die gesamte Tiefgarage in Erfüllung eines Bauauftrages in ihr Eigentum, 

wenn über den Betreibervertrag die Refinanzierung des Bauwerks langfristig  sichergestellt 

ist. Alternativ ist auch der Eigentumsübertrag an der Tiefgarage Bauteil 1 (z.B. über ein zu 

bildendes Sondereigentum) auf den Betreiber und/oder Investor vorstellbar. 

 

 Lösungsvorschläge, die  technische und funktionale Schnittstellen zwischen privaten und 

öffentlichen Bauvorhaben bestmöglich minimieren. So ist zum Beispiel vorstellbar, dass der 

Investor neben der Errichtung der Tiefgarage auch die Erstellung des Rohbaus des 

Stadthauses übernimmt. Die Stadt übernimmt den Rohbau nach Fertigstellung und führt 

lediglich den Ausbau eigenständig durch. 

 

 Lösungsvorschläge, die einen etwaig erforderlichen Baukostenzuschuss der Stadt an den 

Errichtungskosten der Tiefgarage Bauteil 2 weitestgehend minimieren. 

 

 



Die hier beispielhaft skizzierten Lösungsvorschläge stellen keine verbindlichen Vorgaben dar, werden 

aber im Rahmen des Dialogprozesses zur etwaigen Abschichtung von Lösungsvorschlägen 

herangezogen. 

 

Allgemeine Hinweise 

Die Stadt hat im Rahmen des Vorplanungsprozesses zahlreiche Gutachten und Fachbeiträge erstellen 

lassen, die den Bietern zur Beurteilung und Kalkulation der Bauaufgabe zur Verfügung gestellt 

werden. Hierbei handelt es sich um 

- Geotechnische Gutachten zur Bodenbeschaffenheit, der Baugrube und der Wasserhaltung 

- Topografische Detailvermessung des Baufeldes 

- Gebäudesubstanzuntersuchungen 

- Verkehrsgutachten 

- sonstige Fachbeiträge im Rahmen der Bauleitplanung (Artenschutz, Gewässerschutz, etc.) 

- Tragwerksplanung Tiefgarage Bauteil 2 

- Verbauplanung Tiefgarage Bauteil 2 

 

Es wird ebenso darauf hingewiesen, dass die vertragsgegenständlichen Grundstücke gegenwärtig 

noch mit Bestandsgebäuden und sonstigen Anlagen bebaut sind. Der Übergabezustand der 

Grundstücke und die sich daraus ergebende Aufgabenverteilung sind im weiteren Dialogverfahren 

und bei der Angebotskalkulation zu berücksichtigen. 

 

Anlagen zur Beschreibung des Beschaffungsvorhabens 

- Anlage 1: Lageplan 

- Anlage 2: städtebauliches Zielkonzept / Kramm & Strigl 

- Anlage 3: Entwurfsplanung Stadthaus, Tiefgarage und Außenanlagen / Kramm & Strigl  

- Anlage 4: Verkehrliche Stellungnahme / IMB-Plan-Frankfurt 

- Anlage 5: topografischer Bestandsplan / Vermessungsbüro Müller 

- Anlage 6:  Geotechnische Gutachten /  Gebäudesubstanzbewertung -Büro BFM 

- Anlage 7: Förderantrag „Aktive Kerne“ 

- Anlage 8: Stadtleitbild Bruchköbel 

- Anlage 9:  Einzelhandelskonzept 

- Anlage 10: Tragwerksplanung Tiefgarage Bauteil 2 

- Anlage 11: Verbauplanung Tiefgarage Bauteil 2 
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