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1. Zielsetzung

Ziel der Ausschreibung ist der Verkauf des Grundsticks im
Mindestgebotsverfahren an einen Investor, der sich bereit erklart und in
der Lage ist, das Grundstick mit hoher stadtebaulicher und
architektonischer Qualitdt zu bebauen sowie einer dauerhaften
adaquaten Nutzung zuzufihren.

2. Grundstiick

2.1

Standort / stadtebauliche Einbindung / Verkehrsanbindung

Munster ist mit rd. 280.000 Einwohnern und einem Einzugsgebiet von
rd. 1,2 Millionen Bewohnern eine vorwiegend mittelstandisch gepragte
Stadt mit einer stabilen Wirtschaftskraft und einem hohen Freizeitwert.

Zwischen Technologiezentrum, Hauptfeuerwache, beginnendem Uni-
versitatsbereich und innerstadtischer Bebauung liegt das Grundstiick im
Eckbereich zwischen der &ufRReren Ringstrale Minsters und der
Steinfurter StralRe (B 54), die als stadtische Ausfallstral3e die Anbindung
zum Autobahnanschluss Minster-Nord der BAB 1 sicherstellt.
Zahlreiche Busverbindungen fihren Uber diese Strallen des
Uberortlichen und innerstadtischen StralRennetzes ins Umland. Auf der
Ostseite des Grundstiicks wird die Einbindung in das Verkehrsnetz
durch die angrenzende Radverkehrsachse Gasselstiege erganzt, die
eine fir die ,Fahrradhauptstadt Deutschlands” bedeutsame zentrale
Verbindung zwischen der Innenstadt und den nérdlichen Stadtteilen
Munsters darstellt.

Die Anfahrbarkeit des Grundstlcks ist infolge der unmittelbaren Nahe
zum stark frequentierten Kreuzungspunkt York-Ring / Steinfurter Stral3e
aus Verkehrssicherheitsgrinden eingeschrankt. Die Haupterschliel3ung
des Grundsticks fur den Kfz-Verkehr erfolgt Uber eine sog. ,rechts/rein-
rechts/raus-Fahrbeziehung® vom York-Ring aus im sid-6stlichen
Grundsticksbereich in Hohe der im Lageplan Anlage 6.1, lit. a)
gekennzeichneten Stelle. Eine weitere untergeordnete Zufahrt mit
niedriger Nutzungsfrequenz kann mit ent-sprechenden Auflagen in
Abhangigkeit von der kunftigen Grundstiicks-nutzung von der
Steinfurter StralRe her im nord-westlichen Grund-stiicksbereich in
Aussicht gestellt werden. Diese vorhandene Zufahrt dient z.Zt. der
Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit von Stellplatzen auf dem nérdlich
angrenzenden Grundstick Steinfurter Stral3e 104. Die Fremdnutzung
dieser Zufahrt wird zeitgerecht eingestellt.

Zu den Konsequenzen dieser ErschlieBungssituation fur die kinftige
Grundsticksnutzung vgl. auch Ziff. 3.3., S. 12.



2.2

Liegenschatftliche Grundstticksbeschreibung

2.2.1 Eigentum, Grundstiicksbezeichnung, -groéfe,

Die Grundsticke Gemarkung Munster Flur 71, Nrn. 714 und 748
stehen im Eigentum der Stadt Minster und haben eine Gesamtgréfe
von 5.657 gm. Die jeweilige Lage der Grundsticke ist aus dem
Lageplan Anlage 6.1, lit. b) ersichtlich.

2.2.2 Grundstucksbeschaffenheit

2221

Altlastenverdacht / Kostenbeteiligung

Das Grundstick ist Teil der im Altlasten-/Verdachts-
flachenkataster der Stadt Minster erfassten Altlasten-
verdachtsflache 12 C. Zu den naheren Einzelheiten wird auf
die Beschreibung (Anlage 6.2 lit. a)) verwiesen.

Auf dem Grundstick wurden Bodenuntersuchungen
vorgenommen, deren Ergebnisse in dem ,Gutachten zu
orientierenden Untergrund- und Schadstofferkundungen® der
GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH, Munster, vom 06.07.2010,
(Anlage 6.2, lit. b) festgehalten sind. Die Stadt Munster ist
bereit, sich an den entstehenden Entsorgungsmehrkosten
(vgl. Definition in Anlage 6.2 lit.a), S. 1 unten, S. 2 oben) mit
einem Betrag von bis zu 126.000,00 € (in Worten:
einhundertsechsundzwanzigtausend EURO) zu beteiligen
(vgl. dazu die Definition der muinsterspezifischen
Hintergrundbelastungen zu den Entsorgungsmehrkosten in
Anlage 6.2. lit. a), S. 1).

2.2.2.2 Vorhandene Leitungen / Kabel / Schachte etc.

In den Grundsticken sind — soweit bekannt — folgende in den
Leitungsplanen Anlage 6.3, lit. @) und b) zeichnerisch dar-

gestellte Leitungen verlegt:
a) Leitungen der Stadtwerke GmbH
aa) Strom und Info-Kabel

Die Leitungen verlaufen parallel zur nordwestlichen
Grundsticksgrenze (Schutzstreifenbreite 5 m) bzw.
befinden sich im 6stlichen Grundstiicksbereich der
Gasselstiege (Flurstick Nr. 714 - grundbuchlich
gesichert);

Auf dem  Grundstick befindet sich im
Kurvenbereich York-Ring/Steinfurter Str. der Strom-
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hausanschluss fur die auf dem o6ffentlichen Gehweg
befindliche Litfal3saule. Der Stromhausanschluss ist
entweder durch Eintragung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit grundbuchlich  zu
sichern oder auf Kosten des Grundstuickskaufers zu
verlegen (geschatzte Kosten fir evtl. Verlegung:
1.500 - 2.000 € (Kostenangabe nicht verbindlich));

bb) Gas
Leitungen im Bereich Gasselstiege/York-Ring und
parallel zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze;

cc) Wasser

Leitungen im Bereich Gasselstiege/York-Ring;

dd) Lichtwellenleiterkabel

Leitungen parallel zur nordwestlichen Grundstiicks-
grenze;

b) Leitungen und Schéachte der Stadt Minster
aa) Schmutzwasserkanal

Schmutzwasserkanal der Stadt Mlnster im Bereich
Gasselstiege (Schutzstreifenbreite 5 m);

bb) Schachte

Im Bereich der Gasselstiege befinden sich drei
Schachte. Dabei handelt es sich um einen
Kanalhausanschluss (2 Schéachte) sowie um einen
ehemaligen Wasserzahlerschacht.

c) Inaktive Leitungen

Auf dem Grundstick befinden sich inaktive
Leitungen zum Tankshop und zu einem
Blrocontainer der ehemals dort betriebenen
Tankstelle und Regenwasserleitungen einschl. der
Bodeneinlaufe sowie ggfs. weitere Leitungen
aufgrund der Vornutzung.



Im Randbereich des Grundsticks am York-Ring
befinden sich inaktive Beleuchtungskabel. Der im
Lageplan der Stadtwerke Mduinster (Strom)
eingetragene Vorwegweiser ist in der Ortlichkeit
nicht vorhanden.

Hinweise:

- Die in den Leitungsplanen Anlage 6.3, lit. a) — b)
eingezeichneten Leitungen / Kanéle etc. geben die
Lage nur horizontal, nicht vertikal wieder, d.h. die
Tiefenlage ist nicht ersichtlich. Fir den Fall, dass im
Bereich der Ein- und Ausfahrt eine Tiefgaragen-
rampe mit eingeplant wird, ist eine Abstimmung mit
den Leitungstragern erforderlich;

- Nicht nur auf dem ausgeschriebenen Grundstick,
sondern auch in_unmittelbarer Nahe zum Grund-
stick befinden sich im o6ffentlichen Verkehrsraum
(Gasselstiege, York-Ring, Steinfurter Str.) Versor-
gungsleitungen verschiedener Versorgungstrager
(z.B. Stadtwerke Minster GmbH, Deutsche Tele-
kom AG, Unitymedia GmbH);

- Die Stadt Munster tbernimmt keine Gewahr fir die
Vollstandigkeit der Angaben in Ziff. 2.2.2.2 sowie in
den Anlagen 6.3 lit. a) — b));

- Die Versorgungsleitungen / Kanale etc. werden —
soweit erforderlich und noch nicht erfolgt — vor dem
Verkauf des Grundstiickes auf Veranlassung und
auf Kosten der Stadt grundbuchlich gesichert.

2.2.2.3 Bodendenkmalpflege

Konkrete Hinweise und Indizien dafir, dass sich auf dem aus-
geschriebenen Grundstick Bodendenkmaéler im Sinne des
8 2 des Denkmalschutzgesetzes fur das Land Nordrhein-
Westfalen (DSchG NW) befinden, liegen der Stadt bisher nicht
vor. Das Vorhandensein von Bodendenkmalern kann allerdings
nicht ausgeschlossen werden. Die Baumalnahmen sind der
Stadtischen Denkmalbehdérde daher rechtzeitig vor Malihahmen-
beginn anzuzeigen. Sollten im Zuge der Baumal3hahmen Boden-
denkmaler entdeckt werden, ist dies der Stadtischen Denk-
malbehoérde gem. 8 15 DSchG NW anzuzeigen. Die Stadt tragt
die Bodendenkmaler in die Denkmalliste ein, die dann unter



Denkmalsschutz stehen. Als Folge davon bedirfen samtliche
Veranderungen am geschitzten Objekt bzw. dessen Beseitigung
einer Erlaubnis der Denkmalbehdérde gem. § 9 DSchG NW.
Ferner bedurfen samtliche Bodeneingriffe innerhalb eines
Bodendenkmals einer archaologischen Begleitung, die im
Benehmen mit der LWL-Archdologie fur Westfalen nach
Maf3gabe der Stadtischen Unteren Denkmalbehérde durchzu-
fuhren ist. Die Kosten dafur tragt der Erlaubnisnehmer.

2.2.3 Vorherige Nutzungen / bestehende Rechtsverhaltnisse

2.2.3.1 Bestehende Miet-, Pacht- und Nutzungsverhaltnisse

Das Grundstiick wird derzeit nicht genutzt. Die letzte Nutzung
war der Betrieb einer Tankstelle bis 2005. Lediglich das
Flurstick Gemarkung Minster, Flur 71 Nr. 714 ist derzeit
noch als Grabeland verpachtet. Eine Freistellung ist
kurzfristig moéglich und wird von der Stadt rechtzeitig
veranlasst.

Auf dem Grundstick befindet sich im Bereich der
Gasselstiege ein Briefkasten der Deutsche Post AG. Die
Stadt Munster wird diese Nutzung zeitgerecht beenden.

2.2.3.2 Grundbucheintragungen / Baulasten

Das Grundstick Gemarkung Munster Flur 71 Nr. 714 ist mit
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit (Leitungs-
recht) zugunsten der Stadtwerke Munster GmbH belastet
(val. ziff. 2.2.2.2., lit. a) aa) S. 6/7);

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Mdunster sind keine
Baulasten eingetragen.

2.2.3.3 ErschlieBungskosten, Entwasserungsbeitrage, Kanalhaus-
anschlusskosten

ErschlieBungs- und Entwasserungsbeitrage fallen nicht mehr
an.

Fur ggfs. noch zu verlegende Kanalhausanschlisse sind auf
der Grundlage der jeweils geltenden Satzung Kanalhaus-
anschlusskosten zu zahlen.
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2.2.3.5

Restriktionen Denkmalschutz

Die Grundstickseinfassung des unmittelbar ndrdlich
angrenzenden Grundstickses, Steinfurter Str. 104, besteht
aus einer Mauer, die mit einem Teilstick in das
ausgeschriebene Grundstick hineinragt. Die Lage dieses
Teilstickes ist aus dem Lageplan Anlage 6.1, lit. c)
ersichtlich. Die Mauer steht insgesamt und demnach auch mit
diesem Teilstlick unter Denkmalschutz.

Falls das Uberstehende Teilstiick im Zuge der Realisierung
der angestrebten Neubebauung erhalten werden kann, soll
dies nach Maoglichkeit auch geschehen. Andernfalls ist vom
kinftigen Bauherrn (Investor) bei der Unteren Denkmal-
behdrde eine Genehmigung zum Abbruch zu beantragen.
Die Genehmigung dazu kann derzeit lediglich in Aussicht
gestellt, aber nicht verbindlich garantiert werden. Die
Herbeifihrung der erforderlichen Klarungen dazu obliegt dem
Investor.

Sonst. Rechte / Nutzungen Dritter

a) Zufahrtsrechte zum nordl. gelegenen  Grundstiick
Steinfurter StralRe 104

Die Anfahrbarkeit von Kfz-Stellplatzen auf dem ndrdlich
benachbarten Grundstick erfolgt von der Steinfurter
Strale aus uUber eine vorhandene Zufahrt auf dem
Grundstick (vgl. auch ziff. 2.1, S. 5). Die Lage ist aus dem
Lageplan Anlage 6.1, lit. d) ersichtlich. Diese Zufahrt ist
rechtlich nicht gesichert und wird spatestens zum
Zeitpunkt der Inbesitznahme durch die Stadt unterbunden.

b) Naturdenkmal

Der auf dem nordostlich angrenzenden Grundstick
stehende Kastanienbaum ist ein durch Verordnung
(Anlage 6.4) geschutztes Naturdenkmal. Die Lage ist aus
dem  Bebauungsplan  (nachrichtliche  Ubernahme)
ersichtlich. Die Kronentraufe des Naturdenkmals ragt
ca. 6 m in das zu verau3ernde Grundstiick hinein bis in
den Bereich der im Bebauungsplan ausgewiesenen
Baugrenze.

Die zum Schutz des Naturdenkmals aus der

Naturdenkmal-Verordnung ersichtlichen Mal3nahmen und
Verbote sind zwingend einzuhalten. U.a. sind innerhalb
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3

der Kronentraufe sowie eines zusatzlichen 2,0 m breiten
Schutzstreifens alle Handlungen zu unterlassen, die zu
einer Beeintrachtigung oder Gefahrdung der Vitalitat des
Baumes beitragen konnten. Hierzu z&hlen insbesondere
die Errichtung von baulichen Anlagen, Aufschittungen
und Abgrabungen, Wege und Terrassen, die Verlegung
von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Lagerung
von Baumaterialien.

c) Erhaltung von Baumen

Die im rechtsqgultigen Bebauungsplan Nr. 423 (Anlage 6.5)
als zu erhalten festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten. Wahrend der gesamten Baumal3nahme sind die
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen” sowie die RAS —
LP 4 ,Richtlinien fiur die Anlage von Stral3en, Teil:
Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bé&aumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumalinahmen* zu
beachten.

Planungsrecht

Das Grundstick liegt im Bereich des seit 2001 rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 423: Steinfurter Stral3e / York-Ring. Ein Ausschnitt
aus dem Bebauungsplan ist im Kleinformat A 3 (also nicht mal3stablich)
als Anlage 6.5, lit. a) einschl. textlicher Festsetzungen Anlage 6.5 lit. b)
beigefugt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen im Grundsatz
nach wie vor den stadtebaulichen Intentionen. Sofern im Rahmen des
Ausschreibungsverfahrens ein davon abweichendes Uberzeugendes
Konzept (stadtebaulicher Entwurf / Nutzungskonzept) vorgelegt wird, ist
eine vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans — u.a. mit
verbindlicher Regelung der zulassigen Nutzung in dem dann
abzuschlie3enden Durchfihrungsvertrag nach § 12 Abs. 1 Baugesetz-
buch — nicht ausgeschlossen.

Inhaltliche Anforderungen an die kinftige Bebauung / Nutzung

An die Bebauung und Nutzung des Grundsticks werden (unabhangig von
einer evtl. Anderung des Bebauungsplans gem. Ziff. 2.3) besondere
Anforderungen in gestalterischer Hinsicht an die stadtebaulich-architek-
tonische Qualitat sowie technische Anforderungen zur Minimierung von
Umweltbelastungen gestellt. Diese Anforderungen werden neben den
liegenschaftlichen Bedingungen Gegenstand des spater abzuschlielenden
Stadtebaulichen Vertrages.
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3.1 Stadtebauliche / architektonische Anforderungen

3.2

3.3.

Eine Bebauung des ausgeschriebenen Grundstiicks mit einer
stadtebaulichen Dominante (Hochhaus), wie sie auf den sudlich an den
Kreuzungsbereich angrenzenden Flachen vorhanden bzw. geplant sind,
entspricht nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Minster. Gefordert wird vielmehr ein der reprasentativen Lage ange-
messenes Konzept, welches sich in das stadtebauliche und architek-
tonische Umfeld der nérdlichen Bebauungsstruktur des York-Ringes
einfigt und gleichzeitig die vorhandenen Nutzungen bericksichtigt. In
einem Freiraumkonzept sollten die Bezlige zu den angrenzenden Stadt-
und Funktionsraumen herausgearbeitet werden. Aussagen zu der
ErschlieBungsmadglichkeit des Grundsticks sind unter Zziff. 2.1, S. 5,
aufgeflhrt.

Energetische / 6kologische / technische Anforderungen

Zur Umsetzung energetischer Standards ist bei neu zu errichtenden
Gebauden mit einer Wohn- oder wohnahnlichen Nutzung (z.B. Biro-,
Dienstleistungs- oder Praxisnutzung) folgender 6kologischer Standard
einzuhalten: Der spezifische auf die Warme Ubertragende Umfassungs-
flache bezogene Transmissionswarmeverlust (H™ T vorh.) darf den Wert
des Referenzgebaudes gleicher Geometrie, Nettogrundflache und
Ausrichtung (H"™ T Referenzgebaude) gemall Energieeinsparverordnung
(EnEV) vom 29. April 2009 nicht Gberschreiten.

(Hinweis: Abs. 1 ist entsprechend der Beschlussfass ung zur
Vorlage V/0675/2011 anzupassen.)

Ferner sind beim Neu- oder Umbau des/r Gebaude/s generell
umweltfreundliche Baustoffe und Materialien zu verwenden und FCKW-
und HFCKW-haltige Baumaterialien sowie Tropenholz nicht und PVC-
haltige Baumaterialien nur eingeschrankt, d.h. nur insoweit zu
verwenden, soweit gleichwertige Ersatzstoffe nicht zur Verfigung
stehen. Davon ausgenommen sind PVC-haltige Baumaterialien wie
Elektrokabel, Kunststoffrohre und Kunststofffenster.

Zur Versorgung der Gebaude mit Heizwdrme und Warmwasser sind
diese an das Fernwdrmenetz der Stadtwerke Munster GmbH
anzuschlielen. Die Verpflichtung entféllt, wenn der gesamte
Warmebedarf mit regenerativen Energiequellen erzeugt wird oder das
Geb&aude mit dem Passivhausstandard errichtet wird.

Nutzungsanforderungen
Die Kerngebietsnutzung des Grundstiicks It. derzeit gultigem
Bebauungsplan kann soweit ausgeschopft werden, wie es die

eingeschrankte Erschlie3ungssituation (vgl. Ziff. 2.1, S. 5) zul&asst.

Im Ubrigen werden die Errichtung und Etablierung von Bordellen, Ein-
richtungen des Vergnigungs- und Animiergewerbes sowie gewerbliche
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3.4.

Spielhallen, die Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeréaten i.S. des
8 33 ¢ Abs. 1 Satz 1 der Gewerbeordnung (GewO) und/oder der
Veranstaltung anderer Spiele mit Gewinnmaglichkeiten i.S. des § 33 d
Abs. 1, Satz 1 GewO. dienen, ausgeschlossen. Der Ausschluss ist
grundbuchlich abzusichern.

Liegenschaftliche Bedingungen

3.4.1

3.4.2

Mindestgebotspreis Grundstiick

Das Mindestgebot fiir den Kauf des Grundstiicks betragt

1.580.000,00 €

(in Worten: einemillionfinfhundertachtzigtausend EURO)

zuzgl. Vertragsnebenkosten und der Kosten fur evtl. weitere
erforderliche Kanalhausanschlisse. Es erfolgt eine Angleichung
des vom Investor gebotenen Kaufpreises in Abhangigkeit von der
tatsachlich erreichten Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend
den Umrechnungskoeffizienten gem. WertR 2006, Anlage 11,
sofern diese Uber einer GFZ von 1,8 liegt.

Zur Bewertung und Gewichtung der Angebote vgl. Ziff. 4.2.5.2,
lit. b), S. 20/21)

weitere Regelungen im Grundstiickskaufvertrag

In den Grundstiickskaufvertrag oder ggfs. in den Stadtebaulichen
Vertrag werden u.a. folgende Regelungen aufgenommen:

- die Bauverpflichtung innerhalb einer bestimmten
Frist;

- die Falligkeit des Kaufpreises nach Abschluss des
Grundstiickskaufvertrages; Besitzibergang nach
Eingang des Kaufpreises;

- die Ubernahme der mit dem Vertragsabschluss und
der Vertragsdurchfiihrung anfallenden Nebenkosten
(Notar- und Gerichtskosten, Grunderwerbssteuer
etc. durch den/die Kaufer/in;
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- Garantieausschluss fur die Beschaffenheit des
Grundstiicks (vgl. Hinweise [/ Informationen
Ziff. 5.6, S. 25);

- Ubernahme der im Grundbuch eingetragenen oder
noch einzutragenden beschrankten personlichen
Dienstbarkeiten zur grundbuchlichen Sicherung der
vorhandenen Versorgungsleitungen (vgl. dazu
Ziff.  2.2.2.2, S. 6) und zum Ausschluss der
Nutzungseinschrankungen (gem. Zziff. 3.3. S. 13
oben).

4 Vergabeverfahren
Das Vergabeverfahren ist zweistufig und besteht aus dem Teilnahme-

wettbewerb (Stufe 1) und dem Verhandlungs- und Bieterverfahren (Stufe 2).

4.1 Stufe 1 — Teilnahmewettbewerb

4.1.1 Ziel des Teilnahmewettbewerbs

Im Teilnahmewettbewerb werden auf der Grundlage der Teilnahme-
antrage nebst eingereichter Unterlagen in drei Prifungsschritten
gem. Ziff. 4.1.3 (S. 16) max. 5 Bewerber fir die Teilnahme an der 2.
Verfahrensstufe ausgewahlt.

4.1.2 Einreichung der Teilnahmeantrage

4.1.2.1 Teilnahmevoraussetzungen

Voraussetzung fur die Teilnahme am Teilnahmewettbewerb ist die
fristgerechte Einreichung eines Teilnahmeantrages einschl. aller
nachstehend unter Ziff. 4.1.2.2 lit. a) geforderten Erklarungen,
Angaben und Nachweise in deutscher Sprache sowohl zur
technischen als auch zur wirtschaftlichen und finanziellen
Leistungsfahigkeit.

Teilnahmeantrage kénnen eingereicht werden von nattrlichen und
juristischen Personen oder aus mehreren natirlichen und/oder
juristischen Personen bestehende Bewerbergemeinschaften. Beab-
sichtigt ein Bieter oder eine Bietergemeinschaft, das Grundsttuck auf
eine Objektgesellschaft zu Ubertragen, kann ein Zuschlag an die
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Objektgesellschaft nur dann erfolgen, wenn diese Absicht bereits im
Teilnahmeantrag mitgeteilt wird und die formellen und materiellen
Voraussetzungen (insbesondere Geeignetheit) fur den Zuschlag
auch in der Person der Objektgesellschaft nachgewiesen werden.

4.1.2.2 Einzureichende Unterlagen

a) Erklarungen des Bewerbers/der Bewerberin

- Erklarung des Bewerbers/der Bewerberin, dass
er/sie bereit und in der Lage ist, das Bauvorhaben
unter den Anforderungen und Bedingungen der
Ziffern 3.1. - 3.4, S. 12/13 zu realisieren und fur das
Grundstick mindestens den genannten Mindest-
kaufpreis verbindlich anzubieten;

- Erklarung, ob das Bauvorhaben durch den
Bewerber/die Bewerberin selbst oder durch eine
noch zu grindende Objektgesellschaft realisiert
werden soll;

- Anerkenntnis der in diesem Exposé genannten
Bedingungen fur das Auswahlverfahren.

Fur die o.g. Erklarungen kann das Formblatt (Anlage 6.6)
verwendet werden (erforderlich ist die Unterschrift unter jeder
dieser Erklarungen). Die Verwendung eigener Formulare ist
nur dann kein Ausschlusskriterium, wenn sie inhaltlich in
vollem Umfang dem geforderten Inhalt des vorgegebenen
Formblattes entsprechen. Das gilt auch fur formlos abge-
gebene Erklarungen, wenn der Inhalt entsprechend eindeutig
ist.

b) Nachweise zur technischen Leistungsfahigkeit

- Berufsregisterauszug bzw. vergleichbarer Nach-
weis;

Der Begriff Berufsregister umfasst das Handels-
register, die Handwerksrolle, das Vereinsregister,
das Partnerschaftsregister und die Mitglieder-
verzeichnisse der Berufskammern (z.B. Architek-
tenkammer, Ingenieurkammer Bau) der Lander (bei
Bewerbergemeinschaften fir jedes Mitglied);

- Angabe von mindestens 3 vergleichbaren
Referenzprojekten, vom Bewerber realisiert;
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- Angabe des Architekturbiros, das mit den Hoch-
baumafl3nahmen beauftragt wird.

- Angabe von mindestens 3 Referenzprojekten, die
vom Architekturbiiro geplant und realisiert wurden.

C) Nachweise zur wirtschaftichen und finanziellen
Leistungsfahigkeit

- Vorlage der Jahresabschlisse der Bewerber bzw.
aller Mitglieder von Bewerbergemeinschaften fur
die letzten drei abgeschlossenen Geschaftsjahre;

4.1.2.3 Abgabefrist und -ort

4.1.3

Der Teilnahmeantrag ist mit allen erforderlichen Unterlagen
spatestens bis zum

.2012, 16.00 Uhr,

bei der in Ziff. 5.3, S. 23 genannten Dienststelle der Stadt Munster
einzureichen.

Prufung und Wertung der Bewerbungsunterlagen

Die Prifung der Bewerbungsunterlagen wird von einer
Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern der Stadtverwaltung aus
den Bereichen Recht, Immobilienmanagement, Stadtebau und
Architektur wie folgt vorgenommen:

In einem 1. Prifungsschritt werden die Teilnehmer ausgeschieden,
die die personlichen Voraussetzungen gem. Ziff. 4.1.2.1, S. 14, nicht
erfillen und die die fur die Teilnahme geforderten Unterlagen und
Nachweise gem. Ziff. 4.1.2.2, S. 15/16, nicht vollstandig und frist-
gerecht eingereicht haben (formelle Prifung).

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

Fur den Fall, dass nach dem 2. Prifungsschritt mehr als 5 Bewerber
als grundsatzlich geeignet erscheinen, werden in einem 3. Prufungs-
schritt anhand der vorgelegten Referenzen die 5 Bewerber
ausgesucht, die am ehesten geeignet erscheinen, das Vorhaben zu
realisieren.
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4.1.4 Abschluss 1. Verfahrensstufe

Bewerber, die nach der Prufung und Wertung gem. Ziff. 4.1.3 bereits
im 1. oder 2. Prufungsschritt ausscheiden, werden unmittelbar nach
der Entscheidung des Auswahlgremiums entsprechend benach-
richtigt.

Bewerber, die im Rahmen des 3. Prifungsschrittes als ,geeignet”
bewertet wurden, aber lediglich keinen der ersten funf Platze belegt
haben, werden auf einer Nachriickliste erfasst. Diese Bewerber
werden dahingehend benachrichtigt, dass sie aus dem Verfahren
vorlaufig ausgeschieden sind, dass sie aber unter Umstanden die
Chance auf Berucksichtigung im Nachrlckverfahren haben.

4.2  Stufe 2 - Verhandlungs- und Bieterverfahren

4.2.1 Ziel des Verhandlungs- und Bieterverfahrens

Ziel des Verhandlungs- und Bieterverfahrens ist die endgultige
Klarung der Inhalte der Angebote, der stadtebaulichen Entwirfe
und der Nutzungskonzepte sowie letztlich die Reduzierung des
Bewerberkreises bis zum Zuschlag auf einen Bewerber.

4.2.2 Einreichung der Angebote / Entwirfe / Nutzungskonzepte

4.2.2.1 Teilnahmevoraussetzungen

Voraussetzung fur die Teilnahme am Verhandlungs- und
Bieterverfahren ist die schriftliche Mitteilung der ausschreibenden
Stelle Uber die Belegung eines der funf ersten Platze in der
1. Stufe, verbunden mit der Aufforderung zur Abgabe eines
Kaufpreisangebotes und Einreichung eines stadtebaulichen
Entwurfes sowie eines Nutzungskonzeptes entsprechend den
nachstehenden Anforderungen.
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4.2.2.2 einzureichende Unterlagen

a)

b)

d)

Konzeption des Bauvorhabens

einschlief3lich Freiraumgestaltung in stadtebaulicher,
stadtgestalterischer und architektonischer Hinsicht;

Nutzungskonzept

- Darstellung des Nutzungskonzeptes mit Angabe
der Nutzflachen fur die unterschiedlichen
Nutzungen;

- Angaben zu Auswirkungen auf Wirtschaftsimpulse
und Arbeitsplatzrelevanz.

Kaufpreisgebot fur das Grundstiick

Finanzierungsbestétigung

Bestatigung einer der deutschen Finanzaufsicht unter-
liegenden Bank, eines Kreditinstitutes oder einer Ver-
sicherungsgesellschaft, dass die Finanzierung der Kauf-
preiszahlung sowie die Durchfihrung des Bauvorhabens
entsprechend dem eingereichten Entwurf gesichert ist.

4.2.2.3 Abgabefrist und -ort

Die einzureichenden Unterlagen sind in einem verschlossenen
Umschlag mit der Aufschrift

~iImmobilie York-Ring / Steinfurter Stral3e, Munster *
Absender:

bis spatestens . .2012, 16.00 Uhr,

bei der in Ziff. 5.3, S. 23 genannten Dienststelle der Stadt
Munster einzureichen.
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4.2.3

4.2.4

4.2.5

Verhandlungsverfahren

Die Bieter, deren Angebote den oben genannten formalen und
inhaltlichen Anforderungen entsprechen, werden im Anschluss
an die Angebotsabgabe zu Verhandlungsgesprachen einge-
laden. Ziel dieser Gesprache ist die Klarung der Inhalte des An-
gebotes, des stadtebaulichen Entwurfes und des Nutzungs-
konzeptes.

Die Stadt behalt sich vor, bei bestehendem Bedarf weitere
Verhandlungen mit den verbleibenden Bietern zu fuhren.

Abgabe letztes Angebot / optimiertes stadtebauliches Konzept /
Nutzungskonzept

Alle Bieter, die ein form- und fristgerechtes Angebot zu den
genannten Mindestbedingungen sowie ein ggfs. optimiertes
stadtebauliche Konzept und Nutzungskonzept abgegeben
haben, werden zur Abgabe eines letzten Angebotes aufgefordert.

Das Angebot darf von dem bisherigen Angebot nicht grund-
legend abweichen. Anderungen sind ggfs. auf der Grundlage von
Veranderungen des stadtebaulichen Konzeptes und des
Nutzungskonzeptes im Rahmen des Verhandlungsverfahrens
plausibel darzustellen.

Das letzte Angebot ist fristgerecht zu dem genannten ein-
heitlichen Termin in einem verschlossenen Umschlag oder
Behéltnis bei der Dienststelle der Stadt (vgl. Ziff. 5.3, S. 23)
einzureichen.

Auswahlverfahren

Das Auswahlverfahren besteht aus 2 Stufen und zwar in einer
formellen und materiellen Prifung.

4.2.5.1 formelle Prifung

Die formelle Prifung erfolgt analog dem 1. Prifungsschritt in der
1. Stufe durch die Arbeitsgruppe (vgl. Ziff. 4.1.3, S. 16). Gepruft
wird der fristgerechte Eingang und die Vollstandigkeit der
angeforderten Unterlagen. Der Nachweis des rechtzeitigen
Zugangs liegt im Zweifel bei dem Bieter. Angebote und geforderte
Unterlagen, die den formalen und inhaltlichen Anforderungen nicht
entsprechen, werden ausgeschieden. Dies gilt insbesondere,
wenn das Mindestgebot fir den Kaufpreis unterschritten worden
ist.
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4.2.5.2

Materielle Prifung

a) Auswahlgremium

Die Prifung der eingereichten Angebote, der
stadtebaulichen Entwirfe und der Nutzungskonzepte
erfolgt durch eine Jury. Diese setzt sich zusammen
aus:

1. dem/r Vorsitzenden des Ausschusses fiir
Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehr
und Wirtschaft;

2. dem/r Vorsitzenden des Ausschusses fur Fi-
nanzen, Beteiligungen und Liegenschaften;

3. dem/r Bezirksbirgermeister/in des
Stadtbezirks Mitte;

4, dem/r Vorsitzenden des Gestaltungsbeirates
der Stadt;

5. dem Dezernenten fur Planungs- und Bau-
koordination der Stadt;

6. dem Leiter des Amtes flur Stadtplanung,
Stadtentwicklung, Verkehrsplanung;

7. dem Leiter des Amtes fur Immobilien-
management;

bzw. jeweilige/n Vertreter/in;
bzgl. ziff. 1. — 3.: alternativ je ein/e Vertreter/in der
Fraktionen/Ratsgruppen im Rat der Stadt Munster.

Die Jury-Sitzungen werden durch die in Ziff. 4.1.3,
S. 16, bezeichnete Arbeitsgruppe vorbereitet. Aufgabe
der Jury ist es, eine Entscheidungsempfehlung fiir die
Beratung in den politischen Gremien zu erarbeiten.
Die Jury trifft ihre Entscheidungen mit einfacher
Mehrheit.

b) Auswabhlkriterien, Gewichtung, Bewertung

Auswahlkriterien und deren Gewichtung (in %) sind:

- Stadtebauliche Einbindung und gestal-
terische Umsetzung des stadtebaulichen
Entwurfes und der Freiraumgestaltung
(35 %);

- Nutzungskonzept (25 %);

- Hohe des Kaufpreisgebotes fir das
Grundstiick (40 %).

Diese 3 Kriterien sind die Hauptkriterien. Die beiden
ersten davon werden in folgende Unterkriterien mit der
(in %) angegebenen Untergewichtung untergliedert:
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Stadtebauliche Einbindung und gestalterische Umsetzung
des stadtebaulichen Entwurfes und der Freiraumgestal-

tung":

- Qualitat des stadtebaulichen Konzeptes 30 %
(Baumassenanordnung, -gliederung und
—verteilung, Raumbildung)

- Qualitat der Architektur (Baukorpergestaltung, 20 %
Material- und Farbwahl)

- Stadtbildvertraglichkeit (Baumassen, Bau- 15 %
Hohen, Formgebung, Architektur)

- Umfeldvertréaglichkeit (Nutzungsverteilung, 15 %
Baumasse, Bauhdhe)

- Funktionalitat und Umfeldvertraglichkeit der 15 %
Erschlieung

- Qualitat der Freiraumgestaltung 5%
«Nutzungskonzept"

- Qualitat des Nutzungskonzeptes (Plausibilitat 40 %
und Nachhaltigkeit des Nutzungsmixes,
Sicherung und/oder Schaffung von Arbeits-
Platzen)

- Verbindlichkeit des Nutzungskonzeptes 60 %
((Haupt-)Nutzer-Zusagen)

Die Bewertung der o.g. Kriterien sowie der Unterkriterien
erfolgt nach einem Punktsystem. Je nach Qualitat werden
Punkte von 1 — max. 6 vergeben. Kommastellen sind nicht
vorgesehen. In einem zweiten Schritt werden diese im
Rahmen der Gewichtung mit dem angegebenen
prozentualen Anteil multipliziert, wobei ggfs. max. 2
Kommastellen bericksichtigt werden (mit der 3. Komma-
Stelle wird gerundet).

Die Gewichtung des Kaufpreisgebotes betragt in der
Gesamtrechnung 40 %, die Bewertung wird ebenfalls
nach einem Punktesystem wie folgt vorgenommen:

Die Einhaltung des Mindestgebotes ist Voraussetzung ftr
die materielle Wertung und gilt demnach fir alle noch
verbliebenen Bewerber gleichermalRen. Die Bewertung
des Kaufpreisgebotes, das das Mindestgebot nicht
Uberschreitet, wird daher mit keinem Punkt bewertet. Die
Uberschreitung des Mindestkaufpreises wird dagegen fiir
jeweils angefangene weitere 75.000,00 € mit 1 Punkt
bewertet. Die erreichte Punktzahl wird entsprechend der
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4.3

prozentualen Gewichtung mit dem Faktor 0,4 multipliziert,
das Ergebnis im Rahmen der Gesamtrechnung zu den
entsprechend errechneten Ergebnissen in den beiden
anderen Hauptkriterien addiert.

4.2.6 Abschluss 2. Verfahrensstufe

Die Entscheidung Uber den Zuschlag obliegt dem Rat der Stadt
Munster nach Vorberatung in den parlamentarischen Gremien.

Sind mehr als 1 Bewerber noch im Verfahren, wird der Rat im
Hinblick auf ein evtl. Nachrtickverfahren auch tber die Rangfolge
entsprechend der erreichten Punktzahl entscheiden. Sollte der
Erstplazierte ggfs. noch seine Bewerbung zurtickziehen oder aus
sonstigen Grunden aus dem Verfahren ausscheiden, kann der
Zuschlag ohne Wiederholung des gesamten Ausschrei-
bungsverfahrens auch an den Né&achstplazierten erteilt werden.
Nach der Ratsentscheidung erfolgt die Benachrichtigung der
nicht berucksichtigten Bieter Uber den Namen des fir den
Zuschlag vorgesehenen Bieters und den Grund fir die
Nichtberlcksichtung ihres jeweiligen Angebotes.

Zeitplan Vergabeverfahren

Stufe 1: Teilnahmewettbewerb (Dauer ca. 2 Monate)

ca. Dez. 2011 Bekanntgabe in der értlichen und regionalen Presse
bis . .2012 Einreichung Teilnahmeantrage
bis . .2012 Prufung / Wertung

. .2012 Mitteilungen an Beteiligte;
Aufforderung zur Abgabe
eines Angebotes/Entwurfes an max. 5 Bewerber

Stufe 2: Verhandlungs- und Bieterverfahren (Dauer ca. 4 Monate)

bis . .2012 Erarbeitung und Einreichung
der Angebote und Entwirfe/Nutzungskonzepte;
bis . .2012 Verhandlungsverfahren
bis . .2012 Abgabe des letztes Angebotes und optimierten
Konzeptes
bis . .2012 Prifung und Wertung (formal und inhaltlich)

mit Vorbereitung der Ratsvorlage
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Beratungsfolge fur die Auswahlentscheidung (2. Jahreshalfte 2012):

Bezirksvertretung Munster-Mitte

Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung,
Verkehr und Wirtschaft

Ausschuss fur Finanzen, Beteiligungen und
Liegenschaften

Hauptausschuss
Rat

Benachrichtigungen an unterlegene Bewerber/
Benachrichtigung Gber Zuschlag;

5 Hinweise / Informationen

5.1

5.2

5.3

ausschreibende Stelle

Ausschreibende Stelle ist die Stadt Minster, vertreten durch den
Oberburgermeister, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrs-
planung, Stadthaus 3, Albersloher Weg 33, 48155 Munster.

Verkauferin des Grundstticks

Die Vergabe bzw. der Verkauf des Grundsticks erfolgt durch die
Grundstlckseigentiimerin, die Stadt Mdunster, vertreten durch den
Oberburgermeister, Amt fur Immobilienmanagement, Stadthaus 3,
Albersloher Weg 33, 48155 Miunster.

Dienststelle der Stadt fur die Abgabe der
Teilnahmenantrage und Angebote:

Stadt Munster

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Stadthaus 3, Albersloher Weg 33

Zi. 112 (Sekreatariat Amtsleitung),

48155 Miuinster
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5.4

Ansprechpartner bei der Stadt Minster:

zu Fragen des Vergabeverfahrens:

Stadt Munster

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Stadthaus 3, Albersloher Weg 33

48155 Minster

z.Hd. N.N. , Zi.

Tel.: 0251 /492 —

Fax: 0251/492 - 77 32

E-Mail: @stadt-muenster.de

zu liegenschaftlichen Fragen:

Stadt Munster

Amt flr Immobilienmanagement
Stadthaus 3, Albersloher Weg 33
48155 Minster

z.Hd. Herr Kessel, Zi. 620

Tel.: 0251 /492 —2353

Fax: 0251/492 -7718

E-Mail: Kessel@stadt-muenster.de

zu stadtebaulichen Fragen:

Stadt Munster

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Stadthaus 3, Albersloher Weg 33

48155 Minster

z.Hd. Herrn Hansel, Zi. 124

Tel.: 0251/ 492 — 6122

Fax: 0251 /492 — 7732

E-Mail: Haensel@stadt-muenster.de

24



5.5

5.6

5.7

5.8

Urheberrechte

Die mit den Geboten abgegebenen Unterlagen und Arbeiten werden
Eigentum der Stadt Munster. Das Erstvertffentlichungsrecht liegt bei
der Stadt Munster.

Das Urheberrecht und das Recht zur Verdffentlichung der Entwirfe
bleibt den Bewerbern erhalten. Die Stadt Munster ist berechtigt, die
eingereichten Arbeiten ohne Vergutung zu dokumentieren, auszustellen
und (auch Gber Dritte) zu veroffentlichen. Die Namen der Bewerber
werden dabei genannt.

Garantieausschluss

Die Stadt Munster Ubernimmt keine Gewahr fir die Richtigkeit der
diesem Exposé beigefugten Unterlagen (insbes. MalR3stabsgerechtigkeit
von Planen).

Fur den Zustand und die Beschaffenheit des Veraul3erungs-
grundstickes Ubernimmt die Stadt Munster keine Garantie. Die in dem
Exposé nebst Anlagenband enthaltenen Angaben und Beschreibungen
gelten nicht als vereinbarte Beschaffenheit, gelten auch nicht als
Eigenschaften im Sinne des § 434 Abs. 1 des Birgerlichen
Gesetzbuches (BGB) und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Kosten flr Ausarbeitungen von Angeboten/Entwirfen / Teilnahme an

Verhandlungen

Kosten fir die Ausarbeitungen der Angebote und Entwurfe sowie flr die
Teilnahme an Verhandlungen werden nicht erstattet.

Verpflichtung nach dem Korruptionsbekampfungsgesetz

Die Stadt Munster weist auf ihre gesetzliche Verpflichtung gem. § 16
des Korruptionsbekampfungsgesetzes NRW hin. Danach ist der fur sie
zustandigen Prifeinrichtung eine Liste der Bewerber mit Namen sowie
die Auswahlentscheidung zu Ubermitteln.
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6.

Anlagen

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Lageplan u.a. mit zeichnerischer Darstellung

a) der Anbindung des Grundstiicks an das Verkehrsnetz
(vgl. ziff. 2.1, 3. Absatz, S.5);

b) der Lage der Flursticke (vgl. Ziff. 2.2.1, S. 6);

c) der Lage des Teilstlicks der unter Denkmalschutz stehenden
Mauer (vgl. Ziff. 2.2.3.4, S. 10);

d) der Lage der Zufahrt zum Hotelgrundsttick
(val. ziff. 2.2.3.5, lit. a) S. 10);

Unterlagen zur Bodenbeschaffenheit

a) Beschreibung Altlasten-Verdacht (vgl. Ziff. 2.2.2.1, S. 6);

b) Bodengutachten (,Gutachten zu orientierenden Untergrund- und
Schadstofferkundungen® der GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH,
Munster, vom 06.07.2010 (vgl. zZiff. 2.2.2.1, S. 6);

Leitungsplane (vgl. Ziff. 2.2.2.2, S. 6 ff.);
a) Leitungen der Stadtwerke GmbH

aa) Strom und Info-Kabel

bb) Gas

cc) Wasser

dd) Lichtwellenleiterkabel

b) Schmutzwasserkanal / Schachte der Stadt Munster

Naturdenkmal-Verordnung (vgl. Ziff. 2.2.3.5, lit. b), S. 10);

Rechtsgultiger Bebauungsplan Nr. 423 (vgl. Ziff. 2.2.3.5, lit. ¢) und 2.3,
S. 11);

a) Ausschnitt aus der Planzeichnung (nicht maf3stablich (Kleinformat));
b) textl. Festsetzungen zum Bebauungsplan;

Formblatt Erklarungen (vgl. Ziff. 4.1.2.2 lit. a), S. 15);

26



