Zweckverband Flugfeld Béblingen/Sindelfingen F[ugfe[d
Konrad-Zuse-Platz 1 [ [ [ |

71034 Béblingen Béblingen/Sindelfingen

Vergabeunterlagen
fur das Konzessionsvergabeverfahren

fiir die Einrdaumung eines Erbbaurechts liber das Baufeld 28 und einer Teil-
flache des Baufeldes 29-1,

die Bebauung der Teilflache des Baufeldes 29-1 mit einem oberirdischen
Parkhaus und

zum gemeinsamen Betrieb dieses Parkhauses mit dem bestehenden Park-
haus auf Baufeld 28

08.07.2017

die im Laufe des weiteren Verfahrens konkretisiert und prazisiert werden. Dies gilt insbesonde-
re fiir das diesen Unterlagen beiliegende Eckpunktepapier des zu schlieBenden Erbbaurechts-

Fiir die einzureichenden Teilnahmeantrage sind allein die Vorgaben

der Bekanntmachung mafigeblich.

Bei samtlichen Vergabeunterlagen handelt es sich um erste vorldufige Entwiirfe,

vertrages.




Zweckverband Flugfeld Béblingen/Sindelfingen
Vergabeunterlagen fiir das Konzessionsvergabeverfahren zu den Baufeldern 28 und 29-1

1. Konzessionsgeber

Konzessionsgeber ist der Zweckverband Flugfeld Boblingen/Sindelfingen, Konrad-Zuse-
Platz 1, 71034 Boblingen — nachfolgend Konzessionsgeber genannt.

Der Konzessionsgeber ist eine Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts. Verbandsmitglieder
sind die Stadte Boblingen und Sindelfingen.

Der Konzessionsgeber ist Eigentlimer der Flachen im Verbandsgebiet und hat die Aufgabe,
die Flachen zu beplanen, zu sanieren, zu erschlieBen und zu vermarkten.

2. Gegenstand der Konzession

Die zu vergebende Konzession umfasst

1. den Erwerb des auf dem Baufeld 28 (Teilfliche A) vorhandenen Parkhauses mindes-
tens zum Verkehrswert (vgl. unten),

2. die Einrdumung eines Erbbaurechts am Baufeld 28 mit 2.943 m? und einer Teilfliche
des Baufelds 29-1 mit 3.215 m? (Teilfliche B),

3. die Errichtung eines oberirdischen Parkhauses mit einer max. Hohe von 16,0 m auf
der Teilflache B,

4. den gemeinsamen Betrieb des auf Teilflache A bereits vorhandenen Parkhauses und

des auf der Teilflache B zu errichtenden Parkhauses Gber 40 Jahre (vgl. Ziffer 3).

Die Teilflache A einschlieBlich des vorhandenen Parkhauses sowie die Teilflache B sind Be-
standteile des einzurdaumenden Erbbaurechtes. Die Flachen werden in der Folge gemein-
sam als Konzessionsflachen bezeichnet.

Die Teilflachen A und B sind in dem nachstehenden Plan und in Anlage 1 zu den Vergabe-

unterlagen dargestellt.
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Teilfliche A

Lageplan zu den Teilflachen A und B

Nahere Einzelheiten ergeben sich aus dem in Anlage 3 beigefligten Eckpunktepapier des
zu schlieRenden Erbbaurechtsvertrages.

Im Einzelnen:

Teilfliche A ist mit einem dreigeschossigen Parkhaus mit 293 Stellplatzen bebaut. Dieses
Parkhaus ist bis 30. November 2017 verpachtet. Vor dem 30. November 2017 kann der
Pachtvertrag jeweils mit einer Frist von drei Monaten zum Monatsende gekiindigt wer-
den.

Teilfliche B ist derzeit unbebaut und dient als 6ffentlicher Parkplatz. Fir diese Teilfliche
besteht eine Baulast zur Sicherung der ErschlieBung der auf dem Flst. Nr. 7256 per Baulast
gesicherten Stellplatze. Insgesamt sind auf dem FlIst. Nr. 7256 fiir 18 Stellplatze Baulasten
eingetragen. Das Flst. Nr. 7256 steht im Eigentum des Konzessionsgebers und kann ggf. an
den Investor verpachtet werden. Weiter besteht auf der Teilfliche B eine Umspannstati-
on, die moglichst in den Neubau integriert werden soll. Die Kosten fiir die Entfernung und
Verlegung der Umspannstation tragt der Betreiber der Umspannstation (siehe Vereinba-
rung vom 29.06.2010 — Anlage 8).
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Der Konzessionsgeber beabsichtigt, die Teilflaichen A und B im Wege eines Erbbaurechts
mit einer Laufzeit von 40 Jahren (vgl. Ziffer 3) an einen Konzessionsnehmer zu Gbergeben.

Der Konzessionsnehmer soll

1. das auf Teilfliche A bestehende Parkhaus vom Konzessionsgeber erwerben,

2. auf der Teilfliche B ein oberirdisches Parkhaus mit mindestens 350 Stellplatzen und
einer maximalen Gebaudehohe von 16,0 m errichten und

3. dieses Parkhaus gemeinsam mit dem auf Teilfliche A bestehenden Parkhaus betrei-

ben.

Dem Konzessionsnehmer ist freigestellt, die beiden Parkhauser baulich miteinander zu
verbinden.

Lage der Grundstiicke

Die Konzessionsflachen liegen siidlich der Konrad-Zuse-Strafle im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Siidlich Konrad-Zuse-StraRe” 6.0 *.

Die Konzessionsflachen sind erschlossen.

Ostlich der Konzessionsflichen - am siidlichen Konrad-Zuse-Platz - wurde ein sechsge-
schossiges Biirogebdude mit 3.250 m?2 Biiro- und Verkaufsflachen errichtet.

Nordlich der Konrad-Zuse-StraRe liegt das Gesundheitszentrum Medicum, in dem Arztpra-
xen und arztnahe gewerbliche Betriebe untergebracht sind. Westlich davon wird ein Ge-
baude mit Mikroapartments und einer Kindertagesstatte im Erdgeschoss entstehen. Wei-
ter in Richtung Westen wurden eine Seniorenwohnanlage in Blockstruktur sowie mehrere
Reihenhduser errichtet.

Am Konrad-Zuse-Platz gegeniliber dem Medicum befindet sich das Biliro- und Geschafts-
haus ,,Forum 1“ mit Biiro- und Ladenflichen von insgesamt circa 7.000 m2. Ostlich des
»Forum 1“ entstehen derzeit zwei Blirogebaude mit circa 19.000 m?2 Biiro- und Gewerbe-
flachen. Ein weiteres Bilirogebdude ist in diesem Bereich mit einer Nutzflache von ca.
9.500 m? vorgesehen.

Zulassige Nutzungen auf den Grundstiicken

Auf den Konzessionsflachen sind Parkhduser zuldssig, jedoch keine Tankstellen, Waschan-
lagen, Lagerflachen und Einzelhandelsnutzungen.

Erganzend sind folgende Nutzungen zulassig:

- Stromtankstellenvorristungen fir Elektroautos und E-Bikes,

! siehe www.flugfeld.info/images/dokumente/pdf/plaene/BP-Suedlich-Konrad-Zuse-Strasse_6_0.pdf.
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- Reparaturwerkstatt und Luftauffillstationen fir Fahrrader,
- Fahrradabstellplatze.

Nutzungszweck der Parkhauser

Die beiden Parkh&user sollen der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. Sie sollen dazu die-
nen, den bestehenden und kiinftigen Bedarf an Stellpldtzen von Bewohnern, Beschaftig-
ten und Besuchern in den benachbarten Stadtquartieren, insbesondere in der ,Parkstadt
Ost“ und im ,, Tower-Areal”, abzudecken.

Neben mit Benzin und Diesel betriebenen Fahrzeugen sollen insbesondere auch gasbe-
triebene Fahrzeuge und Brennstoffzellenautomobile untergestellt werden kénnen. Dar-
Uber hinaus sind je 5 Stellplatze mit Stromtankstellen fir Elektroautos und E-Bikes vorzu-
sehen. Ebenso sind 5 Stellplatze fiir Carsharing-Anbieter vorzuhalten.

Der Konzessionsnehmer soll ein Nutzungs-, Gestaltungs- und Betreiberkonzept vorlegen,
das der Wertung der Angebote durch den Konzessionsgeber zugrunde gelegt wird. Der
Konzessionsgeber wird nach Wertung der Konzepte vertraglich konkrete Vorgaben zur
Gestaltung und Nutzung der Parkhauser treffen.

Der Konzessionsnehmer soll die Parkhduser auf eigenes Risiko betreiben. Der Konzessi-
onsgeber gewdhrt dem Konzessionsnehmer kein Entgelt fir den Betrieb des Parkhauses.
Die im Betrieb erwirtschafteten Einnahmen stehen dem Konzessionsnehmer zu.

Verkehrswert der Grundstiicke

Teilflaiche A hat eine Flache von ca. 2.943 gm. Der Grundstiickswert betragt laut Ver-
kehrswertgutachten Nr. 2016 - 207 € 470.000,00. Der Verkehrswert des vorhandenen
Parkhauses (ohne Grundstlick) betragt laut Verkehrswertgutachten Nr. 2016 - 208 vom
05.12.2016 € 1.350.000,00. Die beiden vorgenannten Verkehrswertgutachten sind die-
sem Schreiben als Anlage 5a und 5b beigefiigt. Der Konzessionsnehmer hat das bestehen-
de Parkhaus mindestens zu dem genannten Verkehrswert zu erwerben (vgl. Ziffer 14.1).

Teilfliche B hat eine GroRe von ca. 3.215gm. Der Grundstiickswert betragt circa
€ 541.000,00 und ergibt sich aus einer Schatzung des Konzessionsgebers, beruhend auf
den durchschnittlichen unbebauten Quadratmeterpreisen der Teilflache A.

Erbbauzins

Der von dem Konzessionsnehmer zu zahlende jahrliche Erbbauzins betragt 3,5 % des
Grundstiickswerts. Der Erbbauzins wird Uiber eine Anpassungsklausel an den Verbrau-
cherpreisindex des statistischen Bundesamts gekoppelt. Nahere Einzelheiten hierzu ent-
héalt das in Anlage 3 beigefligte Eckpunktepapier des zu schlieBenden Erbbaurechtsver-
trags.
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Vergabeunterlagen fiir das Konzessionsvergabeverfahren zu den Baufeldern 28 und 29-1

2.1

2.2

Zu errichtendes Parkhaus

Der Konzessionsnehmer darf das auf Teilfliche B zu errichtende Parkhaus mit dem beste-
henden Parkhaus auf Teilflaiche A baulich verbinden. Das neue Parkhaus darf somit tGber
das bestehende Parkhaus erschlossen werden. Gleichwohl erachtet es der Konzessions-
geber als sinnvoll, wenn der Betreiber fir einen reibungslosen Betrieb des neuen Park-
hauses mindestens eine weitere Zu- und Ausfahrt vorsieht.

Der Bebauungsplan ,Silidlich Konrad-Zuse-StralRe” 6.0, die zugehorigen ortlichen Bauvor-
schriften sowie die erganzenden Hinweise zur Lage des Grundstiicks fiir den Bereich ,Siid-
lich Konrad-Zuse-StraRe” 6.0 sind bei der Planung zu beachten. Das Parkhaus soll insge-
samt Uber funf geschlossene Geschosse verfligen und die nach dem vorgenannten Bebau-
ungsplan maximal zuldssige Hohe soll ausgenutzt werden.

Der Konzessionsgeber hat eine Untersuchung von maoglicherweise vorhandenen Eidech-
senbestanden in der Umgebung des Baufeldes 29-1 beauftragt. Die Ergebnisse der Unter-
suchung werden den Bewerbern mit den letztverbindlichen Vergabeunterlagen mitgeteilt.

Im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens sind die Gestaltung und das Nutzungskon-
zept mit dem Konzessionsgeber und dessen Gremien sowie mit der DB Energie GmbH,
Technisches Biiro, Kriegsstralle 77, 76133 Karlsruhe abzustimmen.

Nach Vertragsschluss ist fiir die geplante Nutzung des Parkhauses ein Schallgutachten zu
erstellen, auf dessen Basis das notwendige Schallschutzkonzept fir das Parkhaus unter
Beachtung der Umgebungsnutzungen, insbesondere in der Parkstadt-Ost und im Tower-
Areal, zu erstellen ist. Es ist der Nachweis zu erbringen, dass die gesetzlichen Bestimmun-
gen eingehalten werden und das benachbarte Mischgebiet durch das Parkhaus nicht we-
sentlich gestort wird.

Bestehendes Parkhaus

Das auf Teilflaiche A bestehende Parkhaus umfasst insgesamt 293 Stellpladtze auf drei Ebe-
nen. Es ist bis 30. November 2017 an den derzeitigen Betreiber Stadtwerke Sindelfingen
verpachtet. 162 Stellpldtze sind liber Nutzungsrechte durch Baulasten oder Dienstbarkei-
ten vergeben. Fiir diese 162 Stellpldtze erheben die Stadtwerke Sindelfingen eine Verwal-
tungsgebiihr von derzeit € 29,08 pro Stellplatz und Monat (brutto) von den Dienstbar-
keits- bzw. Baulastberechtigten. Diese monatliche Verwaltungsgebihr ist iber den Ver-
braucherpreisindex (VPI) wertgesichert. Ein exemplarischer Grunddienstbarkeitsbestel-
lungsvertrag liegt als Anlage 6 bei. Sonstige Nutzer des Parkhauses zahlen Parkgebiihren
fiir die Nutzung der Stellplatze.

Die Parkgebilhren gestalten sich derzeit wie folgt:

Parkdauer bis zu einer Stunde €1,00
Jede weitere Stunde €0,60
Tagesparkschein €6,00
Abendtarif (20:00 bis 24:00 Uhr) €1,00
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2.3

Nachttarif (00:00 bis 07:00 Uhr) €0,50
Dauerparker: Sondertarif pro Monat 29,08 bzw. 28,57 €/m?
(jeweils brutto)

Das bestehende Parkhaus wurde in Stahlverbundkonstruktionsweise erstellt. Die Aullen-
wande wurden in massivem Stahlbeton hergestellt. Die Fassade Richtung Wohnbebauung
an der Nordwestseite wurde mit farbigem Profilbauglas gestaltet. An der Slidwestseite zur
Bahnlinie besteht eine offene Fassade. Das Dach des Parkhauses ist flach geneigt. Darauf
wurde eine Fotovoltaikanlage errichtet, die im Eigentum der Stadtwerke Sindelfingen
steht. Der Konzessionsnehmer hat samtliche Rechte und Pflichten des Nutzungsvertrags
fiir die vorgenannte Fotovoltaikanlage aus dem Nutzungsvertrag zwischen dem Zweck-
verband Flugfeld Boblingen/Sindelfingen und den Stadtwerken Sindelfingen vom
17.08.2009 und vom 20.08.2009 zu lbernehmen. Der Nutzungsvertrag ist als Anlage 4
beigefiigt.

Gemeinsamer Betrieb der Parkhduser

Der Konzessionsnehmer wird die Parkhduser gemeinsam betreiben. Die Parkhauser dir-
fen ausschlieBlich dem Betrieb der Parkflaichen und der zuldssigen erganzenden Nut-
zungsarten dienen. Andere Nutzungen, insbesondere Bilro- oder Wohnrdume sowie La-
ger- und Verkaufsflachen, sind dem Konzessionsnehmer nicht gestattet.

Der Konzessionsnehmer darf die Parkflachen sowohl an Kurzzeitparker als auch an Dau-
ernutzer vermieten. Ein Verkauf von Stellpldtzen oder die Einrdumung dinglicher Rechte
an diesen ist ausgeschlossen.

Parkplatzablosebetrdge, die der Konzessionsgeber im Zuge von Baugenehmigungen ande-
rer Bauvorhaben eingenommen hat, verbleiben beim Konzessionsgeber und werden nicht
an den Konzessionsnehmer ausgekehrt. Die Ablésung weiterer Stellplatze ist durch den
Konzessionsgeber nicht vorgesehen.

Die Einnahmen durch Parkgebiihren stehen allein dem Konzessionsnehmer zu. Der Kon-
zessionsnehmer ist nicht verpflichtet, die von dem bisherigen Pachter erhobenen Tarife zu
Ubernehmen. Er soll sich bei der Tarifgestaltung jedoch an den ortlichen Marktverhaltnis-
sen orientieren (vgl. auch Ziffer 14).

Fiir das Verbandsgebiet besteht eine Parkraumsatzung fiir die 6ffentlichen Parkplatze auf
offentlichen Verkehrsflachen. Diese ist in der Anlage 2 beigefligt. Diese Parkraumsatzung
gilt weder fiir das bestehende, noch fiir das zu errichtende Parkhaus. Die Parkraumsat-
zung dient dem Bieter ausschlielilich zur Orientierung.

Der Konzessionsgeber weist den Konzessionsnehmer darauf hin, dass sich in unmittelba-
rer Nachbarschaft des Vertragsgegenstands eine Bahnlinie, der Festplatz und das soge-
nannte Alte Empfangsgebaude befinden. Das Alte Empfangsgebdude wird gastronomisch
genutzt. Diese Nutzung schlieBt die saisonale Bewirtschaftung groRerer Flachen im Freien
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(AuRenbestuhlung) ein. Dem Konzessionsnehmer ist bekannt, dass dies zu entsprechen-
den Larmeinwirkungen auf die Konzessionsflachen fiihren kann. Auf dem Festplatz finden
Veranstaltungen wie z.B. Jahrmarkte, Hocketsen, Zirkus u. a. statt. Hiervon gehen ebenso
Larmemissionen auf die Parkhduser aus. Eine entsprechende Duldungsverpflichtung fir
die Bahnlinie, den Festplatz und das Alte Empfangsgebaude wird durch eine Dienstbarkeit
zu Lasten des Erbbaurechts gesichert.

3. Ausfiihrungsfrist/ Konzessionsdauer

Der Konzessionsgeber wird dem Konzessionsnehmer ein Erbbaurecht mit einer festen
Laufzeit von 40 Jahren einrdumen. Der Konzessionsgeber hat das Recht, den Erbbau-
rechtsvertrag zweimal um jeweils funf Jahre zu verlangern. Nahere Einzelheiten hierzu
enthalt das in Anlage 3 beigefligte Eckpunktepapier des zu schlieBenden Erbbaurechtsver-
trags.

Der Konzessionsnehmer hat das Parkhaus spatestens bis zum 29.03.2019 auf Flache B zu
errichten und in Betrieb zu nehmen (vgl. Ziffer 14).

Der genaue Leistungsumfang ergibt sich aus dem Erbbaurechtsvertrag und dessen Anla-
gen, der den Bietern zusammen mit dieser Aufforderung zur Angebotsabgabe nach Ab-
schluss des Teilnahmewettbewerbs zur Verfligung gestellt wird.

4, Einhalten der Vorschriften und Normen

Der Konzessionsnehmer sowie dessen Nachunternehmen und Verleihunternehmen, so-
weit diese bereits bei Angebotsabgabe bekannt sind, haben bei Abgabe des letztverbindli-
chen Angebots die erforderlichen Verpflichtungserklarungen gemall § 3 Abs. 1 bis 3 oder
§ 4 Abs. 1 Landestariftreue- und Mindestlohngesetz Baden Wirttemberg (LTMG BW) ab-
zugeben. Bieter missen sich gemaR § 6 Abs. 2 LTMG BW auBerdem verpflichten, die Erfil-
lung der Verpflichtungen nach den §§ 3 und 4 LTMG BW durch die Nachunternehmen si-
cherzustellen und dem o6ffentlichen Auftraggeber Tariftreue- und Mindestentgelterkla-
rungen der Nachunternehmen vorzulegen. Auf § 5 Abs. 4 LTMG BW wird hingewiesen.

Die Besonderen Vertragsbedingungen nach dem LTMG BW werden Vertragsbestandteil.
Sie sind mit der Verpflichtungserkldarung bei Abgabe des letztverbindlichen Angebots mit-
einzureichen, soweit sie im laufenden Vergabeverfahren noch nicht vorgelegt wurden.

5. Losaufteilung

Der Konzessionsgeber vergibt die Leistung als Gesamtleistung (Bau und Betrieb).
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6.1

6.2

6.3

Art und Ablauf des Verfahrens

Der Konzessionsgeber vergibt die Konzession nach den Vorgaben des 4. Teils des Gesetzes
gegen Wettbewerbsbeschrankungen (GWB) sowie der Konzessionsvergabeverordnung
(KonzVgV).

Das Verfahren orientiert sich lose an dem Verhandlungsverfahren nach § 17 VgV, jedoch
ohne diese Vorgaben deckungsgleich umzusetzen. Der hier verwandte Begriff Verhand-
lungsverfahren ist insoweit untechnisch zu verstehen.

Der Ablauf des Verfahrens gestaltet sich im Einzelnen wie folgt:

Teilnahmewettbewerb

Anhand der Anforderungen aus der Bekanntmachung vom 08.07.2017 (2017/S 129-
264580) im Amtsblatt der Européaischen Union wurde in einem ersten Schritt zunachst die
Eignung (Leistungsfahigkeit, Fachkunde) der Bewerber gepriift. Die Grundlagen fir die
Auswahlentscheidung ergeben sich aus Ziffer 1ll.1 der Bekanntmachung.

Nach Abschluss der Eignungspriifung im Teilnahmewettbewerb beginnt mit Ubergabe der
Vergabeunterlagen das wettbewerbliche Verfahren.

Angebotsaufforderung

Mit den vorliegenden Vergabeunterlagen werden die Bieter um Abgabe eines Angebots
fiir die ausgeschriebenen Leistungen gebeten. Vor Abgabe der Angebote wird der Konzes-
sionsgeber flir Verhandlungsgesprache zur Verfligung stehen.

Verhandlungsphase

Vsl. in der 37. bis zur 40. KW 2017 wird der Konzessionsgeber den Bietern fiir Verhand-
lungsgesprache zur Verfligung stehen, um Verstandnisfragen frith zu klaren und eine un-
geordnete Vielzahl sich Gberschneidender Riickfragen zu vermeiden. In diesen Verhand-
lungsgesprachen erhalten die Bieter die Gelegenheit, ihre Fragen zu den Vergabeunterla-
gen gebilindelt und nach Themen geordnet zu stellen sowie — sofern bereits vorhanden —
ihre Optimierungsvorschlage (vgl. Ziffer 7) zu erlautern. Um die Verhandlungsgesprache
effizienter zu gestalten, bittet der Konzessionsgeber um entsprechende Zuordnung der
Fragen und Optimierungsvorschlage und um eine entsprechend strukturierte Prasentation
der Riickfragen und Optimierungsvorschldage zu den einzelnen Themen im Verhandlungs-
gesprach. Der Konzessionsgeber wird die Fragen aus allen Erdrterungsgesprachen thema-
tisch biindeln und schriftlich gegeniiber allen Bietern beantworten.

Seite 9 von 20



Zweckverband Flugfeld Béblingen/Sindelfingen
Vergabeunterlagen fiir das Konzessionsvergabeverfahren zu den Baufeldern 28 und 29-1

6.4

6.5

6.6

Aufforderung zur Abgabe letztverbindlicher, zuschlagsfahiger Angebote

Nach Abschluss der Verhandlungsgesprache werden den Bietern auf den Ergebnissen der
Verhandlungen basierende, abschlieRende Verfahrensunterlagen und Vertrage ibersandt.
Die Bieter werden dann auf dieser Grundlage zur Abgabe eines letztverbindlichen Ange-
bots aufgefordert. Die letztverbindlichen Angebote diirfen keine Vorbehalte mehr enthal-
ten. Angebote, welche die als Mindestanforderungen gekennzeichneten Anforderungen
der Leistungsbeschreibung bzw. die formalen Anforderungen nicht erfillen, kbnnen aus-
geschlossen werden.

Aktualisierung der Anforderungen an die Angebote

Der Konzessionsgeber behilt sich vor, die Anforderungen an die Angebote im Laufe des
Verfahrens bis zur Aufforderung, letztverbindliche Angebote abzugeben, unter Beachtung
aller vergaberechtlichen Vorgaben zu prazisieren, zu konkretisieren, zu erganzen und in
einzelnen Punkten aufzuheben.

Zeitplan

Der Konzessionsgeber beabsichtigt, die ausgeschriebenen Leistungen zligig und rechtssi-
cher zu vergeben. Dazu plant er, folgenden Zeitplan einzuhalten:

Verfahrensstand Geplanter Zeitpunkt

Teilnahmefrist 18.08.2017

Prifung der Teilnahmeantrage und even- | 05.09.2017
tuell Einschrankung des Bieterkreises

Aufforderung zur Angebotsabgabe 08.09.2017

Verhandlungsgesprache bis 16.10.2017

Ggf. Versand der aktualisierten Vergabe- 03.11.2017
unterlagen und Aufforderung zur Abgabe
letztverbindlicher Angebote

Abgabe der letztverbindlichen Angebote 05.12.2017

Prifung und Wertung der letztverbindli- 10.01.2017
chen Angebote

Zuschlag Ende Februar 2017

Die genannten Termine entsprechen dem derzeitigen Stand der Planung. Anderungen im
Zeitplan behalt sich der Konzessionsgeber ausdriicklich vor.

Optimierungsvorschldge

Bieter dirfen bis 15 Tage vor Abgabe der letztverbindlichen Angebote zu samtlichen
Punkten der Vertrage samt Anlagen Optimierungsvorschldge einreichen. Diese Optimie-
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rungsvorschldage dienen dazu, dem Konzessionsgeber Verbesserungs- und Einsparpotenzi-
ale aufzuzeigen. Der Konzessionsgeber darf Optimierungsvorschlage zum Gegenstand der
nachfolgenden Verhandlungen und auch zu zwingenden Vorgaben fiir die letztverbindli-
chen Angebote machen.

Der Bieter soll den Konzessionsgeber darauf hinweisen, wenn aus Sicht des Bieters einzel-
ne Bestimmungen in den Vertragsentwiirfen unpraktikabel oder wesentliche Interessen
unbericksichtigt gelassen sein sollten. Der Bieter soll fir diesen Fall moglichst einen Op-
timierungsvorschlag unterbreiten.

Der Bieter erklart mit Einbringen von Optimierungsvorschlagen im wettbewerblichen Ver-
fahren sein Einverstandnis, dass der Konzessionsgeber, soweit dieser einen nicht urheber-
rechtlich geschiitzten Optimierungsvorschlag aufgreifen mochte, diesen in die Verfah-
rensunterlagen einarbeiten und mit der Aufforderung zur letztverbindlichen Angebotsab-
gabe in das Verfahren einflihren darf.

In den letztverbindlichen Angeboten diirfen die Bieter keine Optimierungsvorschlage
mehr machen.

Bewerbungsbedingungen

Unklarheiten in den Vergabeunterlagen/Riickfragen

Enthalten die Vergabeunterlagen oder die dem Bieter mitgeteilten, (ibergebenen und zu-
ganglich gemachten Unterlagen oder sonstigen Informationen nach Auffassung des Bie-
ters Unklarheiten, so soll der Bieter den Konzessionsgeber unverziglich nach Erkennen
dieser Unklarheiten und vor Angebotsabgabe ausschlieRlich in deutscher Sprache und per
E-Mail an

Herrn Andreas Bayer

E-Mail: bayer@flugfeld.info

darauf hinweisen.

Miundliche Ausklinfte werden nicht erteilt.

Fragen und Hinweise von Bietern sowie die Auskiinfte des Konzessionsgebers dazu wer-
den allen Bietern in anonymisierter Form zur Verfligung gestellt, soweit sie Aufklarungen
Uber die geforderte Leistung oder die Grundlagen der Preisermittlung enthalten.

Rechtzeitig angeforderte zuséatzliche Auskiinfte Uber die Vergabeunterlagen werden un-
verziglich und hochstens bis sechs Tage vor Ablauf der Angebotsfrist erteilt. Der Konzes-
sionsgeber behilt sich vor, weniger als zwolf Tage vor Ablauf der Angebotsfrist angefor-
derte Ausklinfte nicht mehr zu erteilen, insbesondere dann, wenn die Anfrage nicht mehr
bis sechs Tage vor Ablauf der Angebotsfrist beantwortet werden kann.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.5.1

Riigen

VergabeverstoRe sind nach § 160 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 GWB innerhalb von zehn Kalenderta-
gen nachdem der Bieter den Verstol8 erkannt hat, schriftlich per E-Mail (als beigefligtes
PDF) und in deutscher Sprache zu riigen.

Die Riige ist zu richten an

Herrn Andreas Bayer
E-Mail: bayer@flugfeld.info .

Ein Vergabenachpriifungsantrag ist gemaR § 160 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 GWB innerhalb von 15
Kalendertagen nach der Mitteilung des Auftraggebers, einer Riige nicht abhelfen zu wol-
len, bei der zustdandigen Vergabekammer einzureichen (vgl. Ziffer 16).

Kommt ein Bieter seiner Rigepflicht nicht nach, kann er sich auf die behaupteten Versto-
Be nicht berufen.

Unzulassige Wettbewerbsbeschrankungen

Angebote von Bietern und Bietergemeinschaften, die sich im Zusammenhang mit diesem
Vergabeverfahren an einer unzuldssigen Wettbewerbsbeschrankung beteiligen, werden
ausgeschlossen.

Ansprechpartner der Bieter

Der Bieter muss in seinem Angebot fiir die Dauer des Vergabeverfahrens eine(n) verant-
wortliche(n) Ansprechpartner(in) benennen.

Bestimmungen liber die Einsendung der Angebote

Alle Angebote sowie etwaige nachtrégliche Anderungen und Berichtigungen derselben
sind mit dem deutlichen Vermerk , Konzessionsvergabe Baufelder 28/29-1 - Nicht 6ff-
nen” auf dem verschlossenen Umschlag in jeweils zwei identischen Exemplaren (jeweils
ein Original und eine als solche gekennzeichnete Kopie) in vollstandiger Form, unter-
schrieben sowie vollstandig in 1-facher Ausfiihrung auf CD oder DVD und unter Berick-
sichtigung der Frist nach Ziffer 8.5.1 einzureichen.

Angebotsfrist
Die gekennzeichneten Angebote miissen bis

Dienstag, XX.XX.XXXX, 11.00 Uhr
(wird nach Abschluss des Teilnahmewettbewerbs ergédnzt)
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8.5.2

beim

Zweckverband Flugfeld Béblingen/Sindelfingen
Konrad-Zuse-Platz 1

71034 Boblingen

eingegangen sein.

Malgeblich ist der Eingang der Angebote, der im Zweifel vom Bieter nachzuweisen ist.
Angebote, die nach Ablauf der Angebotsfrist eingehen, werden vom Verfahren ausge-
schlossen.

Auf elektronischem Wege iibermittelte Angebote sowie nachtrégliche Anderungen und
Berichtigungen derselben, wie Fernschreiben, Telegramm, Telefax oder E-Mail, sind nicht
zugelassen.

Bis zum Ablauf der Angebotsfrist konnen Angebote schriftlich, fernschriftlich oder auf
elektronischem Wege zuriickgezogen werden.

Einzelne Bestandteile der Angebote sind erforderlichenfalls mit Stempel/Vermerk ,Ver-
traulich” zu kennzeichnen, wenn und soweit sie dem Geheimschutz unterliegen oder Fab-
rikations-, Betriebs- oder Geschaftsgeheimnisse enthalten.

Alle Unterlagen sind in deutscher Sprache zu verfassen.

Sonstige Erfordernisse

Die Bieter haben auf Wunsch des Konzessionsgebers die einzelnen Positionen ihrer Ange-
botskalkulation darzulegen oder zu differenzieren.

Anderungen der Bieter an ihren Eintragungen miissen zweifelsfrei sein. Alle Eintragungen
mussen dokumentenecht sein.

Alle Preise sind in Euro, Bruchteile in vollen Cent anzugeben. Die Preise sind ohne Umsatz-
steuer anzugeben.

Fir die Angebote sind die von dem Konzessionsgeber (berlassenen Formblat-
ter/Vordrucke (ggf. Kopien), soweit sie vorgegeben sind, zu verwenden. Die Verwendung
selbstgefertigter Fassungen ist unzuldssig, sofern in den Verfahrensunterlagen nichts an-
deres geregelt ist. Flr das Angebotsschreiben hat der Bieter den Vordruck zu verwenden,
der dem Bieter gemeinsam mit den Verfahrensunterlagen zur Verfligung gestellt wird.

Ein Angebot muss im Original auf dem beigefligten Angebotsschreiben unterschrieben
sein. Eine weitere Unterschrift ist nicht erforderlich. Fiir das zusatzliche Exemplar reicht
eine Kopie aus.

Unterauftrage

Der Konzessionsnehmer darf Teile der Leistung grundsatzlich auch von Unterauftragneh-
mern ausfiihren lassen. Ndhere Vorgaben dazu enthalt der Erbbaurechtsvertrag.
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10.

11.

12.

13.

Angebotsbindefrist

Der Konzessionsgeber teilt den Bietern die Angebotsbindefrist nach den Verhandlungsge-
sprachen mit der Aufforderung zur verbindlichen Angebotsabgabe mit. Bieter haben sich
voraussichtlich bis Ende Februar 2018 an ihre verbindlichen Angebote zu binden.

Nach Ablauf der Angebotsfrist und bis zum Ablauf der Angebotsbindefrist sind die Bieter
an ihre letztverbindlichen Angebote gebunden und dirfen diese nicht andern, berichtigen
oder zurlickziehen.

Vertrage

Der Konzessionsgeber schliet mit dem obsiegenden Bieter einen Erbbaurechtsvertrag,
der sowohl bauliche Vorgaben an das zu errichtende Parkhaus als auch Vorgaben fir den
Betrieb der Parkhauser enthilt.

Die Verfahrensunterlagen werden einen Entwurf des Vertrages enthalten, dessen endgiil-
tige Fassung mit der Abgabe des letztverbindlichen Angebotes von den Bietern anerkannt
und mit der Zuschlagserteilung (notarielle Beurkundung) an den erfolgreichen Bieter fir
diesen verbindlich wird. Der Vertrag wird mit Erteilung des Zuschlags unter dem Vorbehalt
der Zustimmung der Zweckverbandsversammlung geschlossen. Es findet aber nach Ertei-
lung des Zuschlags eine deklaratorische Vertragsunterzeichnung statt.

Mindestanforderungen

Alle in den Vergabeunterlagen genannten Anforderungen sind Mindestanforderungen, die
nicht unterschritten werden dirfen. Angebote, die diese Anforderungen unterschreiten,
konnen ausgeschlossen werden. Optimierungsvorschlage sind jedoch gemaR Ziffer 7 zu-
lassig.

Einzureichende Unterlagen

Die Bieter sollen mit ihren letztverbindlichen Angeboten folgende Unterlagen einreichen:

A) Lageplan einschlieRlich Freiflichenkonzept 1:500

B) Nutzungskonzept (vgl. Ziffer 14.5)

Q) Gestaltungskonzept (vgl. Ziffer 14.2)

D) Betreiberkonzept (vgl. Ziffer 14.3)

E) Hohe des angebotenen Kaufpreises fiir das bestehende Parkhaus auf dem Baufeld
28 (Preisblatt, Anlage 7)
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14.

14.1

F) Finanzierungsbestédtigung eines Kreditinstituts

(im letztverbindlichen Angebot zwingend erforderlich)

Bewertungskriterien

Ziel des Konzessionsgebers ist es, denjenigen Teilnehmer zu ermitteln, der im Hinblick auf
das geforderte Bauvorhaben am ehesten die Gewahr fiir eine hochwertig gestaltete, op-
timal genutzte und professionell betriebene Immobilie bietet.

Der Zuschlag wird deswegen nach Abgabe und Auswertung der Angebote gemaR § 152
Abs. 3 GWB in Verbindung mit § 31 KonzVgV unter Berlicksichtigung aller Umstdnde nach
den folgenden Kriterien erteilt:

- Hohe des Kaufpreises fiir das bestehende Parkhaus auf Baufeld 28 30 Punkte

- Gestaltungskonzept fiir Neubau 20 Punkte
- Betreiberkonzept / Benutzerfreundlichkeit 20 Punkte
- Inbetriebnahmezeitpunkt 20 Punkte
- Nutzungskonzept (ergdnzende Nutzungen) 10 Punkte

Der Bieter kann insgesamt maximal 100 Punkte erreichen. Die in den einzelnen Kriterien
erzielten Punkte werden miteinander addiert.

Zur Bewertung der Angebote bildet der Konzessionsgeber eine Fachjury, bestehend aus
Vertretern des Konzessionsgebers, der Stadte Boblingen und Sindelfingen sowie eines
fachkundigen Dritten.

Die einzureichenden Konzepte, der verbindlich angebotene Inbetriebnahmezeitpunkt so-
wie die Hohe des Kaufpreises werden Vertragsbestandteil.

Hohe des Kaufpreises fiir das bestehende Parkhaus auf Baufeld 28

Je hoher der Kaufpreis, den der Bieter dem Konzessionsgeber fiir das bestehende Park-
haus auf dem Baufeld 28 bietet, desto mehr Punkte erhalt das Angebot. Der angebotene
Kaufpreis darf den Verkehrswert des Parkhauses in Hohe von € 1.350.000,00 (ohne
Grundstiick) nicht unterschreiten.

Bei der Wertung des angebotenen Kaufpreises erhalt das Angebot mit dem hochsten
Kaufpreis die Hochstpunktzahl von 30 Punkten. Die anderen Angebote erhalten umge-
kehrt proportional nach ihrem Abstand zum Bestbieter entsprechend niedrigere Punkte.

Beispiel:

Wenn ein Angebot 10 Prozent unter dem hoéchsten angebotenen Kaufpreis liegt, erhalt
das Angebot mit dem niedrigeren Kaufpreis 10 Prozent weniger der 30 Punkte, also 27
Punkte.

Seite 15 von 20



Zweckverband Flugfeld Béblingen/Sindelfingen
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14.2

14.3

Der angebotene Kaufpreis ist auf dem als Anlage 7 beigefligten Preisblatt einzutragen.

Gestaltungskonzept / Einfligung in die Umgebung

Der Bieter soll im Rahmen eines Gestaltungskonzepts im Umfang von maximal 20.000 Zei-
chen (mit Leerzeichen) das zu errichtende Bauwerk mittels Grundrissen, Schnitten und
Ansichten (auch das Zusammenwirken mit dem Bestandsgebaude) im MaRstab 1:100 dar-
stellen und erldutern. Das Gestaltungskonzept soll insbesondere Auskunft Gber die Kon-
struktionsweise sowie die verwandten Materialien geben. Die 6rtlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan Flugfeld ,,Stdlich Konrad-Zuse-StraRe” 6.0 sind einzuhalten. Fremd-
werbung an den Fassaden und im Innenbereich des Parkhauses ist nicht zuldssig. Auf die
attraktive urbane Gestaltung der Fassadenfront an der Konrad-Zuse-Straf3e hin ist zu ach-
ten.

Der Konzessionsgeber wird das Gestaltungskonzept im Rahmen der Angebotswertung
durch die Fachjury im Hinblick auf , Asthetik, Funktionalitit und Eingliederung” bewerten
lassen.

Der Bieter kann fir das Gestaltungskonzept maximal 20 erhalten.

Betreiberkonzept

Der Bieter soll im Rahmen eines Betreiberkonzepts im Umfang von maximal 20.000 Zei-
chen (mit Leerzeichen) darstellen und erldutern, wie er die Parkhduser betreiben wird.
Das Betreiberkonzept soll insbesondere Angaben zu den folgenden Aspekten enthalten:

- Gestaltung der Parktarife, abgestimmt auf die verschiedenen Nutzergruppen, u. a.
Stundenmiete fir Kurzzeitparker, Halbtagesmiete, Ganztagesmiete, Dauermiete
(Monat, Quartal, Jahr),

- Einfachheit der Parkhausnutzung, u. a. Erreichbarkeit der Parkscheinautomaten,
Orientierungshinweise, Sicherheit fir die Nutzer, Belichtung, Zugang fiir Frauen,
Familien und mobilitdtsbeeintrachtigte Nutzer, Anforderungen an Parkplatze und
an FuBgdngerleitsystem,

- Umgang mit Storfallen, u. a. Reaktionszeiten.
Der Bieter kann fir das Betreiberkonzept maximal 20 Punkte erhalten:

- Bieter, die kein Konzept einreichen oder die von lhnen beabsichtigten Parktarife
nicht angeben und keinen Bezug zu den voraussichtlichen Nutzergruppen herstel-
len, erhalten 0 Punkte.

Sollte ein Betreiber bereits feststehen, ist dieser namentlich zu nennen. Insbesondere
sind die vorgesehenen Parktarife mit Preisangaben darzustellen. Es ist taglich ein 24-
stiindiger Betrieb zu gewahrleisten. Der Konzessionsgeber legt Wert darauf, dass ein dif-
ferenziertes Tarifsystem fiir Langzeit- bzw. Dauerparker, regelmaRige Kurzzeitparker
(stunden- oder tageweise Teilzeitbeschaftigte), Gelegenheitsparker und Bewohner ange-
boten wird.
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14.4

14.5

Bieter, die die von lhnen beabsichtigte Tarifgestaltung unter Bezugnahme auf die spezifi-
schen zu erwartenden Nutzergruppen detailliert offen legen und sich zugleich moglichst
lange an diese Tarife binden sowie auf alle weiteren Aspekte eingehen, erhalten bis zu 20
Punkte.

Bei der Wertung wird der Konzessionsgeber auch die Hohe der vorgeschlagenen Tarife
bericksichtigen. Besonderes Gewicht liegt auf der Héhe der Dauermiete. Je giinstiger die
angebotenen Tarife, desto positiver wird sich dies auf die Wertung auswirken.

Inbetriebnahmezeitpunkt

Der Konzessionsnehmer hat sich vertraglich dazu zu verpflichten, dass neu zu errichtende
Parkhaus spatestens am 29.03.2019 in Betrieb zu nehmen. Hierbei handelt es sich um ei-
ne Mindestanforderung.

Bieter, die sich verpflichten, das zu errichtende Parkhaus friiher in Betrieb zu nehmen, er-
halten die folgenden Punkte:

Inbetriebnahme bis Punkte
28.02.2019 5
31.01.2019 10
31.12.2018 15
30.11.2018 20

Nutzungskonzept

Der Bieter soll das Nutzungskonzept im Umfang von maximal 20.000 Zeichen (mit Leerzei-
chen) erlautern, welche ergdnzenden Nutzungen der Bieter in dem zu errichtenden Park-
haus umsetzen wird. Dabei sind nur solche Nutzungen zugelassen, die sich unter das
Stichwort ,nachhaltige Mobilitat“ subsumieren lassen. Anhaltspunkte bieten die in Ziffer 2.1
beispielhaft genannten Nutzungen.

Der Bieter kann flr das Nutzungskonzept maximal 10 Punkte erhalten:

- Bieter, die kein Konzept einreichen oder keine ergdnzenden Nutzungen anbieten,
erhalten O Punkte.

- Bieter, die keine Uber die in Ziffer 2. genannten Nutzungen hinausgehende Nut-
zungen vorschlagen und diese nur rudimentar beschreiben, erhalten bis zu 5
Punkte.
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15.

16.

17.

- Bieter, die konkrete Vorschléage fir ergénzende Nutzungen machen und diese um-
fangreich ausfuhren, erhalten bis zu 10 Punkte.

Haftungsausschluss

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Vergabeunterlagen und etwaige ein-
sehbare Unterlagen oder sonstige Informationen eventuelle unzutreffende oder auch un-
vollstandige Angaben enthalten kénnen. Der Konzessionsgeber ibernimmt hierfiir - so-
weit rechtlich zuldssig - keine Garantien oder Gewahrleistungen. Die Bieter missen sich
Uber die bestehenden Gegebenheiten sowie lber die Anforderungen an die zu erbringen-
den Leistungen selbst ein Bild verschaffen und die Angaben des Konzessionsgebers ent-
sprechend Uberpriifen. Die Bieter haben etwaige Risiken aus unrichtigen und/oder unvoll-
standigen Angaben in ihre Angebotskalkulation einzubeziehen.

Bietern steht es frei, die Ortlichkeiten zu besichtigen und sich selbst einen Eindruck von
den Gegebenheiten vor Ort zu verschaffen.

Der Bieter bestatigt mit seinem Angebot, sich ausreichend Uber die tatsachlichen Voraus-
setzungen seines Angebots informiert zu haben. Er erkennt an, dass der Konzessionsgeber
keine Gewahr fur Richtigkeit und Vollstéandigkeit der Unterlagen libernimmt und ihm in-
soweit keine Schadensersatzanspriiche zustehen.

Vergabekammer

Das Verfahren zur Nachpriifung behaupteter VerstofRe gegen diese Vergabe richtet sich
nach den Vorschriften der §§ 155 ff. des Gesetzes gegen Wettbewerbsbeschrankungen
(GWB). Zur Wahrung der Fristen wird auf § 160 ff. GWB verwiesen.

Zustandig ist die Vergabekammer Baden-Wiirttemberg:

Regierungsprasidium Karlsruhe

Referat 15 - Vergabekammer Baden-Wirttemberg

KapellenstraRe 17

76131 Karlsruhe

Fax.: (+49) 0721/ 296-3985

E-Mail: vergabekammer@rpk.bwl.de
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass ein Nachprifungsantrag gemaR § 160 Abs. 3
Satz 1 Nr. 4 GWB spatestens 15 Kalendertage nach Eingang der Mitteilung des Konzessi-
onsgebers, einer Riige nicht abhelfen zu wollen, zu stellen ist.

Kosten / Entschadigung
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18.

Fiir das Bearbeiten und Einreichen von Angeboten wird den Bietern keine Entschadigung
gewahrt. Falls das Verfahren aufgehoben wird, sind — soweit rechtlich zuldssig — Entscha-
digungsanspriiche der Bieter ausgeschlossen.

Aufhebung

Das Verfahren darf nach § 32 KonzVgV ganz oder teilweise aufgehoben werden. Konzessi-
onsgeber und Bieter tragen fir diesen Fall die ihnen im Rahmen des Vergabeverfahrens
jeweils entstandenen Kosten selbst. Flr den Fall der Aufhebung sind, soweit rechtlich zu-
lassig, Schadensersatzanspriiche der Bieter ausgeschlossen.

Der Konzessionsgeber behilt sich auRerdem ausdriicklich vor, eine weitere Verhandlungs-
runde durchzufiihren. Dies gilt insbesondere als milderes Mittel im Vergleich zu einer
Aufhebung.

Fiir den Fall einer weiteren Verhandlungsrunde behilt sich er Konzessionsgeber vor, die
Anforderungen an die Angebote unter Beachtung aller vergaberechtlichen Vorgaben na-
her zu prézisieren, zu konkretisieren, zu erganzen und/oder in einzelnen Punkten aufzu-
heben.
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Anlagen

Anlage 1:
Lageplan Baufeld 29-1

Anlage 2:
Parkraumsatzung vom 23.10.2014

Anlage 3:
Eckpunktepapier des zu schlieBenden Erbbaurechtsvertrages

Anlage 4:
Nutzungsvertrag fiir Fotovoltaikanlagen zwischen Zweckverband Flugfeld und den Stadtwerken
Sindelfingen vom 17./20.08.2009

Anlage 5a:
Gutachten 2016 — 207 zur Ermittlung des Bodenwertes des Grundstiickes FIst.Nr. 7228 vom
05.12.2016

Anlage 5b:
Gutachten 2016 — 208 zur Ermittlung des Verkehrswertes der baulichen Anlagen des Parkhauses
auf dem Grundstick Flst. Nr. 7228 vom 05.12.2016

Anlage 6:
Grunddienstbarkeitsbestellungsvertrag (exemplarisch)

Anlage 7:
Preisblatt fir Angebot Kaufpreis bestehendes Parkhaus

Anlage 8:
Vereinbarung wegen Kostentragung Verlegung Umspannstation
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