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1 Organisatorin

Organisatorin des Bieterverfahrens: Stadt Radevormwald
Der Burgermeister
Amt fur Stadtentwicklung, Bauen und
Nachhaltigkeit
Hohenfuhrstr. 13
42477 Radevormwald

Ansprechpartner fur das Bieterverfahren: Stadt Radevormwald
Karsten Ritzler
Tel: 02195/606-187
E-Mail: karsten.ruetzler@radevormwald.de

Die Stadt Radevormwald wird in diesem Bieterverfahren gleichbedeutend als ,,Organisatorin®
bezeichnet.

2 Anlass und Ziel des Verfahrens

Zur Vergabe von zwei Baufeldern im zweiten Bauabschnitt des Wohngebiets Karthausen am
westlichen Siedlungsrand von Radevormwald (Flur 40, Flurstick 467) fuhrt die Stadt
Radevormwald ein Bieterverfahren durch. Damit soll die beste Ldsung fur eine
Planungsaufgabe unter der Malkgabe des ,Smarten, kleinen Wohnens* unter Berticksichtigung
von stadtebaulichen, architektonischen, sozialen und klimatischen Zielsetzungen gefunden
werden.

Gegenstand des Bieterverfahrens sind zwei Baufelder mit Wohnbauflachen im aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 109 Wohngebiet Karthausen, Bauabschnitt 2, die sich im stadtischen
Eigentum befinden und eine Grofl3e von insgesamt ca. 7.335 m? aufweisen.

~Smartes, kleines Wohnen* bezeichnet ein Wohnkonzept, das durch kompakte Grundrisse,
clevere Raumlésungen und moderne Technologien den vorhandenen Wohnraum effizient
nutzt. Ziel ist es, ressourcenschonendes, kostengtinstiges und dennoch komfortables Wohnen
zu ermdglichen — ideal fur Singles, Paare oder kleine Haushalte.

3 Lage und GrolRe des Vergabegrundstlcks

Die beiden Baufelder befinden sich am westlichen Siedlungsrand von Radevormwald. Die
Stadt Radevormwald liegt im Oberbergischen Kreis im nordrhein-westfalischen
Regierungsbezirk Kéln stdlich des Ruhrgebiets und dstlich des bergischen Stadtedreieckes
in einem Gebiet mit tberwiegend landlicher Raumstruktur. Die ndrdlichste Kommune im Kreis
erstreckt sich Uber eine Flache von 53,77 km? und z&hlt 22.071 Einwohner (Stand:
30.06.2024). Radevormwald ist landesplanerisch die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen. Die nachstgelegenen Oberzentren sind Wuppertal und Hagen. Radevormwald
liegt verkehrsginstig an der B 483 (Hickeswagen — Schwelm) und B 229 (Ludenscheid —
Solingen). Anbindungen an die Autobahnen A 1, A 46 und A 45 sind in einem Radius von 25
km gegeben.

Die beiden Baufelder sind Teil des ca. 6,5 ha grol3en Bebauungsplan Nr. 109 Wohngebiet
Karthausen, Bauabschnitt 2, der sich unmittelbar an den ersten Bauabschnitt anschlief3t. Das
Plangebiet erstreckt sich 6stlich der LandesstraBe L 81 und bildet den zukinftigen

1
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Ortseingangsbereich fur den aus den sudlich gelegenen Ortschaften Honsberg und Heide
kommenden Verkehr. Aufgrund der nach Westen hin abfallenden Topografie ist das
Plangebiet zudem von Westen auf der nordlich verlaufenden Elberfelder Stral3e
(BundesstralRe B 229) aus Remscheid kommend einsehbar.
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Die beiden zu vergebenen Baufelder des Flurstlicks 467, Flur 40, Gemarkung Radevormwald,
befinden sich in etwa mittig des geplanten zweiten Bauabschnitts und sind umgeben von
weiteren Baufeldern. Das westliche Baufeld weist eine GroRe von ca. 3.490 m2 und das
ostliche eine GrofRe von ca. 3.845 m2 auf, zusammen ca. 7.335 m2.
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Abbildung 2: Baufelder innerhalb des Bebauungsplans. Nr. 109 — Wohngebiet Karthausen, Bauabschnitt 2
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4 Aktuelle planungsrechtliche und stadtebauliche Situation

Die Plangebietsflachen sind im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt
Region Koln als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Der Flachennutzungsplan
stellt fur diesen Bereich Wohnbauflachen dar. Eine verbindliche Bauleitplanung wurde fur das
Plangebiet durch den in Bebauungsplan Nr. 109, Wohngebiet Karthausen, Bauabschnitt 2
aufgestellt.

Der zweite Bauabschnitt wird tiber den ersten Bauabschnitt erschlossen, welcher an die L 81
grenzt. Uber die nahegelegene B 229 ist die A 1 (Remscheid) in ca. 7 km Entfernung
erreichbar. Ebenfalls an der B 229 befindet sich die néchstgelegene Bushaltestelle
.Radevormwald Herbeck® in ca. 200 m Luftlinie mit Verbindungen ins Radevormwalder
Stadtzentrum sowie nach Remscheid und Wuppertal. Die nachstgelegene Kita sowie
Grundschule befindet sich mit der Grundschule Bergerhof und dem stadtischen Kindergarten
Sprungbrett in der Lessingstral3e bzw. HerderstraBe maximal bis zu 1,3 km Fulweg vom
Plangebiet entfernt. Zudem wird in den ndchsten Jahren in ca. 1,5 km Luftlinie mit dem
Bildungszentrum Elberfelder Strale am westlichen Eingang des Stadtzentrums eine Kita
sowie eine Grundschule neu gebaut. Die nachstgelegene Mdoglichkeit zur Nahversorgung
befindet sich fuBBlaufig ca. 900 m entfernt am Grundversorgungszentrum Bergerhof.
Spielmdglichkeiten fir Kinder unterschiedlichen Alters sind in dem Grinstreifen im stdlichen
ersten Bauabschnitt sowie in der 6stlichen Grinflache des zweiten Bauabschnitts geplant.
Sudlich des Bebauungsplangebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen sowie
Waldflachen.

Die wichtigsten planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplans werden im Folgenden
aufgefihrt:

Fur die beiden Baufelder setzt der Bebauungsplanentwurf ein Allgemeines Wohngebiet (WA
3) mit einer GRZ von max. 0,5 und einer GFZ von max. 1,0 fest. Diese Werte sind etwas hoher
angesetzt als die umgebenden Baugebiete, da eine max. Grundsticksgrofe von 300 m2
vorgegeben wird. Es sind max. zwei Vollgeschosse sowie eine Gebdudehdhe von max. 7,0 m
festgesetzt. Daruiber hinaus ist eine offene Bauweise vorgegeben. Hinsichtlich der Dachform
sind im WA 3 sowohl geneigte Dacher (Sattel-, Walm- und Zeltdécher) als auch Flachdacher
(0° - 5°) zulassig. Die Dachflachen von Hauptgebauden mit Flachdachern sind zu mindestens
70 % sowie die Dachflachen von Garagen und Carports zu 100 % gem. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB
als begriinte Dachflachen auszuftihren.

Die vollstandigen Festsetzungen sind dem Bebauungsplan Nr. 109 Wohngebiet Karthausen,
Bauabschnitt 2, zu entnehmen. Dieser ist mitsamt aller relevanten Anlagen unter
https://www.radevormwald.de/bauleitplanung/ abrufbar.

5 Formalitaten, Verfahrensablauf und Teilnahmebedingungen

Die Vergabe richtet sich sowohl nach dem Kaufpreis als auch nach der Konzeptqualitat, die
nach inhaltlichen Kriterien bewertet wird. Die eingereichten Konzepte werden zunéchst in einer
Vorprifung auf Erfullung der formalen Zulassungskriterien hin Uberprift. Die Bewertung der
Konzepte erfolgt dann durch ein Auswahlgremium, welches mithilfe eines Kriterienkatalogs
(vgl. Kapitel 7.2) die Platzierung der eingegangenen Konzepte beurteilt und den Sieger
ermittelt. Der Hochstplatzierte erhélt die Exklusivitat fir das Baugrundstiick, das er nach den
Vorgaben des Planungsrechtes nach Erwerb des Grundstiicks zu dem gebotenen Preis (vgl.
Kap. 7.2) entsprechend dem Konzept bebauen darf.

3


https://www.radevormwald.de/bauleitplanung/

Bieterverfahren ,Smartes, kleines Wohnen®“ im Baugebiet Karthausen, q ﬂ q
2. Bauabschnitt - Bewerbungsbedingungen - Radevormwald

Stadt auf der Hohe

6 Verfahrensablauf

Das Bieterverfahren gliedert sich in drei Phasen. Der zeitliche Ablauf dieser Phasen kann aus
dem folgenden Ablaufplan enthommen werden:

Terminubersicht
Phase 1 (Bewerbung)
Veroffentlichung der Bewerbungsunterlagen 30.04.2026

Frist fur die Stellung von Riickfragen 21.05.2026
Beantwortung der Rickfragen 05.06.2026
Bearbeitungszeitraum 05.06.2026 — 05.08.2026
Frist Abgabe der Bewerbungsunterlagen 05.08.2026

Phase 2 (Auswertung)
Vorprifung der Planunterlagen 06.08.2026 -20.08.2026
Sitzung des Auswahlgremiums Zeitraum 20.08. — 28.08.2026

Vorstellung/ Vorberatung im Haupt-, Finanz- 08.09.2026
und Wirtschaftsausschuss

Phase 3 (Vergabe der Grundstiicke)

Beratung/ Beschluss im Rat der Stadt 22.09.2026
Radevormwald

Mitteilung der Ergebnisse an Teilnehmerlnnen  anschlieRend
Vertragsregelungen in der Folge

7 Einzureichende Unterlagen

¢ Plandarstellung des einzureichenden Konzeptes in folgenden Ausfertigungen:

o 1x physischer Présentationsplan (Lageplan im MaRRstab 1:500; frei wahlbare
zuséatzliche Inhalte wie z.B. Ansichten, Schnitte, Grundrisse etc. mit frei
wahlbarem Mal3stab) mit Erlauterungen im Format DIN A0 hochkant, gerollt

o 1x physischer Priufplan (Lageplan im MafR3stab 1:500; frei wahlbare zusatzliche
Inhalte wie z.B. Ansichten, Schnitte, Grundrisse etc. mit frei wahlbarem Mal3stab)
mit Erlauterungen im Format DIN AO hochkant, gerollt

o 1x Ubersicht tUber die stadtebaulichen Kennwerte (DIN A4 oder DIN A3)

o 1x digitale Planunterlagen als PDF-Datei und TIFF-Datei oder JPEG-Datei (.pdf,
iff, .jpeg; Format DIN AO) sowie als digitale CAD-Zeichendatei (DWG-Format)
auf einem USB-Stick einzureichen.

e Lageplan mit dem stadtebaulichen Entwurf im Maf3stab 1:500.
e Darstellung von ergénzenden Planinhalten, etwa Ansichten, Schnitte und Grundrisse.

o Die Anordnung, Darstellung, Arten und Maf3stabe der zusatzlichen Inhalte sind
frei wahlbar.

o Sie sollen grafisch und inhaltlich anschaulich und im Allgemeinen leicht
verstandlich sein.

Hinweise:

o Das Blattformat der ausgedruckten Plane ist DIN AO. Darauf ist der Hauptplan, die
zusatzlichen Darstellungen sowie die textlichen Erlauterungen unterzubringen.
e Der Plan und die Erlauterungen sind, wie o. g., in Papierform und digital im PDF-Format
sowie als Bild-Datei (JPEG-Datei oder TIFF-Datei) auf einem USB-Stick zu erstellen.
e Die PDF-Datei soll aus praktischen Grinden eine Grof3e von 50 MB und die Bild-Datei
eine Grol3e von 20 MB nicht Gberschreiten.
4
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¢ Es sind folgende stadtebauliche Kennwerte textlich und rechnerisch nachzuweisen
(gemaf BauNVO und DIN 277):
o Grofe der Baugrundstiicke,
Grundflachenzahl (GRZ2),
Geschossflachenzahl (GFZz),
Nachweis tber Anzahl der rechnerischen Vollgeschosse,
Bauliche Nutzungen in % der Gesamtflache,
Anzahl der entstehenden Wohneinheiten insgesamt und nach Gebaudetypen,
Auflistung der Wohnungsgrolien,
Anzahl der Stellplatze/Stellplatznachweis (entsprechend der Vorgabe im
Bebauungsplan),
o Rechnerische Bruttogrundflache (BGF).

O O O O O O O

7.1 Bewerbung, Abgabefristen und Abgabeort

Die Bewerbung erfolgt auf dem Postweg. Alternativ kbnnen die Bewerbungsunterlagen sowie
das Kaufpreisangebot personlich an der Information des Rathauses abgegeben werden.

Die kompletten Bewerbungsunterlagen fir die Konzeptvergabe miissen bis spatestens
05.08.2026, 23:59 Uhr (Abgabetermin) im Rathaus der Stadt Radevormwald mit folgender
Anschrift:

Stadt Radevormwald
Der Blrgermeister
Stichwort: Bieterverfahren ,Smartes, kleines Wohnen*
z. Hd. Frau Hoffmann
Hohenfuhrstr. 13
42477 Radevormwald

eingereicht werden. Bei postalischen Einsendungen gilt fir den Bewerbungsschluss das
Datum des Poststempels. Frist hierfiir ist ebenfalls der 05.08.2026.

Zum Ero6ffnungstermin der Bewerbungen ist die Teilnahme des Bewerbenden bzw. eine
Vertretungsperson des Bewerbenden nicht zulassig.

7.2 Auswahlgremium und Vorprifung

Das Auswahlgremium setzt sich zusammen aus verschiedenen Vertretern der stadtischen
Verwaltung und wird wie folgt gebildet:

Dejan Vujinovic, Burgermeister

Simon Woywod, Erster Beigeordneter

Burkhard Klein, Leiter des Amtes flir Stadtentwicklung, Bauen und Nachhaltigkeit
Bjorn Hilverkus, Leiter Gebdudemanagement

Sebastian Krone, Amt fir Stadtentwicklung, Bauen und Nachhaltigkeit/Teamleiter
Stadtplanung

Karsten Rutzler, Amt fur Stadtentwicklung, Bauen und Nachhaltigkeit /Liegenschaften

Die Organisatorin behalt sich vor das Auswahlgremium anzupassen.
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7.3 Verfahren, Zugangsbeschrankungen und sonstige Nebenbestimmungen

Bei diesem Bieterverfahren handelt es sich um ein offenes Verfahren fir alle qualifizierten
Bewerbern. Die Zugangsbeschrankungen zur Qualifizierung der Bewerber, die die Teilnahme
an dem Verfahren regeln, sind im Folgenden aufgefthrt:

Die Bewerber missen als Investoren tétig sein, die das dargebotene Konzept als
Vorhabentrager verwirklichen kénnen und wollen. Sie missen aufgrund ihrer Fachkunde,
technischen Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit bereit und in der Lage sein, das von ihnen
in dem Bieterverfahren eingebrachte Konzept innerhalb einer im Kaufvertrag bestimmten Frist
durchzufiihren (Referenzen).

Kooperationen von Investoren (Bietergemeinschaften), Bautrdgern oder sozialen Tragern
sowie Arbeitsgemeinschaften, bspw. von Investoren mit Architekten und Freiraumplanern sind
moglich. Hierzu sind entsprechende Nachweise der Bewerbung beizufugen.

Mit der Teilnahme an dem Bieterverfahren verpflichten sich die Teilnehmer im Falle eines
Zuschlages einen  Kaufvertrag mit zugehoriger Bebauungsverpflichtung  und
Nebenbestimmungen abzuschlielen. Die jeweiligen Parteien kénnen allerdings keinen
allgemeinen Rechtsanspruch auf den Abschluss eines Kaufvertrages ableiten.

Sobald der Sieger/die Siegerin des Verfahrens feststeht, sollen Vereinbarungen getroffen
werden, die im Ergebnis in einen Grundstickskaufvertrag mit Bauverpflichtung minden. Die
genauen Details werden in bilateralen Aufklarungsgesprachen zwischen der Organisatorin und
den jeweiligen Kaufer besprochen, die das Bieterverfahren fr sich entschieden haben.

Ein Preis fir das gelungenste Konzept wird nicht vergeben.

Hinweise zur Bauverpflichtung:

Fur die Bebauungsverpflichtung gilt folgende Fristenregelung fir Planungs- und
Bauleistungen:

- Frist zur Einreichung eines vollstandig pruffahiger Bauantrags i. S. d. 8§ 70 BauO NRW:
12 Monate ab Verkaufsentscheidung des Rates der Stadt Radevormwald,

- Frist Baufertigstellung: 5 Jahre ab erfolgter Fertigstellung der ErschlieBungsanlage und
bestehender Anschlussmdglichkeit an das Kanalsystem. Das Vorliegen der beiden
vorgenannten Punkte wird dem zukiinftigen Vertragspartner mitgeteilt.

Die vorgenannte Bebauungsverpflichtung wird mit Eintragung einer
Ruckauflassungsvormerkung im Grundbuch abgesichert. Einzelheiten hierzu werden im
Kaufvertrag vereinbart.

Ein Start der Bauarbeiten auf den Vergabegrundstiicken kann voraussichtlich zum 01.04.2027
erfolgen.

Zum Start des Bieterverfahrens sind die Ausschreibungen zur technischen Herstellung der
ErschlielBungsanlagen (zunachst Kanal-/weitere Tiefbauarbeiten, Herstellung der Baustral3e)
noch nicht abgeschlossen, weshalb noch keine verbindliche Ausbauplanung vorliegt. Damit ist
der vorgenannte Zeitpunkt fir den Baustart unverbindlich.
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Rucktrittsklausel der Organisatorin:

Die Organisatorin behalt sich das Recht vor, das Verfahren ganz oder teilweise ohne Angabe
von Grinden aufzuheben.

Verfahrenssprache:

Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Die Verhandlungen erfolgen ausschlief3lich in deutscher
Sprache. Die Angebote und alle beigefliigten Anlagen und Dokumente missen in deutscher
Sprache verfasst sein.

Verwertungsrecht:

Das Verwertungsrecht verbleibt wahrend des Verfahrens und auch nach Abschluss bei dem
jeweiligen Bieter oder dem Verfasser.

7.4 Ruckfragen

Nach Veroffentlichung dieses Bieterverfahrens besteht die Moglichkeit, bis zum 21.05.2026
Ruckfragen zu diesem Bieterverfahren einzureichen. Diese sind schriftlich zu stellen. Die
schriftichen Fragen werden bis zur o. g. Frist gesammelt und anonymisiert mit den
zugehorigen Antworten allen interessierten Bietern am 05.06.2026 schriftlich mitgeteilt und auf
der Website der Stadt Radevormwald veroffentlicht. Sollten sich im Verlauf des Verfahrens
dariiber hinaus ergéanzende, klarende oder berichtigende Informationen als erforderlich
erweisen, werden diese — sofern sie fir alle Bieter relevant sind — grundsatzlich allen Bietern
zeitgleich zur Verfigung gestellt.

7.5 Verkaufsentscheidung

Die Verkaufsentscheidung erfolgt durch den bindenden politischen Beschluss im Rat der Stadt
Radevormwald. Die Beschlussempfehlung fur den Verkauf erfolgt durch die Feststellung des
Verfahrenssiegers durch das Auswahlgremium und die Bestatigung im Haupt-, Finanz- und
Wirtschaftsausschuss.

Die Organisatorin behalt sich vor, bei Nichtzustandekommen einer Vereinbarung mit dem
Sieger/der Siegerin, Verhandlungen mit dem jeweils Nachstplatzierten zu fihren.

8 Zulassungs- und Bewertungskriterien

Die Bewertung der eingereichten Konzepte erfolgt zweistufig. Um die Zielsetzungen zu
erreichen, missen zunachst die festgelegten formellen Ausschlusskriterien eingehalten sein,
die den inhaltlichen Rahmen fur die Konzepte vorgeben. In der Vorprifung wird ermittelt, ob
diese formellen Kriterien erfillt wurden. Im Anschluss erfolgt die Bewertung nach den
Bewertungskriterien.

8.1 Formelle Zulassungskriterien

Die formellen Zulassungs- bzw. Ausschusskriterien missen zwingend zur Teilnahme an dem
Bieterverfahren und zur Bewertung des eingegangenen Konzepts erfillt sein.
7
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Ausschlusskriterium - Unterschreitung des Mindestkaufpreises
- Abweichende Nutzung als Wohnen
- Weniger als zwei verschiedene Gebaudetypen
- Planung von ,Tiny Hausern*

Unterschreitung des Mindestkaufpreises:

Um an dem Bewerbungsverfahren teilnehmen zu kénnen, darf das vorliegende Kaufangebot
fur die beiden Grundstlicke, das gemeinsam mit dem Konzept eingereicht wird, den

Mindestkaufpreis von 1.833.750 €
nicht unterschreiten.

Diese Mindestsumme bildet eine zwingende Bedingung zur Teilnahme an dem Verfahren. Der
festgelegte Mindestkaufpreis von 250,00 €/m? liegt unter dem fiir 2026 ermittelten, aktuellen
Bodenrichtwert des angrenzenden Baugebiets Karthausen, Bauabschnitt 1, welcher 280,00
€/m2 betragt.

Die Unterschreitung des Bodenrichtwertes ist mit den geforderten Voraussetzungen und
vorgegebenen Nutzungseinschrankungen begrindet.

Ein héheres Angebot als der genannte Mindestkaufpreis wirkt sich in der spater folgenden
Bewertung positiv entsprechend der Bewertungsmatrix auf die Gesamtbewertung aus.

Abweichende Nutzung als Wohnen

Bei der baulichen Nutzung kommen ausschlie3lich solche infrage, die nach § 4 Abs. 2 Nr. 1
(Wohngebaude) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein zuléssig sind. Die Planung
einer anderen baulichen Nutzung als Wohnen fihrt zum Ausschluss vom weiteren Verfahren.

Weniger als zwei verschiedene Gebaudetypen

Sofern das Konzept nur einen Wohngebaudetyp umfasst, ist das Angebot auszuschliel3en.

Planung von ,Tiny Hausern*

Im Rahmen des Bieterverfahren sind Konzepte, die sich auf ,Tiny H&auser, mobile
Wohnlésungen oder vergleichbare Formen des Wohnens beziehen, ausgeschlossen. Als ,Tiny
Haus“ gelten dabei insbesondere kompakte, oft transportable Wohneinheiten mit einer
Nutzflache von in der Regel unter 50 m2, die auf Trailer- oder Modulbasis errichtet werden und
primér fur temporare oder ortsunabhéngige Nutzung konzipiert sind. Auch modulare oder
mobile Wohnformen, die nicht auf eine dauerhafte bauliche Integration in das stadtebauliche
Umfeld ausgelegt sind, fallen ebenfalls unter diesen Ausschluss.

8.2 Qualitative Bewertungskriterien
Fur die objektive Bewertung der eingereichten Konzepte soll die Gewichtung zwischen dem

angegebenen Kaufpreis und der Konzeptqualitat aufgeteilt werden. Der Kaufpreis flie3t dabei
in die qualitative Bewertung mit 15 % ein. Die Bewertungskriterien sind in der folgenden
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Tabelle aufgefuihrt und werden nachfolgend erlautert. Die Gewichtung der Bewertungskriterien
weist auf die Bedeutsamkeit der Inhalte innerhalb der Bewertungskriterien hin.

Bewertungskriterium Gewichtung
1. Angebotspreis 15%

- Angebot des Bieters
2. Stadtebauliches und architektonisches Konzept 30 %

- Stadtebauliche und gestalterische Qualitat
- Anzahl der Wohneinheiten
- Mindestens 2 verschiedene Gebaudetypen
- Flexibilitat/ Modulbauweise/ Innovative Wohnlésungen
3. Nachhaltigkeit und Energieeffizienz 20 %
- Okologisches Bauen
- Energieeffiziente Bauweise
- Wassermanagement
- Photovoltaik-Anlage Uber gesetzl. Mindestmal3 hinaus
Begriinungskonzept
4, SOZ|ale Aspekte und Wohnqualitat 20 %
- Forderung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens durch
Integration von Gemeinschafts- und Begegnungsflachen (z. B.
Gartenkonzepte, Carsharing)
- Barrierefreiheit Uber gesetzl. Mindestmal3 hinaus
5. Umsetzung und Realisierungsfahigkeit 15%
- Erfahrungen des Bewerbers mit vergleichbaren Projekten

Die vier Bewertungskriterien, die neben dem Angebotspreis aufgelistet sind, flieRen zu 85 %
in die Bewertung ein. Die genaue Punkteverteilung wird nachfolgend erklart.

Kaufpreis

Die Gewichtung des Kaufpreises fliel3t mit 15 % in die Bewertung ein. Der Mindestkaufpreis
wird, wie in Kapitel 7.1 erlautert, auf 1.833.750 € festgesetzt. Das Angebot mit dem héchsten
Bieterpreis erhalt maximal 5 Punkte. Zwischen dem Mindestkaufpreis und dem hdchsten
Gebot werden die Punkte nach der nachfolgenden Formel interpoliert:

Gebot
= %
Hochstgebot

Dabei ist ,P* die Punktzahl fir das zu bewertende Angebot.

Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Stadtebauliche und gestalterische Qualitét

Die Stadtebauliche Qualitat umfasst die Schlissigkeit des Gesamtkonzeptes sowie die
Einbindung des Vorhabens in die stadtebauliche Struktur, die im zweiten Bauabschnitt des
Neubaugebiets Karthausen entstehen soll. Mit in die Bewertung flieRen auch die Stellung,
Orientierung und Anordnung sowie die architektonische Gestaltung der Geb&ude im Rahmen
der Vorgaben des Bebauungsplans und die Gestaltung der AulRenbereiche ein. Eine hohe
gestalterische Qualitat zeigt sich durch klare, funktionale Grundrisse, ansprechende
Fassadengestaltung und eine durchdachte Freiraumplanung.

9
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Anzahl der Wohneinheiten

Die vorgesehene Anzahl der Wohneinheiten wird bewertet. Fur das smarte Wohnen ist eine
flexible und effiziente Flachennutzung besonders relevant. Eine hohere Anzahl der
Wohneinheiten wird im entsprechenden Konzept héher bewertet.

Mindestens zwei verschiedene Gebaudetypen

Das Vorhaben sollte mindestens zwei verschiedene Gebaudetypen vorsehen. Diese Vielfalt
fordert die Bebauungsstruktur und passt sich unterschiedlichen Lebensmodellen an. Eine
hohere Anzahl an Gebaudetypen soll im Konzept héher bewertet werden.

Flexibilitdt/ Modulbauweise/ Innovative Wohnldsungen

Gesucht werden Konzepte die Uber klassische Wohnformen hinausgehen und neue ldeen fur
zeitgemales Wohnen einbringen. Dazu gehdéren u.a.:

e Technologien, die zur Energieeinsparung und Komfortsteigerung beitragen,
¢ Wohnformen mit gemeinschaftlich genutzten Flachen,
¢ Funktionaler Wohnraum oder flexible Grundrisse fiir sich andernde Lebenssituationen

Bewertet werden hier der Innovationsgrad, die Umsetzbarkeit und die Alltagstauglichkeit der
vorgeschlagenen Losungen.

Nachhaltigkeit und Energieeffizienz

Okologisches Bauen (Nachhaltige Materialien, Baustoffrecycling, Giitesiegel, Zertifizierung)

Bewertet wird die Umweltvertraglichkeit der Bauweise unter besonderer Berticksichtigung der
eingesetzten Materialien und deren Nachweisbarkeit.

Positiv berticksichtigt werden insbesondere:

e der Einsatz von nachwachsenden Rohstoffen (z. B. Holz) in tragenden oder
wesentlichen Bauteilen,

o die Verwendung von recyclingfahigen oder wiederverwendbaren Baustoffen,

e der Einsatz von zertifizierten Materialien (z. B. FSC, PEFC, Blauer Engel oder
vergleichbare Nachweise),

o die angestrebte Gebaudezertifizierung (z. B. DGNB, QNG oder vergleichbar)

Die verwendeten Materialien und Qualitaten sind durch geeignete Unterlagen nachvollziehbar
darzustellen (z. B. Materialkonzept, Produktnachweise, Zertifikate oder vergleichbare
Angaben).

Die Bewertung erfolgt nach dem Grad der 6kologischen Qualitat, der Nachvollziehbarkeit der
Angaben sowie dem Umfang der vorgesehenen MalBhahmen.

Energieeffiziente Bauweise (Energiestandard KFW 55)

Bewertet wird, wie energieeffizient die Gebaude geplant sind. Eine energieeffiziente Bauweise
ist wichtig, um den Energieverbrauch zu reduzieren, die Umwelt zu schonen sowie Kosten zu
senken. Die Gebaudeplanung soll sich an den MalRgaben der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) zur Energieeinsparung orientieren. Als Mindeststandard wird ein Effizienzhaus Stufe 55
gefordert. Ein Gebaude, welches eine hthere Energieeinsparungsquote und Energieeffizienz
aufweist, wird in der Bewertung hoher bepunktet.

10
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Wassermanagement (Wasserspeicherung, Regenriickhaltunq)

In den Folgen des Klimawandels kommt es auf der einen Seite zu langen Hitze- und
Durreperioden und auf der anderen Seite zu haufigeren und starker ausfallenden
Starkregenereignissen. Das Wassermanagement ist daher von hoher Bedeutung flr eine
nachhaltige Quartiersentwicklung. Malinahmen zur Regenwasserspeicherung kénnen in dem
Konzept berlcksichtigt werden. Weitere Nutzungsmoglichkeiten des Regenwassers kdnnen
positiv in die Bewertung einflie3en.

Photovoltaik-Anlage Uber gesetzlichen Mindeststandard hinaus

Eine Photovoltaik-Anlage ist gemafld Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen zu
erreichten. Sofern die geplante Photovoltaik-Anlage Uber das gesetzl. geforderte Mafl3
hinausgeht, wird dieses positiv in der Punktevergabe bericksichtigt.

Begrinungskonzept (Baume auf Privatflachen, Verschattete Flachen)

Begrinung fordert das Mikroklima, verbessert die Aufenthaltsqualitat durch Reduktion von
Larm und Staubemissionen und tragt zur 6kologischen Wertigkeit des Gebietes bei. Zudem
kann ein reichhaltiger Bewuchs im Zuge der Klimaanpassung Schatten spenden und so zur
Temperaturregulierung beitragen. Der Erhalt und die Verbesserung des Lebensraumes fiir
Bienen und andere Insekten durch beispielsweise Bluhwiesen tragt zudem zur Sicherung der
landwirtschaftlichen Ertrage bei. Das Beifligen eines schliissigen Begriinungskonzepts wird
positiv in der Punktevergabe beriicksichtigt.

¢ Pflanzung von Baumen auf Privat- und Gemeinschaftsflachen,

e Integration verschatteter Aufenthaltsflaichen zur Reduzierung sommerlicher
Hitzeinseln,

e Begrinung von Dach- und Fassadenflachen Uuber die Festsetzungen des
Bebauungsplans hinaus

Soziale Aspekte und Wohnqualitat

Forderung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens durch Integration von Gemeinschafts-
und Begegnungsflachen (z. B. Gartenkonzepte, Carsharing)

Fir die Forderung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens durch die Integration von
Gemeinschafts- und Begegnungsflachen soll in dem Wohngebiet gezielt RAume geschaffen
werden, die das Miteinander der Bewohner aktiv unterstiitzen und erleichtern. Beispiele sind
u. a.

e Gemeinschaftsgarten: Grinflachen oder Hochbeete, die von mehreren Parteien
gemeinsam gepflegt und genutzt werden kénnen.

e Begegnungsflachen: Grunflachen, die flir gemeinsame Aktivitaten bereitgestellt
werden

e Carsharing: Eine gemeinsame Nutzung eines Carsharing Angebotes reduziert nicht
nur die Anzahl der Fahrzeuge im offentlichen Raum, sondern starkt den Kontakt und
den gemeinschaftlichen Umgang mit Ressourcen.

Barrierefreiheit Uber gesetzlichen Mindeststandard hinaus

Die Mindestanforderungen an Barrierefreiheit ergibt sich aus den Bestimmungen der
Landesbauordnung. DarlUberhinausgehende Planungen, die der Barrierefreiheit und
Rollstuhlfreundlichkeit dienen, flieRen positiv in die Bewertung ein (wie z. B. eine durchdachte
Wegefiihrung im gesamten Areal, flexibel nutzbare Grundrisse usw.).

11
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Umsetzung und Realisierungsfahigkeit

Referenzen (Erfahrungen des Bewerbers mit vergleichbaren Projekten)

Bewertet werden die Fachkompetenz und Umsetzungssicherheit des Bewerbers auf Basis
nachvollziehbarer Erfahrungen und Qualifikationen. Dabei spielen sowohl die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit als auch die inhaltlich-thematische Expertise eine zentrale Rolle. Die
Referenzen mussen darlegen, dass ein solches Konzept bereits erfolgreich umgesetzt wurde.

9 Allgemeine Hinweise und Regelungen zum Kaufvertrag, Haftung
und Gewahrleistung

9.1 Nebenkosten

Die durch den Kaufvertrag entstehenden Nebenkosten (Vermessung, Grunderwerbssteuer.
Notarkosten usw.) sind durch den Kaufer/die Kauferin zu zahlen. Es gelten die
allgemeinublichen Bedingungen beim Verkauf stadtischer Grundstucke (Bauverpflichtung
entsprechend den in Kap. 6.3 genannten Fristen, gesichert durch eine
Ruckauflassungsvormerkung).

Bestandteil des Kaufvertrages sind Abldsevereinbarungen fir ErschlielBungs- und
Kanalanschlussbeitrdge. Kostenersatz fiir Kanalgrundstiicksanschlisse werden nicht
erhoben.

Weitere Anschlisse (Strom/Frischwasser/Internet) sind mit Stadtwerken und Versorgern
abzustimmen.

9.2 Baugrund (Altlasten, Kampfmittel, Bodendenkmaler)

Die Grundsticke werden Ubergeben, wie sie stehen und liegen. Die Stadt Radevormwald
haftet nicht fir verborgene Mangel. Technische Details zu den Bodenverhaltnissen und
weitere Informationen zu dem Zustand des Grundstiicks ergeben sich aus einem
Baugrundgutachten, welches auf Anfrage eingesehen werden kann.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern gemaf des
KBD (Kampfmittelbeseitigungsdienst) keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.
Der Erwerber/ Die Erwerberin  verpflichtet  sich beim  Auffinden  von
Bombenblindgdngern/Kampfmitteln wahrend der Erd- /Bauarbeiten aus Sicherheitsgriinden
die Arbeiten sofort einzustellen und die néchstgelegene Polizeidienststelle, die zustandige
Ordnungsbehotrde oder direkt den KBD zu verstandigen. Bei Spezialtiefbauarbeiten mit
erheblichen  mechanischen  Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc. wird eine Bohrlochdetektion empfohlen.

Mehrkosten, die dem Erwerber/ der Erwerberin aus der Bebauung evtl. entstehen konnten,
kénnen gegentber der Stadt Radevormwald nicht geltend gemacht werden.

Es liegen fur die Grundstiicke keine Hinweise auf Altlasten vor.

Es befinden sich keine Bodendenkmaler auf den Grundstiicken.

12
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Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum 1. Bauabschnitt wurde eine archaologische
Prospektion in zwei Schritten vorgenommen (Begehung und Sondagen). Nach der Vielzahl an
Funden in der Begehung konnten die Sondagen keine Siedlungstatigkeit, Eisenverhiittung
oder sonstige anthropogene Einfliisse, aul3er einer modernen Pfostengrube, bestétigen. Vor
diesem Hintergrund ist auch im vorliegenden 2. Bauabschnitt nicht mit bodendenkmalrechtlich
bedeutsamen Funden zu rechnen. Da das Auftreten von bodendenkmalschitzerisch
relevanten Funden nicht génzlich ausgeschlossen werden kann, ist ein Hinweis im
Bebauungsplan enthalten, dass bei Bodenbewegungen auftretende arch&ologische Funde
und Befunde der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden sind. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunédchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Nach Auswertung der Digitalen Bodenbelastungskarte des Oberbergischen Kreises ist davon
auszugehen, dass flr bestimmte Schadstoffe die Vorsorgewerte nach BBodSchV im
Oberboden uberschritten werden. Eine Uberschreitung der Priif- bzw. MalRnahmenwerte nach
BBodSchV, wodurch eine Gefahrensituation zu erwarten ware, liegt nicht vor. Um Flachen, auf
denen die Vorsorgewerte bislang nicht tberschritten werden, vor Schadstoffeintragen zu
schitzen, ist im Bebauungsplan ein Hinweis enthalten, dass der im Rahmen von
Baumafl3nahmen abgeschobene und ausgehobene Oberboden nach Mdglichkeiten auf den
Grundstiicken zu verbleiben hat.

9.3 Weiterverkauf

Eine WeiterverauRerung der Flachen nach Erfullung der Bebauungsverpflichtung ist zulassig,
ein Vermietungsmodell kann auch erfolgen.

9.4 ErschlieBungskosten, Kanalanschlussgebuhren

Die hier zu veraduRernden Grundstiicke unterliegen fur die maf3gebliche ErschlieRungsanlage
Karthausen der ErschlieBungsbeitragspflicht, sobald die materiellen und formellen
Voraussetzungen hierzu vorliegen gem. der Satzung der Stadt Radevormwald Uber die
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen i. V. m. dem Baugesetzbuch (BauGB).

Ebenfalls unterliegen die Grundsticke der Kanalanschlussbeitragspflicht. Die Stadt
Radevormwald erhebt zum Ersatz ihres durchschnittlichen Aufwands fir die Herstellung und
Erweiterung der offentlichen Abwasseranlage als Gegenleistung fiir die durch die Moglichkeit
der Inanspruchnahme gebotenen wirtschaftlichen Vorteile einen Anschlussbeitrag gem. der
Beitrags- und Gebihrensatzung zur Satzung der Stadt Radevormwald Uber die Entwéasserung
der Grundstiicke und den Anschluss an die o6ffentliche Abwasseranlage i. V. m. dem
Kommunalen Abgabegesetz NRW (KAG NRW).

Sowohl der ErschlieBungsbeitrag sowie der Kanalanschlussbeitrag fir die aul3ere
ErschlieBung (im Bebauungsplan festgesetzte oOffentliche Verkehrsflachen) sind in dem
Mindestkaufpreis enthalten. Die Abrechnung der Beitrage erfolgt durch eine
Abldsevereinbarung, die im Kaufvertrag geschlossen wird.

Nicht enthalten sind die Kosten der EnergieerschlieBung einschlief3lich der Netzkostenbeitrage
und die tatséchlichen Grundstiicksanschlusskosten an das Offentliche Wasser- und
Abwassernetz.
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9.5 Konzeptbindung

Uber die baurechtlichen Verpflichtungen hinaus ist der Kaufer/die Kauferin verpflichtet, die
Bebauung nach den Planen zu erstellen, die vorweg durch den Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Umwelt bezlglich der Gestaltung abgestimmt worden sind. Fir die
Abstimmung ist seitens der Stadt Radevormwald das Amt fur Stadtentwicklung, Bauen und
Nachhaltigkeit.

Anderungen des Konzeptes dirfen im Einvernehmen mit der Stadtverwaltung vorgenommen
werden, wenn sie die Grundzuge der Planung nicht berthren und es zu keiner anderen
Punktewertung gefiihrt hatte.

10 Allgemeine Informationen und Ansprechpartner

Alle tatsdchlichen und rechtlichen Angaben in dieses Bieterverfahrens wurden mit
grolRtmoglicher Sorgfalt zusammengestellt. Gleichwohl kann fiir die Richtigkeit keine Gewahr
tbernommen werden. Dies schlief3t auch die Plane mit ein. Die genannten Daten erheben
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Weiterfuhrende Informationen erhalten Sie bei den nachfolgenden Ansprechpartnern:

Stadt Radevormwald - Amt fur Stadtentwicklung, Bauen und Nachhaltigkeit
Herr Burkhard Klein
Tel.: 02195/606- 205

burkhard.klein@radevormwald.de

Herrn Karsten Riitzler (Liegenschaften)
Tel.: 02195/606- 187

karsten.ruetzler@radevormwald.de

Frau Verena Ahle (Stadtplanung)
Tel.: 02195/606- 164

verena.ahle@radevormwald.de

Frau Marie Hoffmann (Liegenschaften)
Tel.: 02195/606- 161

marie.hoffmann@radevormwald.de
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