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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
Der Haupt- und Finanzausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Zuschlag fir den Verkauf des Alten Hallenbades im Rahmen einer Baukonzession wird
auf das als Anlage 1 beigefligte Angebot von Herrn Hans-Jorg Kraus vom 31.07.2008 erteilt.

Anlagen zur Drucksache:
Lfd. Nr. | Bezeichnung

Al Bewerbung Hans-Jérg Kraus
A2 |Bewertungsmatrix und Auszug aus der ,Aufforderung zur Abgabe eines Angebotes
fur das Alte Hallenbad*”
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I. Prifung der Nachhaltigkeit der MalRnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtent-
wicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/- Zielle:

(Codierung) berihrt:

QU1 + Solide Haushaltswirtschaft
Begrundung:
Durch den Verkauf werden Einnahmen erzielt.
Zielle:

Einzigartigkeit von Stadt- und Landschaftsraum sowie historisches Erbe der
Stadt(teile) bewahren

Begrindung:

Durch eine Wiederbelebung des Alten Hallenbades wird der Verfall eines
bedeutenden Heidelberger Gebaudes verhindert und das Ensemble wieder

einer Nutzung zugefuhrt.
Zielle:

KU1 + Kommunikation und Begegnung férdern
Begriindung:
In dem seit vielen Jahren der Offentlichkeit nicht mehr zuganglichen Alten
Hallenbad werden durch die unterschiedlichen, vielfaltigen Nutzungen wie-
der Mdglichkeiten der Begegnung geschaffen.

SL1 +

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

Il. Begrindung:

1. Bisheriger Verlauf des Verfahrens:

1.1 Beschluss zur europaweiten Ausschreibung des Verkaufs

Der Gemeinderat hatte am 03.04.2008 die erneute, europaweite Ausschreibung des Alten
Hallenbades beschlossen. Dieser Beschluss beinhaltete auch die Kriterien fiir die Verga-
be, die Grundlage fir die Ausschreibung waren und damit auch fur die Vergabeentschei-
dung maRgebend sind (vgl. Drucksache 0072/2008/BV).

1.2 Bewerbungs-Phase (Teilnahmewettbewerb)

Nach Ablauf des Teilnahmewettbewerbes wurden zwei Bewerber aufgefordert, bis spates-
tens 31.07.2008 ein Angebot abzugeben (vgl. Drucksache 0265/2008/BV).

1.3 Angebots-Phase (Verhandlungsverfahren)

Bei der am 31.07.2008 durchgefiihrten Submission lag ein Angebot, von Herrn Hans-Joérg
Kraus, vor.

Der weitere Bewerber hatte am 30.07.2008 mitgeteilt, dass er kein Angebot abgeben wer-
de.
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Er begrindete seine Entscheidung u.a. mit der sehr stark auf eine kulturelle Nutzung kon-
zentrierten Ausschreibung, fur das sein urspriingliches Konzept nicht mehr in Frage kom-
me. Bedingt durch die kulturelle Nutzung sei kein Mieter vorhanden, der ausreichende Si-
cherheit bietet, die hohen Umbaukosten durch einen langfristigen Mietvertrag auch finan-
ziell abzudecken.

Das form- und fristgerecht eingegangene Angebot von Herrn Kraus ist wertbar, Aus-
schlussgriinde liegen nicht vor. Das Angebot ist als Anlage 1 beigeflgt.

Nach den vergaberechtlichen Bestimmungen ist nun das Angebot von Herrn Kraus an-
hand der beschlossenen Zuschlagskriterien (Anlage 2) zu bewerten.

2 Angebotsauswertung
2.1 Auswahlgremium
Am 17.09.2008 diskutierte das Gremium ,,Bewerberauswahl Altes Hallenbad“ eine Bewer-
tung des Angebotes von Herrn Kraus mit folgendem Ergebnis:
max. Punk-
Zuschlags- | p oy | Unter- Bewertung te
kriterien Zahl kriterien

Nutzungs- 45

Der Anteil der kulturellen Nutzung am
Gesamtkomplex ist recht gering. Mit
Ausnahme der beiden Galerien Uber
den Badern und den dazugehdrenden

kulturell Zwischenrdumen sind keine Flachen flr
(30 Punk- eine dauerhafte kulturelle Nutzung vor- 5
te) gesehen. Vielmehr findet nur eine Mehr-

fachnutzung des Méannerbades als

konzept Punkte Markthalle und Kulturfliche statt.
>> Punktergebnis nur im unteren Be-
reich
wirt- Sehr Uberzeugendes Angebot durch die
schaftlich Vielfalt der Nutzer und die vorhandenen 15
(15 Punk- festen Partner.
te) >> yolle Punktzahl
Kauf- Mindestangebote fir AH (360.000 € net-
: to) und Umgebungsflache (400 €/m?)
preisge- e .
bot vv_urden abgege_ben. Es ergibt sich somit 15
_ ' (20 Punk- ein Gesamtpreis von 516._000 € (netto).
Finanzielles |30 te) >> Punktabzug, da nur Mindestanforde-
Angebot Punkte rungen erfillt werden
Sicher- Die Bankburgschaft wird in der geforder-
heiten ten Mindesth6he angeboten. 7
(20 Punk- >> Punktabzug, da nur Mindestanforde-
te) rungen erfillt werden
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Stadte-
bauliche
Qualitat

5 Punkte

Gestaltung
der sidl.
Fassade

Eingangsbe-
reich

Gegeben: Ebenerdiger Zugang mit
Treppenaufgang. Aufzug fur die
Barrierefreiheit.

Repréasenta-
tionscharakter

Mangels Angaben (insb. bildlicher
Darstellung) keine Wertung méglich.
>> Punktabzug

Materialitat

Mangels Angaben keine Wertung mog-
lich.
>> Punktabzug

Denkmal-
schutz

Mangels Angaben keine Wertung még-
lich.
>> Punktabzug

Gestaltung
des Innen-
hofes

Funktion als
Anbindung
der Berghei-
mer Str.

Gut gelost: Teil des Durchgangs von
der PoststralRe zur Bergheimer Str.

Reprasenta-
tionscharakter

Positiv: Verbindung des neu geschaf-
fenen groRen Eingangsbereiches mit
dem Passagenbereich.

Auswir-
kung auf
den sudlich
gelegenen
Platz

stadtebauli-
che Qualitat
des Ensem-
bles

Positiv: Einbindung des Platzes még-
lich.

Negativ: Stellplatze vor den Arkaden
beeintrachtigen die Sicht auf die histo-
rische Fassade

Offentli-
che Zu-
ganglich-
keit

15 Punk-
te

Die offentliche Zuganglichkeit ist Uber
die Mindestanforderungen hinaus ge-
wabhrleistet. Das Herrenbad (Markthalle
mit Bio-Supermarkt sowie Galerie) und
das Damenbad (Gastronomie und Ga-
lerie) sind kostenfrei fir die Offentlich-
keit zuganglich. Die Wannenbader und
der Irisch-romische Badetempel ste-
hen der Offentlichkeit im Rahmen ei-
nes Wellness-Betriebs zur Verfliigung.
Im Kesselhaus ist ein fur Kunden zu-
gangliches Bio-Bistro vorgesehen.

>> volle Punkizahl

15

Schutz
und Er-
haltung
der
denkmal-
geschutz-
ten Sub-
stanz

5 Punkte

Umfang
Erhalt

Positiv zu bewerten ist, dass der be-
stehende Rohbau in seiner Substanz
erhalten und die Fenster wieder her-
gestellt werden. Zudem bleibt die
Raumstruktur bestehen.

Negativ fallt ins Gewicht, dass keine
Details zum Neubau und dem Umfang
der Restauration vorliegen.

>> mittleres Punktergebnis

Gesamt-
ergebnis

62
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2.2 Ergebnis

Die Prifung des Angebotes von Herrn Kraus ergab, dass keine Ausschlussgriinde vorliegen und
es die Ausschreibungskriterien erfiillt. Damit ist der Zuschlag an den Bewerber Hans-Jorg Kraus
zu erteilen.

3. Zusammenfassung:

Wie im vergangenen Jahr war auch in der erneuten, bedingt durch die geédnderte Recht-
sprechung erforderlichen, europaweiten Ausschreibung des Alten Hallenbades ein Konzeptvor-
schlag fur die kiinftige Nutzung zu unterbreiten.

In der ersten Phase der Ausschreibung, dem Teilnahmewettbewerb, war die Resonanz mit nur 3
Interessenten, die allesamt bereits schon einmal zum Bewerberkreis um das Alte Hallenbad zahl-
ten, sehr verhalten.

Auch die eigentliche Ausschreibungsphase mit 2 Bewerbern brachte nicht das erwartete und an-
gestrebte Ergebnis, unter mehreren Bewerbern denjenigen auswahlen zu kdénnen, der ein reich-
haltiges kulturelles Angebot mit Aussicht auf eine langfristige wirtschaftliche Tragfahigkeit unter-
breitet.

Das einzig vorliegende Angebot beinhaltet neben wirtschaftlichen Nutzungskomponenten auch
kulturelle Angebote, bleibt allerdings gerade bei der Kultur recht allgemein. Konkrete Vorstellun-
gen, wie beispielsweise eine feste Spielstatte, sind aus der Bewerbung nicht zu entnehmen.
Dies war aber auch in der Ausschreibung nicht gefordert. Die Bewerber waren lediglich gehalten,
Nutzungskonzepte vorzulegen.

Die Bewerbung erfillt die Zuschlagskriterien, so dass der Bewerber einen Rechtsanspruch auf
Zuschlagserteilung hat.

Im noch abzuschlielBenden Kaufvertrag, der Teil der Ausschreibungsbedingungen bzw. des
Kaufangebotes der Stadt war, wird der Kaufer verpflichtet, sein Konzept auch baulich umzuset-
zen.

Sobald die Arbeiten zur Gebaudesanierung und baulichen Umsetzung innerhalb der vereinbarten
Baufristen abgeschlossen und das Alte Hallenbad mit seiner neuen Nutzung in Betrieb geht, hat
der Kaufer seine Verpflichtungen aus der Ausschreibung erflllt. Weitere ggf. durch wirtschaftliche
Entwicklung dann notwendig werdende Nutzungséanderungen sind ausschlie3lich Sache des
neuen Eigentiimers und unterliegen — soweit sie nicht dffentlich-rechtlicher Genehmigungen be-
darfen — nicht mehr dem Einflussbereich der Stadt.

Dauerhafte Nutzungseinschrankungen wird es aber wie folgt geben:

- eine Nutzung des Alten Hallenbades als Beherbergungsbetrieb ist ausgeschlossen

- max. 25 % der Bruttogeschossflache dirfen zu Wohn- oder Birozwecken genutzt werden

- Spielhallen, Sexshops oder andere dem Jugendschutz unterliegende Nutzungen sind un-
tersagt.

Wir bitten daher um Zustimmung der Vergabe des Alten Hallenbades im Rahmen einer Baukon-
zession an Herrn Hans-Jorg Kraus.

gez.
Bernd Stadel
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