Gemeinde Heigenbriicken

Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters und einer Kita

in Heigenbriicken auf der ,,echemaligen Bahnfldche*

Markterkundung

L Anlass und Gegenstand der Markterkundung

Die Gemeinde Heigenbriicken mochte auf der freigewordenen Bahnbrache, siche Anlage 1, die
Vorstellungen des Rahmenplanes umsetzen lassen. Auf dem dargestellten Grundstiick sollen
ein Lebensmittel-Vollsortimenter und eine Kita entstehen. Hierzu sucht die Gemeinde einen
Partner, der beide Gebaude oder Gebaudeteile erstellt, als Investor fungiert und den Kitateil an
die Gemeinde vermietet. Die Gemeinde soll auch berechtigt sein, die Kita an einen
Kitabetreiber unterzuvermieten. Beide Gebdude/ Gebéudeteile sind fiir die weitere Entwicklung
des Ortes von essenzieller Bedeutung. Der Vollsortimenter muss die Nahversorgung des Ortes

garantieren, die Kita die Erfiillung der Pflichtaufgaben der Gemeinde.

Heigenbriicken ist Grundzentrum im Regionalplan Bayerischer Untermain, Planungsregion (1)
und damit auch fiir die Versorgung des Verflechtungsbereiches der umgebenden Orte

vorgesehen.

Die Gemeinde erhofft sich durch die gemeinsame Erstellung der Gebdude Synergieeffekte wie
z. B. gemeinsame Heizung, Baustelleneinrichtung. Sie mochte sowohl den Lebensmittel-
Vollsortimenter als auch die Kita privatwirtschaftlich erstellen lassen und die Kita mindestens

25 Jahre lang anmieten.

Die Gemeinde Heigenbriicken beabsichtigt, zur Ermittlung eines Investors im Friihjahr 2026
eine Ausschreibung zu verdffentlichen. Mit dem Markterkundungsverfahren soll die
Marktgingigkeit des Ausschreibungskonzepts {berpriift werden, um ggfs. letzte

Feinjustierungen vornehmen zu kénnen.



Alle Unternehmen, die interessiert sind, als Investoren mit der Gemeinde Heigenbriicken zu

kooperieren, werden hiermit aufgefordert, bei der unter VI. angegebenen Stelle ihr Interesse zu

bekunden.

Sie werden zudem gebeten, die unter V. abgedruckten Fragen zu beantworten, und mitzuteilen,

ob Sie an einem Sondierungsgesprich teilnehmen mochten. Die Sondierungsgespriche sollen

voraussichtlich am 23./24./25. Mérz 2026 stattfinden.

Die Informationen, die im Rahmen dieser vorgeschalteten Markterkundung eingehen, dienen
nur der weiteren Verfahrensvorbereitung. Die Angaben in den Unterlagen und die Teilnahme

sind unverbindlich.
Im Folgenden werden folgende Aspekte dargestellt:

e Bauliche Anforderungen
e Vertragliche Eckpunkte
e Verfahrenskonzept

e Zeitplanung

Am Ende des Dokuments finden sich ein

e Fragenkatalog und die

e Formalia fiir die Abgabe der Interessenbekundungen.

II. Bauliche Anforderungen
1. Anforderungen an den Lebensmittel-Vollsortimenter

- Der Markt soll folgende Parameter erfiillen:

- Verkaufsfliche ca. 1.200m?

- Lager ca. ca. 600 m?

- In dem Markt integriert: Béackereifiliale mit Café mit eigenem Zugang und Moglichkeit
zur Aullenbestuhlung

- Parkldtze mind. 100 PKW-Stellplédtze entsprechend den Vorgaben der Handelskette

- Der Markt muss iiber eine sogenannte Frischetheke (Metzger und Kése) verfligen. Nur
abgepacktes Fleisch geniigt den Anforderungen nicht. Hinweis: Ein Discounter erfiillt

die Anforderungen nicht.



- Der Investor muss die Bestdtigung einer deutschen Handelskette vorlegen, dass diese an
dem in Anlage 1 festgelegten Standort einen Vollsortimenter betreiben wird bzw. einen
Betreiber benennen kann. Mietvertragslaufzeit mind. 15 Jahre.

> Der Investor soll den Markt inkl. aller erforderlichen Baulichkeiten wie Anlieferungsrampe,
Parkplitze, Mitarbeiter Stellpldtze errichten und die erforderliche ErschlieBung des

Grundstiicks ab Grundstiicksgrenze vornehmen.

2. Anforderungen an den Strafienbau fiir den Lebensmittel-Vollsortimenter

> Der Investor erstellt weiter die fiir die ErschlieBung des Marktes erforderliche Strafle in
Asphaltbauweise (Fahrbahnbreite 6,00m, Rundbord mit 1,50m breitem Gehweg,
Betonpflaster) von der Werner-Wenzel-Stral3e bis zur Einfahrt Markt. Die Stral3e ist gem.
RASt 06 eine SammelstraBe ohne OPNV und entsprechend RStO12 in die Bauklasse Bk
1,0 bis Bk 3,2 einzustufen. Die Aufbauten erfolgen entsprechend der ortlichen Verhéltnisse.
Hierzu zéhlen Kanal und Wasserleitungsbau, sowie das Verlegen von Strom- und
Datenleitungen sowie die Stralenbeleuchtung. Evtl. anfallende Kosten fiir eine Trafostation
gehen zu Lasten des Investors und des Marktes.

- Die StraBe zur ErschlieBung des Marktes (einschlieBlich der Parkpldtze und der

Anlieferungsrampe) ist nicht Bestandteil der verkauften Grundstiicksflache.

3. Anforderungen an die Kita

-> Die Kita muss mindestens das Summenraumprogramm der Regierung von Unterfranken
erfillen (Anlage 2). Zur Erstellung der Kita zdhlen alle erforderlichen Baulichkeiten
Parkplitze, Mitarbeiter Stellplatze und erforderlicher ErschlieBung des Grundstiicks ab
Grundstiicksgrenze. Der Investor iibernimmt die Planung und Baudurchfiihrung der Kita
und versucht nach Kréften gemeinsam mit der Gemeinde eine wirtschaftliche Losung zu
erarbeiten.

- Die Planung der Kita erfolgt auf Rechnung des Investors und auf Vorschlag der Gemeinde
durch ein erfahrenes Architekturbiiro (einschlieBlich Fachingenieure), das iiber Referenzen
im Kindergartenbau verfiligt und mindestens die Leistungsphasen 1-4 der HOAI erbringt.

- Nicht Gegenstand der Beauftragung sind die Inneneinrichtung sowie die Spielgerdte im
AuBenbereich der Kita. Stellpldtze und Zuwegung der Kita sind durch den Investor zu

erbringen.



4. Anforderungen an den Strafienbau fiir die Kita

- Der Investor erstellt weiter die fiir die ErschlieBung der Kita erforderliche Strafle in
Asphaltbauweise (Fahrbahnbreite 6,00m, Rundbord mit 1,50m breitem Gehweg,
Betonpflaster). Die StraBe ist gem. RASt 06 eine SammelstraBe ohne OPNV und
entsprechend RStO12 in die Bauklasse Bk 1,0 bis Bk 3,2 einzustufen. Die Aufbauten
erfolgen entsprechend der Ortlichen Verhéltnisse. Hierzu zdhlen Kanal und
Wasserleitungsbau, sowie das Verlegen von Strom- und Datenleitungen sowie die

StraBBenbeleuchtung.

II1. Vertragliche Eckpunkte

Zur Regelung der vorgenannten Gesichtspunkte wird eine notarielle Rahmenurkunde erstellt,
die die Kooperation insgesamt regelt und die den Grundstiickskaufvertrag und den Mietvertrag

(ggfs. als Anlagen) umfasst. Eckpunkt sind dabei:
1. Grundstiicksveridufierung, Planung und Bau

- Die Gemeinde verduBert die Grundstiicksflache von circa 10.077 m? an einen Investor zum
Verkehrswert. Dieser wird derzeit durch einen unabhéngigen Sachverstindigen ermittelt.
Das Grundstiick ist nicht erschlossen.

- Der Investor iibernimmt die ErschlieBung des Grundstiicks. Er plant und errichtet den
Vollsortimenter sowie die Kita. Der Investor beauftragt alle hierfiir erforderlichen
Leistungen auf eigene Kosten. Er holt auch die notwendigen Genehmigungen auf eigene
Kosten ein.

- Der Investor sorgt dafiir, dass der Vollsortimenter fiir einen Zeitraum von mindestens 15
Jahren betrieben wird, indem er entweder die Betriebspflicht selbst iibernimmt oder einen
Mietvertrag mit entsprechender Laufzeit mit einem Marktbetreiber abschlief3t.

—> Der Investor vermietet die KiTa an die Gemeinde. Die Erstlaufzeit des Mietvertrags betragt
mind. 25 Jahre. Verldngerungsoptionen fiir die Gemeinde sind erwiinscht, wobei insoweit

Regelungen zur Uberpriifung des Mietpreises vereinbart werden.



2. Leistungen der Gemeinde: Baukostenzuschuss und Miete

- Die Gemeinde bezahlt dem Investor einen Baukostenzuschuss. Sie ist dabei ihrerseits auf
Fordermittel des Landes angewiesen, die nach der Richtlinie iiber die Zuweisungen des
Freistaates Bayern zu kommunalen Baumaflnahmen im kommunalen Finanzausgleich
gewdhrt werden (Zuweisungsrichtlinie — FAZR) vom 16.01.2015. Die in der FAZR
genannten Forderbedingungen sind zu gewihrleisten. Insbesondere muss die
zweckentsprechende Nutzung der KiTa fiir einen Zeitraum von mind. 25 Jahren dinglich
gesichert werden.

- Die Gemeinde beabsichtigt, dem Investor einen Baukostenzuschuss maximal forderfahiger
Hohe, d. h. in Hohe der forderfiahigen Kosten (100%) zu bezahlen.

- Ausgehend von dem aktuellen Summenraumprogramm SRP von 552m? durch die
Regierung von Unterfragen/ Freistaat Bayern anerkannte und forderfahige Flache ergeben
sich:

- 552m?x 7.161€/m? (Stand 14.02.2025) = 3.952.872 € forderfihige Kosten.
- Von diesen forderfihigen Kosten erhdlt die Gemeinde ca. 50% tatsdchliche
Forderung: 1.976.436,00€

- Sollte zum Zeitpunkt der Antragstellung der Forderung der Kostenrichtwert des Freistaates
Bayern hoher sein, erhoht sich der Baukostenzuschuss dementsprechend.

- Soweit die tatsdchlichen Herstellungskosten die forderfihigen Kosten und damit den
Baukostenzuschuss iibersteigen, werden sie iiber die Miete refinanziert. Diese wird auf
Grundlage der tatsdchlich anfallenden Kosten gemif einer abgestimmten und vertraglich
vereinbarten Kalkulationssystematik mit fixierten Deckungsbeitrigen ermittelt.

- Der Investor hat die bei ihm anfallenden Kosten transparent offen zu legen (,,Open-Book-
Prinzip*). Es werden MaBBnahmen zur Sicherstellung der Transparenz (insb. transparente
Rechnungslegung und Kostennachweise), der korrekten Kostenzuordnung und der
Kosteneffizienz (insb. Einholung mehrerer Angebote) vereinbart.

- Die Zuordnung der Bau- und Betriebskosten erfolgt in Anlehnung an ecine WEG
(Wohnungseigentiimergemeinschaft) nachvollziehbar durch die beauftragten Planer, die
insoweit zwischen direkt zuordenbaren Kosten und gemeinsamen Kosten unterscheiden.
Fiir gemeinsame Kosten werden angemessene Schliisselungen angesetzt.

- Nebenkosten: Die anfallenden Nebenkosten fiir Heizung, Strom, Miillgebithren und

anteiliger Grundsteuer der Kita werden durch die Gemeinde Heigenbriicken getragen.



Ubernahmeoption

Da die Nutzungsdauern der Kita die Laufzeit des Mietvertrags iiberschreiten, soll es am
Ende des Mietvertrags eine Option der Gemeinde geben, wonach sie die Kita zu einem
definierten kalkulatorischen Restwert iibernehmen kann.

Die Gemeinde erhilt zudem ein Vorerwerbsrecht (zu dem definierten kalkulatorischen
Restwert) fiir den Fall, dass das Grundstiick / der Grundstiicksteil mit der KiTa durch den

Investor verkauft wird.
Ausstiegsklausel

Die Gemeinde hat hinsichtlich der Hohe des Mietzinses ein finanzielles Limit, das nicht
iiberschritten werden kann. Dieses Limit wird im Vertrag festgeschrieben.

Fiir den Fall, dass das Limit voraussichtlich iiberschritten werden wird, kann die Gemeinde
teilweise — was die Errichtung der Kita betrifft — vom Vertrag zuriicktreten.
Grundstiicksflachen, welche aufgrund der Planung ausschlielich fiir die Kita erforderlich
sind, werden erst an den Investor libereignet, wenn klar ist, dass das Riicktrittsrecht nicht
ausgeiibt wird.

Da bzgl. des Riicktrittsrechts friihzeitig Klarheit bestehen muss, wird in der ersten
Projektphase eine Kostenberechnung fiir den Gebédudeteil Kita erstellt. Dies geschieht noch
vor der Einschaltung von Fachingenieuren. Hierbei miissen Qualititen der spéteren
Ausfilhrung wie Beschaffenheit der AuBenwand und des Daches, Bodenbeldge,
Sonnenschutz, Fenster etc. festgelegt werden. Der Investor holt auf dieser Grundlage
mehrere Angebote fiir die Errichtung der Kita ein. Ausgehend davon wird der Mietzins
berechnet.

Sollte das Limit iiberschritten sein und sollte die Gemeinde vom Vertrag zuriicktreten, so
iibernimmt die Gemeinde die bis dahin angefallen Planungskosten des Gebéudeteils Kita.
Weitergehende Forderungen gegen die Gemeinde sind ausgeschlossen.

Der Investor ist weiterhin verpflichtet, den Gebdudeteil Lebensmittel-Vollsortimenter zu

erstellen.



IV. Verfahrenskonzept und Zeitplanung
Die Gemeinde beabsichtigt, das Vergabeverfahren als Verhandlungsverfahren durchzufiihren.

Ein wesentliches Zuschlagskriterium wird die Summe der Zahlungen (Baukostenzuschuss und
Miete) sein, die die Gemeinde fiir die Nutzung der KiTa iiber die Erstlaufzeit des Mietvertrags
an den Investor zu bezahlen hat. Um die Vergleichbarkeit sicherzustellen, werden Annahmen
beziiglich der zu erwartenden Kosten getroffen. Es wird daher maligeblich auf die
Deckungsbeitrige ankommen, die die Bieter fiir Zwecke der Mietpreiskalkulation anzugeben

haben.

Daneben wird die Gemeinde voraussichtlich konzeptionelle Uberlegungen der Bieter dazu

abfragen, wie die Kita kostenglinstig errichtet werden kann (Wirtschaftlichkeitskonzept).

SchlieBlich werden Qualitatskriterien angesetzt, die insbesondere das Versorgungsangebot des
Supermarkts, Konzepte zu Stiddtebau und Architektur und die Projektumsetzung betreffen

werden.

Das Vergabeverfahren soll im Jahr 2026 abgeschlossen werden. Der Investor soll unmittelbar
nach Erhalt des Zuschlags mit der Planung des Vorhabens beginnen. Baubeginn soll im
Frithjahr 2028 sein. Der Supermarkt soll im Herbst 2029 in Betrieb genommen werden, die Kita

ggfs. etwas spéter.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit noch eisenbahnrechtlich gewidmet. Ein Antrag zur

Authebung dieser Widmung ist gestellt. Die Gemeinde rechnet mit einer zeitnahen Aufhebung.
V. Fragenkatalog

Die Gemeinde Heigenbriicken bittet Unternehmen, die an der skizzierten Konzession

interessiert sind, um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1. Wie attraktiv ist das Projekt ausgehend von der Beschreibung in Threm firmeninternen

Projektwettbewerb (Skala 0 bis 10)?
2. Was wiirde die Attraktivitit deutlich erhohen? Was deutlich mindern?

3. Haben Sie Fragen / Anmerkungen zur Beschreibung?



4. Mit welcher Wahrscheinlichkeit (Skala 0 bis 100%) werden Sie sich voraussichtlich an

einer Ausschreibung der Gemeinde beteiligen?

5. Was wirde die Wahrscheinlichkeit ihrer Teilnahme deutlich erhohen? Was deutlich

mindern?

6. Haben Sie Fragen / Anmerkungen zum Ausschreibungskonzept, zum

Umsetzungszeitplan, zur Systematik der Preisbestimmung oder zu sonstigen Punkten?

7. Haben Sie Interesse, an einem Sondierungsgesprach teilzunehmen?

VI Inhalt, Form und Frist fiir die Interessenbekundung

Interessierte Unternehmen und sonstige Personen werden gebeten, sich in Textform kurz

vorzustellen und die oben genannten Fragestellungen — soweit moglich — zu beantworten.

Die Interessenbekundungen sind in elektronischer Form iiber das Kommunikationstool im

Vergabeportal dtvp oder per E-Mail bei der verfahrensleitenden Stelle einzureichen:

Gemeindeverwaltung Heigenbriicken
vertreten durch W2K Rechtsanwilte Partnerschaftsgesellschaft mbB

E-Mail: vergabe@w?2k.de

Abgabetermin ist der 20.03.2026. Riickfragen — vorzugweise liber das Kommunikationstool

dtvp — sind ausschlieBlich an die oben genannte Stelle zu richten.

VII. Abschlieflende Hinweise

Dieses Verfahren dient der Markterkundung. Es ist noch nicht darauf ausgerichtet, ein
Unternehmen auszuwidhlen oder ein Angebot abzufragen. Die Antworten dienen der

Vorbereitung des Vergabeverfahrens und sind unverbindlich.

Die Markterkundung wird im Bundesanzeiger, im Vergabemarktplatz dtvp und auf der

Homepage der Gemeinde Heigenbriicken verdffentlicht. Dieses Dokument nebst Anlagen
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sind als Download auf der Homepage der Gemeinde Heigenbriicken
www.heigenbruecken.de/markterkundung oder

https://www.dtvp.de/Satellite/notice/CXP4YMEMC7Q/documents abrufbar.

Heigenbriicken, den 02.03.2026

Jochen Drechsler

Biirgermeister

Anlagen:
Anlage-1-Lageplan Markterkundung Bahngelaende-Heigenbruecken.pdf

Anlage-2-Summenraumprogramm-3Krippe-2Kiga.pdf

unter

unter



