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Vergabeverfahren ,Parkhaus Ostwall*
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Lehrbeauftragter flr Vergaberecht
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Wahl des richtigen Vergabeverfahrens



Verfahrensart

Um das offentliche Bedurfnis an innerstadtischem Parkraum zu befriedigen, beabsichtigt die Stadt
Lidinghausen ein Parkhaus errichten zu lassen, um das Stellplatzangebot zu erhéhen.

Es ist nicht beabsichtigt, das Parkhaus selbst zu bewirtschaften.
Uberlegungen :
= die Errichtung und spatere Bewirtschaftung durch Dritten

» Erbbaurecht an dem Parkhausgrundstiick
= alternativ Verkauf des Grundstiicks an Investor mit Bau- und Betriebsverpflichtung
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Verfahrensart

Baukonzession im Sinne des 8 105 GWB oder

Unterschreiten der EU-Schwellenwerte: Baukonzession Im Sinne von § 23 VOB/A

Baukonzession = entgeltlicher Vertrag, mit dem der Konzessionsgeber ein Unternehmen
mit der Erbringung von Bauleistungen betraut, die Gegenleistung dabei jedoch entweder
allein im Recht zur Nutzung des Bauwerks oder in diesem Recht zuziglich einer Zahlung
bestent.

In Abgrenzung zur Vergabe offentlicher Auftrdge geht das Betriebsrisiko fur die Nutzung
des Bauwerks auf den Konzessionsnehmer uber.

(+) wenn unter normalen Betriebsbedingungen nicht gewahrleistet ist, dass der
Investitionsaufwand oder die Kosten flir den Betrieb des Bauwerks oder die Erbringung der
Dienstleistungen wieder erwirtschaftet werden konnen und der Konzessionsnehmer den
Unwagbarkeiten des Marktes tatsachlich ausgesetzt ist.
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Verfahrensart

Ubergang des wirtschaftlichen Risikos

= Ubergang des wirtschaftlichen Risikos auf den Konzessionar = entscheidendes
Abgrenzungsmerkmal zwischen Bauauftrag und Baukonzession.

= Prifung, ob das wirtschaftliche Risiko Gilbergegangen ist, erfolgt zweistufig.

o Erste Stufe: abstrakt bestehendes (Amortisations—)Risiko zu ermitteln, welches der
Auftraggeber zu tragen hatte, wenn er die Bauleistung selbst erbringen wirde (u. a.
Planungsrisiken, Insolvenzrisiken, Beitreibungsrisiken oder Verwertungsrisiken).

0 Zweite Stufe: in welchem Umfang geht (Amortisations—)Risiko auf den
Auftragnehmer/Konzessionéar tiber?

= Bewertung, inwieweit der wesentliche Teil des bestehenden Risikos auf den
Auftragnehmer/Konzessionar tbertragen wurde.

vgl. Kapellmann/Messerschmidt/Ganske, VOB/A, 8§ 23 Rn. 46-53
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Gegenstand der

.Baukonzession Parkhaus Ostwall”



,,

Gegenstand der ,Baukonzession

Verfugbare Grundstlicke

» Fir das Vergabeverfahren werden die
stadtischen Flachen bereitgestelit.

= Bieter/Bewerber kann auch private Flachen
einbeziehen; in dem Fall muss allerding im
Verfahren die Verfligbarkeit nachgewiesen
werden.
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Gegenstand der ,Baukonzession

Verkauf oder Erbbaurecht

Erbbaurecht

Verkauf

= Einmalige Einnahme durch
Verkaufserlos

= Keine Entschadigung bei Heimfall

= Keine Rickabwicklungsverhandlung
bei Eigentum des Investors

= Gute Finanzierbarkeit durch Banken

Entscheidung Uber Verkauf oder Erbbaurecht
notwendig fur Verkehrswertgutachten

© BAUMEISTER Rechtsanwaélte Partnerschaft mbB o www.baumeister.org

Grundstuck fallt nach Ablauf des
Erbbaurechts an Stadt zurlck
Reaktionsmaoglichkeit auf spatere
stadtebauliche Interessen
Vorzeitiger Heimfall finanzierbar
Bei vorzeitiger Klindigung ist
Bauwerk fir die Stadt verwendbar
(Eingriffsmaoglichkeit)

Empfehlung: Vergabe Erbbaurecht



Gegenstand der ,Baukonzession

Quantitative Anforderungen

= Keine Vorgaben zu einer Mindest- oder Hochstanzahl der kiinftigen Stellplatze!

= Aber wertungsrelevant, inwieweit Neubau

= einen nennenswerten Zugewinn an Stellplatzen bietet, der den Eingriff in die

Bestandssituation rechtfertigt und fur den Betreiber auch eine Wirtschaftlichkeit
verspricht, und

= sowohl gestalterisch als auch immissionstechnisch Ricksicht auf die umgebende
Bebauung nimmt.

© BAUMEISTER Rechtsanwaélte Partnerschaft mbB o www.baumeister.org



Gegenstand der ,Baukonzession ~

Wirtschaftliche Vorgaben

= Keine Vorgaben zu den kinftigen Parkentgelten; Wettbewerb ergibt, welche Parkentgelte
der kiinftige Betreiber erheben wird.

= Sicherstellung, dass keine Parkentgelte unterhalb des derzeit von der Stadt
Lidinghausen erhobenen Entgeltes von 1 Euro pro Stunde erhoben werden.

= Vorgesehen ist die dauerhafte Nutzung des Parkhauses durch Besucher der Innenstadt
und sonstige Kurz- und Dauerparker. Anderweitige erganzende Nutzungen des
Parkhauses (beispielsweise durch ein vorgelagertes Gebaude am Ostwall) sind mdglich,
aber nicht pflichtig.

= Die Stadt Ludinghausen beabsichtigt die vollstdndige Finanzierung, Errichtung incl.
Planung und den Betrieb des Parkhauses einschliel3lich Au3enanlagen Uber die hier
ausgelobte Baukonzession auf der Grundlage eines Erbbaurechtsvertrages.
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Gegenstand der ,Baukonzession

Stadtebaulich-architektonische Anforderungen

= Bewahrung der kleinteiligen Innenstadtstruktur.
= Parkhaus als grol3mal3stéablicheres Bauwerk hat sich einzuftigen.
= Entwurf hat die Gebaudehthen der Umgebung aufzugreifen.

» Parkhausfassade soll in ihrer Gliederung die benachbarten Gebaudebreiten
bericksichtigen.

» Auf Grundlage des konkreten Gebaudeentwurfes soll ein vorhabenbezogener

Bebauungsplan mit den ftr ihn erforderlichen Gutachten und Prézisierungen aufgestellt
werden.

© BAUMEISTER Rechtsanwaélte Partnerschaft mbB o www.baumeister.org



Gegenstand der ,Baukonzession ~

Qualitative Kriterien

= Eine Stellplatzbreite von 2,70 m ware winschenswert.
= Ein- und Ausfahrt erfolgt in moéglichst gebiindelter Form vom Ostwall.

= Ein- und Ausgéange sollten so vorgesehen werden, dass man sowohl am Ostwall
(nachstgelegene Zugangsmoglichkeit zum GesundheitsCampus) als auch im
Westen an der Wallgasse bequem und auf kurzem Wege in die Ful3gangerzone
gelangen kann.

= Gewilnscht ist ein benutzerfreundliches Parkhaus, das eine einfache Orientierung
der Nutzer ermdglicht. Dazu ist ein klar strukturiertes Betriebskonzept mit Flihrung
der verschiedenen Nutzergruppen erforderlich.
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Durchfuhrung und Ablauf
des Vergabeverfahrens



Durchfihrung und Ablauf

Gremium

Bewertung Entwirfe

extern :

= Prof. Pesch - Berater in gestalterischen Fragen

= Herr Scholz - Berater in gestalterischen Fragen

= Herr Kotterheinrich - Berater hinsichtlich Bau und Betrieb von Parkhausern
= Herr Suhre (nts) - Berater in verkehrlichen Fragen.

Vertreter der Stadt

Beratung Vergabeverfahren
= BAUMEISTER Rechtsanwalte mbB
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——— Durchfuhrung und Ablauf
Ablauf: Auswahlkriterien fir Bewerber

= Es sollten bei mindestens drei geeigneten Bewerbern auch drei Bewerber
aufgefordert werden.

= Bewerben sich mehr als 3 geeignete Bewerber, missen Auswahlkriterien
vorhanden sein.

o Auswahlkriterien orientieren sich am Auftrag und an der Eignung.
o Bewerber mit mehr Eignung werden bevorzugt.

0 Bewertung des Bewerbers durch Bewertung anderer Auftraggeber
(Referenzschreiben) zulassig und durchaus empfehlenswert.

o0 Beurteilungsspielraum wird geschaffen.
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Durchfihrung und Ablauf

Ablauf: Zuschlagskriterien

Gewichtung von Preis zu anderen Leistungsanforderungen definieren.

Unterkriterien und deren Gewichtung bestimmen.

~Schulnoten” flr eine Konzeptbewertung sind — nunmehr — zulassig.

Beurteilungsspielraum wird erdoffnet.
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Durchfihrung und Ablauf

Ablauf

= Aufforderung zum ,Erstangebot®

= Verhandlungstermin und Prasentationstermin

= Fortschreibung Leistungsbeschreibung und Vertrag

=  Ggf. zweiter Verhandlungstermin

= Aufforderung zur Abgabe verbindlicher Angebote

=  Auswertung der Angebote durch ,Bewertungsgremium®

= BAUMEISTER Rechtsanwalte mbB beraten
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