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Eckpunktepapier
Anbieterauswahlverfahren
Gebietsentwicklung Osterbergstrale

Kurverwaltung Bad Wimpfen GmbH & Co. KG



Terminplan

>> Veroffentlichung (Start Phase 1)

)) Ruckfragenende Phase 1

>> Bewerbungsschluss (Ende Phase 1)

)) Ruckmeldung Ergebnis an Bewerber (Start Phase 2)
> Riickfragenende Phase 2

>  Bewerbungsschluss (Ende Phase 2)

»»  Sitzung zur Auswahl eines Bewerbers

>  Beschlussfassung
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DO, 23. April 2026 T

DO, 14. Mai 2026

DI, 26. Mai 2026 | 15 Uhr
DI, 02. Juni 2026

DO, 09. Juli 2026

DO, 30. Juli 2026 | 15 Uhr
SA, 12. September 2026

DO, 24. September 2026
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Anlass | Ziel | Leitgedanke

L
Die Kurverwaltung Bad Wimpfen GmbH & Co. KG plant die Entwicklung und Nachnutzung von I
Grundstucksflachen in der Osterbergstral’e in Bad Wimpfen. T

Ziel ist es, einen Investor zu finden, der neuen Wohnraum nach Vorgaben der Stadtverwaltung herstellt und
dabei das Kurzentrum sinnvoll erganzt und Wegeverbindungen modernisiert.

Im Dezember 2024 wurde bereits eine Bebaubarkeitsstudie von Gudrun Gentner erarbeitet. Diese wird hier
im Eckpunktepapier aufgefuhrt und dient als Orientierung.

In einem niederschwelligen Verfahren kdnnen interessierte Investoren, Bautrager oder Projektentwickler ihr
Interesse am Projekt bekunden und ihre Idee darstellen. FUnf Bewerber erhalten daraufhin die
Aufforderung, ihre Projektidee zu vertiefen und diese dem Gremium vorzustellen. Den Zuschlag erhalt die
Bewerbung, die nach den zuvor bekanntgegebenen Kriterien die hochsten Werte erreicht. Im Anschluss
werden die Planungen gemeinsam mit der Kurverwaltung finalisiert abgestimmt und schlieldlich beurkundet.

Die Zweit- bis Funftplatzierten erhalten eine Aufwandsentschadigung in Hohe von jeweils 10.000 € brutto.
Verfahrensbetreuerin ist die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung (KE).

Die Kurverwaltung Bad Wimpfen GmbH & Co. KG sowie die Verfahrensbetreuerin behalten sich
Verfahrensanderungen sowie die vorzeitige Beendigung des Vermarktungsverfahrens vor. Ein rechtlicher
Anspruch auf eine VeraulRerung besteht nicht. Das Verfahren erfolgt freibleibend.

LB=BW Immabilien
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Grundstucksinformationen

LB=BW Immobilien
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—
Standort Bad Wimpfen e
I

Einwohner 7.691 Miete (Neubau) 14,10 €/m? I
Landkreis Heiloronn  Eigentum (Neubau) 4.650 €/m?
Sozialversicherungspflichtig 4.244  Bodenrichtwert flr 450-480 €/m?

Beschaftigte Arbeitsort Wohnbaugrundsticke

T

10-18 Jahrige

0-9 Jahrige
10%
8%
19-24

Bevolkerungsvorausberechnung 2040 8.000 65+ Jihrige

Bevolkerungsentwicklung
7.500

7.100
6.900 /

6.700
6.500

ﬁ 25-44 Jahrige
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Weitere Grundstucksinformationen

>

>
»

»>
>

>

>
>
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Beide Flachen sind bebaut und mussen vom Erwerber zuriickgebaut werden.

Beide Flursticke befinden sich im Eigentum der Kurverwaltung Bad Wimpfen.

Mietvertrage

« Das ,Alte Krankenhaus” wurde auf 30.09.2026 gekindigt - Bestatigung liegt vor

* Fernblick wurde auf 30.06.2026 aulerordentlich gekundigt = Bestatigung liegt noch nicht vor

Der Wandelgang soll erneuert werden. Vorgegeben sind hierfur lediglich der Start- und Endpunkt,
sowie eine Bedachung und einseitige Beplankung.

Die Verlegung der Leitungen (Fernwarme, Wasser, Elektro) wird bis voraussichtlich Ende 2026
andauern. Es ist vorgesehen, die Leitungsverlegung zu den Grundstucken in Teilbereichen
vorzubereiten.

Die Soleleitung im Grundstuck ist noch in Betrieb. Sie wird von der Stadt ebenfalls im Jahr 2027
umgelegt (aulRerhalb der Grundstucke).

Vorbereitung eines B-Planverfahrens zzgl. stadtebaulicher Regelungen im Optionskaufvertrag.

Bodenrichtwert: aktuell Sonderbauflache 140 €/m?; angrenzendes Wohngebiet 280 €/m?

AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen
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Bebauungsplan Bestand (1983)
L
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Bebaubarkeitsstudie
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Entwurf: Gudrun Gentner, freie
Architektin

Abriss Bestandsgebaude

Neubau Tiefgarage — Zufahrt
Osterbergstralie

Anzahl Vollgeschosse werden
im neuen B-Plan in Abstimmung
mit dem Investor festgesetzt

Vertragliches Mal3 zur
angrenzenden Nachbar-
bebauung

o
i s
— b

wohnbebauung m 1:500

wohnhof nord

wandelgang | pergola

1 ————

lieferal L
ahrt | .
———
—_——

feuerwehrzufahrt

——— —_——

wohnhof siid

zufahrt tiefgarage

osterbergstralie




Entwurf: Gudrun Gentner, freie
Architektin

Kallarduma |

Technik

r—; tiefgarage nord

(&

Kaarrauma |
Technik

= |7 Sastelplate

/\

i i|
) | S

tiefgarage sud

63 stellplatze

zufahrt tiefgarage

parken osterbergstralie

12 stellplatze



Schematische Ansichten

nohenentwicklung m 1:500

kurgebaude wohnhof siid wohnhof nord

schematische ansicht von sliden | osterbergstrale

wohnbebauung osterbergstrale  wohnhof sid wandelgang | pergola wohnhof nord kurgebaude

schematische ansicht von osten

Bebaubarkeitsstudie
(Dez. 2024)

-  Entwurf: Gudrun Gentner, freie
Architektin
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Kaufgegenstand
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Kaufgegenstand
und Kaufpreis

Der Mindestkaufpreis
betragt 550 €/m? bzw.
3,3 Mio. €.

Der Kaufpreis ist Teil der
Bewertungskriterien und soll als
Gebot abgegeben werden.

Seite 16

Gastehaus Fernblick

ca. 3.000 m?
Fist. Nr. 1781/3

Pachtvertrag gekundigt auf
30.06.2026, jedoch noch nicht
bestatigt

Ehemaliges Krankenhaus

ca. 3.000 m?

Flst. Nr. 1781/1 noch nicht
vermessen. Ein
Aufteilungsentwurf liegt vor
(Anlage 3).

AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen

Der Ruckbau der aufstehenden
Gebaude sowie des Wandelgangs
erfolgt durch den Erwerber. Dieser
tragt auch die Kosten. Die Kosten
liegen einer ersten groben
Schatzung zu Folge bei

ca. 1,5 Mio. € (Schatzung Stadt
Bad Wimpfen).

Es besteht gegebenenfalls die
Maoglichkeit, das Sanierungsgebiet
,Am Berg"“ um die vorgesehenen
Entwicklungsflachen zu erweitern.
Dadurch konnten die
entsprechenden
Ordnungsmafnahmen forderfahig
werden. Voraussetzung hierfur ist
jedoch die Zustimmung sowohl der
Stadt Bad Wimpfen als auch des
Landes Baden-Wurttemberg als
Fordermittelgeber.

LB=BW Immabilien
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2-phasiges
Anbieterauswahlverfahren

LB=BW Immobilien
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Verfahrensablauf

L
Die Interessenten erhalten das Eckpunktepapier und bewerben sich unter Einreichung der geforderten I
Unterlagen. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen stellen die Zugangsvoraussetzung fur die ——

Teilnahme dar.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit eines Besichtigungstermins. Bitte richten Sie |hre Anfrage an:
ke-vergabe@lbbw-im.de.

Phase 1 | Bewerbungsverfahren

1. Ausflllen und Zusenden der geforderten Bewerbungsunterlagen (siehe Folgeseiten) als PDF durch
den Interessenten an die KE (ke-vergabe@|bbw-im.de) bis zum 26.05.2026 | 15 Uhr.

2. Ruckfragen kdnnen bis 14.05.2026 an die KE unter ke-vergabe@lbbw-im.de gestellt werden.

3. Prufung der Zugangsvoraussetzungen durch die KE anhand der vorab festgelegten Zielvorgaben der
Kurverwaltung unter Einreichung der geforderten Unterlagen und dem Nachweis der fachlichen und
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit (Referenzen und Bonitat).

4. Es konnen bis zu 5 Bewerber zur Phase 2 zugelassen werden. Bei mehr als funf Bewerbungen
entscheidet der Crefo-Score.

LB=BW Immabilien
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Verfahrensablauf

Phase 2 | Auswahlverfahren I

Information an die bis zu funf zu Phase 2 zugelassenen Bewerber. I
Erarbeitung der Zielvorgaben fur Phase 2 durch die Bewerber.

Ruckfragen konnen bis 09.07.2026 an die KE unter ke-vergabe@lbbw-im.de gestellt werden.

Einreichung der geforderten Unterlagen fur Phase 2 bis zum 30.07.2026 | 15 Uhr bei der KE

© o N o O

Vorstellung der qualifizierten Bewerber im Gremium, bestehend aus Aufsichtsrat und Fachberater/in.

10. Der Aufsichtsrat trifft die Vergabeempfehlung auf Grundlage der Vorstellung der Bewerber und der
Zielvorgaben.

11. Beschluss der Vergabeempfehlung durch den Gemeinderat und den Aufsichtsrat.

12. Der kunftige Kaufer erhalt einen Optionskaufvertrag, damit fur ihn fur die weitere Planung das
Grundstlck gesichert ist.

13. Der kunftige Kaufer erarbeitet in Zusammenarbeit mit der Kurverwaltung ein Bebauungskonzept fur
das Grundstluck (vorhabenbezogener B-Plan).

LB=BW Immabilien
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Aufwandsentschadigung

Alle Bewerber mussen in Phase 2 die geforderten Unterlagen vollstandig, termingerecht und bewertbar I

und bis zum 30.07.2026 | 15 Uhr bei der KE eingereicht haben und ihre Projektideen in der I

Gremiumssitzung am 12.09.2026 prasentieren.

Die Zweit- bis Funftplatzierten erhalten jeweils eine Aufwandsentschadigung in Hohe von 10.000 €
brutto.

Der Erstplatzierte erhalt im Rahmen des Verfahrens das Angebot zum Abschluss eines Kaufvertrages mit

der Kurverwaltung.

Seite 20 AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen LB=BW Im_moblllen
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Zielvorgaben der Kurverwaltung & Stadt

»

>

>
>
>

Seite 21

Der Wandelgang als FuBRwegeverbindung zwischen dem Bettenhaus (Haus F) und dem Solebad soll
neu hergestellt werden. Er muss Uberdacht und mind. zu einer Seite beplankt sein (Windschutz).
Gerne auch anpassbar an die Wetterbedingungen.

Geschosse in der Osterbergstrale: 1. Reihe = 2 Vollgeschosse + Staffelgeschoss
2. Reihe = 4 Vollgeschosse + Staffelgeschoss
Raumlichkeiten fur Dienstleistungen (z.B. Friseur, medizinische FulRpflege oder Buroraume fur

Pflegedienste) werden positiv bewertet.

Oberirdisch hergestellte Stellplatze, die sich nicht an der Osterbergstral’e befinden, werden positiv
bewertet.

Der Abbruch der Bestandsgebaude muss durch den Erwerber erfolgen. Die grobe Schatzung der
Ruckbaukosten betragt ca. 1,5 Mio. €.

AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen
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Phase 1 - Bewerbungsverfahren
Einzureichende Unterlagen

-
Folgende Unterlagen miissen bis spatesten 26.05.2026 | 15 Uhr an ke-vergabe@lbbw-im.de gesendet I
werden: —

1. Bewerbungsformular | Anlage 1 (die Vorlage der KE ist zu verwenden)
2. GwG-Fragebogen | Anlage 2 (die Vorlage der KE ist zu verwenden)

3. Unternehmensdarstellung (max. 3 Prasentations-Folien als PDF)
Firmenzweck / Kernkompetenz, Aufbauorganisation, maf3geblich handelnde Personen, Anzahl der
Mitarbeiter, Jahresumsatz (Zeitraum 2020 - 2025) + aktueller Handelsregisterauszug

4. Darstellung des Investitionsinteresses bzw. Motivationsschreiben zur Aufgabenstellung
(1 Prasentations-Folie als PDF)

5. Finanzierungsbestatigung fur Grundstlckskaufpreis inkl. Nebenkosten
6. Drei vergleichbare Referenz-Projekte (max. 3 Folien als PDF)

Ruckfragen konnen bis 14.05.2026 an ke-vergabe@I|bbw-im.de gesendet werden. Eine Beantwortung aller
eingereichter Fragen wird in Form eines FAQ anschlie3end an alle Interessenten gesendet.

LB=BW Immabilien
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Phase 1 - Bewerbungsverfahren
Prozess und Kriterien

L
Die Kurverwaltung wird in Zusammenarbeit mit der KE unter den eingereichten, qualifizierten I
Bewerbungen maximal funf Investoren auswahlen, die zur Teilnahme am Auswahlverfahren (Phase 2) ——

eingeladen werden. Die Auswahl findet bei mehr als funf eingereichten Bewerbungen anhand des Crefo-
Scores statt.

Eine qualifizierte Bewerbung liegt vor, wenn folgende Kriterien erfullt sind:

« Bewerbungsformular | Anlage 1 - ausgefullt, unterschrieben, ggf. Anlagen

« GwG-Fragebogen | Anlage 2 - ausgefullt, unterschrieben, ggf. Anlagen

* Unternehmensdarstellung + Handelsregisterauszug — liegen vollstandig vor

* Investitionsinteresse bzw. Motivationsschreiben zur Aufgabenstellung - uberzeugend
dargestellt

* Finanzierungsbestatigung — liegt vor
* Drei Referenz-Projekte — ist mit Aufgabenbeschreibung vergleichbar

* Wirtschaftliche Bonitat ist gegeben (Crefo-Score)

LB=BW Immabilien
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Kriterien Phase 1

Kriterium Erlauterungen Gewichtung

Zugangsvoraussetzung

Bewerbungsformular ausgeflllt, unterschrieben, alle Anlagen

GwG-Kundenfragebogen ausgefullt, unterschrieben, alle Anlagen

Firmenzweck / Kernkompetenz, Aufbauorganisation, mafdgeblich
Unternehmensdarstellung  handelnde Personen, Anzahl der Mitarbeiter, Jahresumsatz (Zeitraum

2020 - 2025)
Handelsregisterauszug aktuell
Finanzierungsnachweis Uber die Hohe des Mindestkaufpreises (3,3 Mio. €)

LB=BW Immobilien
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Phase 2 - Auswahlverfahren
Verfahrensprozess

Nach Auswahl der fur Phase 2 zugelassenen Bewerbungen werden die entsprechenden Bewerber tUber

das Ergebnis informiert und aufgefordert, eine tiefer gehende Planung gemaf den Vorgaben der
Kurverwaltung und der Stadt zu erarbeiten und fristgerecht bis zum 30.07.2026 bei der KE einzureichen.

Die Bewerber haben die Moglichkeit, bis zum 09.07.2026 Ruckfragen per E-Mail an ke-vergabe@lbbw-

im.de zu stellen. Die Antworten werden gesammelt in einem FAQ an alle Bewerber der Phase 2 gesendet.

Am Samstag, den 12. September 2026 werden die Bewerber sich und ihre Projektidee im
Bewertungsgremium vorstellen. Das Bewertungsgremium wird nach Auswertung gemalf der
vorgegebenen Kriterien eine Empfehlung aussprechen, die am 24. September 2026 zunachst zur

Beratung dem Gemeinderat vorgelegt und anschliel3end vom Aufsichtsrat beschlossen werden soll.

Seite 25 AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen LB=BW Im_mOblllen
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Phase 2 - Auswahlverfahren
Einreichung der Bewerbungsunterlagen

Die Bewerbungsunterlagen fur Phase 2 senden Sie bitte per E-Mail an ke-vergabe@|bbw-im.de. —

Die geforderten Plane senden Sie bitte zusatzlich per Post an:

LBBW Immobilien Kommunalentwicklung GmbH
z.Hd. Michael Pehl

Heilbronner Stralie 28

70191 Stuttgart

Eine personliche Abgabe im 13. OG am Empfang der LBBW Immobilien ist MO - FR von 8-16 Uhr
ebenfalls moglich.

Es zahlt der Eingangsstempel.

LB=BW Immabilien
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Phase 2 - Auswahlverfahren

Bewertungskriterien

1.1

1.2

1.3

Seite 27

Nutzungskonzept und stadtebauliche Qualitat

Nutzungskonzept
* Nutzungskonzept inkl. Wohnungsgroflien-Mix

Nutzer- und Zielgruppen

Grundriss- und Wohnqualitat

Barrierefreie Wohnungen

zusatzliche Nutzungen z.B. fur Dienstleistungen

Nachhaltigkeit
* Ressourcenschonende, nachhaltige Bauweise
» Nachhaltiges Gebaudeenergiekonzept

Stadtebauliche und architektonische Qualitat
» Fassadengestaltung

» Kubatur und Geschosse

» Private Freiraume und Freiflachenqualitat

« Wandelgang

AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen

Einzureichende Unterlagen zur Bewertung des Kriteriums

2 Plane in A0 mit den folgenden Darstellungen und ggf.
Erlauterungen (digital und gedruckt)

» Lageplan inkl. Dachaufsicht M 1:500

Grundrisse M 1:200 (wesentlich unterschiedliche
Gebaudegrundrisse, mind.: Erdgeschoss,
Regelgeschoss; UG/TG M 1:500)

Systemschnitt durch das Gelande M 1:500 (von Nord
nach Sud)

Relevante Gebaudeschnitte M 1:200 (mind. 2 Stuck)
Ansichten M 1:200 (2 Stick, von Sud und West)

FiUr den Verfasser relevante Perspektiven (maximal 2
Stlck, keine fotorealistischen Darstellungen)

Weitere Dokumente

» Berechnungsformblatt der stadtebaulichen Kennwerte
(Anlage 6, die Vorlage der KE ist zu verwenden)

LB=BW Immabilien

Kommunalentwicklung GmbH



Phase 2 - Auswahlverfahren

Bewertungskriterien

2

2.1

2.2

Seite 28

Unternehmensdarstellung und

Prozessmanagement

Projektteam und Unternehmensstabilitat

 Vorstellung des geplanten Projektteams

« Sicherstellung des nachhaltigen
Unternehmensbestandes

Prozessmanagement

 Sicherstellung eines verlasslichen
Prozessmanagements zur Planung und
Realisierung

» Verlassliche Strategie fur Bestandshaltung, en
bloc-Verkauf oder Verkauf im Teileigentum

AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen

Fur die Bewertung des Kriteriums

sind die geforderten Angaben wie folgt darzustellen:

Max. 3 Prasentationsfolien als pdf im Querformat

LB=BW Immabilien
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Phase 2 - Auswahlverfahren
Bewertungskriterien

3 Prasentation und Beantwortung von Ruckfragen
 Uberzeugende Prasentation
» Beantwortung von Ruckfragen

4 Kaufpreisgebot inkl. Angebotsbindung
» Hohe des Kaufpreisgebots
» Akzeptanz der Angebotsbindung bis 30.09.2028

» Finanzierungsbestatigung in Hohe des
Gesamtinvestitionsvolumen

Seite 29 AAV "Gebietsentwicklung Osterbergstralle" | Kurverwaltung Bad Wimpfen

Das Kriterium
wird wahrend der Vorstellung im Gremium

bewertet

Fur die Bewertung des Kriteriums
werden folgende Unterlagen bendtigt

» Kaufpreisangabe (Anlage 5, die Vorlage der KE ist zu
verwenden)

» Akzeptanz der Angebotsbindung (Anlage 5, die
Vorlage der KE ist zu verwenden)

» Verfassererklarung (Anlage 7, die Vorlage der KE ist zu
verwenden)
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Kriterien Phase 2

Kriterium Erlauterungen Gewichtung

Kaufpreisgebot inki.

Angebotsbindung Hohe des Gebots und Akzeptanz der Bindungsdauer

Nutzungskonzept und Stadtebauliche Qualitét

Attraktives Nutzungskonzept Nutzungskonzept inkl. Wohnungsgré3en-Mix, Nutzer- und Zielgruppen, Grundriss- und Wohnqualitat,
Barrierefreie Wohnungen, zusatzliche Nutzungen z.B. fir Dienstleistungen

Nachhaltigkeit Ressourcenschonende, nachhaltige Bauweise, Nachhaltiges Gebaudeenergiekonzept

Stadtebauliche und

Fassadengestaltung, Kubatur und Geschosse, Private Freiraume und Freiflachenqualitat, Wandelgang
Architektonische Qualitat

Unternehmensdarstellung und Prozessmanagement

Vorstellung des geplanten Projektteams und Sicherstellung des nachhaltigen
Unternehmensbestandes (z. B. personelle / organisatorische Aufstellung, wirtschaftliche Situation /
Auftragslage, Kernkompetenz und Knowhow)

Projektteam und
Unternehmensstabilitat

Sicherstellung eines verlasslichen Prozessmanagements zur Planung und Realisierung (Zeitplan der
Prozessmanagement Umsetzung, Umgang mit Risiken / kritischen Ereignissen etc.); Verlassliche Strategie flr
Bestandshaltung, en bloc-Verkauf oder Verkauf im Teileigentum

Prasentation und Beantwortung von Uberzeugende Prisentation vor dem Gremium und Beantwortung der Riickfragen aus dem

Riickfragen Gremium
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Vertragsbestandteile

> Die Wegeverbindung Solebad / SRH soll Gberdacht sowie einseitig geschlossen sein und vom .
Eigentumer gepflegt und instandgehalten werden.

> Herstellung Wegeverbindung ab Zugang zur SRH
» Die Zufahrten zum Solebad missen freigehalten werden.
> Anschlussverpflichtung ans Fernwarmenetz der Stadt Bad Wimpfen.
> Zeitplan fir Baudurchfiihrung ab Rechtskraft B-Plan:
* nach 2 Jahren: vollstandig abgebrochen (spatestens)
* nach 4 Jahren: Baubeginn (spatestens)

* nach 6 Jahren: Baufertigstellung (spatestens)
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Anlagen zum Eckpunktepapier

I
Anlage 1: Bewerbungsformular inkl. Datenschutzkenntnisnahme (die Vorlage der KE ist zu I
verwenden) _

Anlage 2: GwG-Fragebogen (die Vorlage der KE ist zu verwenden)

Anlage 3a: Aufteilungsentwurf (pdf)
Anlage 3b: Aufteilungsentwurf (dwg)

Anlage 4: Grundbuchauszuge
Anlage 5: Kaufpreisangebot inkl. Angebotsbindung (Phase 2)

Anlage 6: Berechnungsformblatt (Phase 2)

Downloadlink der Anlagen: https://transfer.lbbw-im.de/HTCOMNET/public/?folder=3c29f70a

LB=BW Immobilien
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Ansprechpartner

Michael Pehl Sabrina Gaukel

Teamleiter Grundstucksentwicklung Sachbearbeiterin

ke-vergabe@lbbw-im.de ke-vergabe@lbbw-im.de

0711 6454-2111 0711 6454-2111
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= Wir freuen uns auf ein spannendes Projekt!

Vielen Dank fur Inre Aufmerksamkaeit.
LB=BW Immobilien

Ihr verlasslicher Partner. Seit tber 50 Jahren. KommunalentWiCKl Ung Gm bH
7 R S L ——
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