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1 Anlass und Ziel der Ausschreibung

Das Grundstiick Anna-Siemsen-Str. 1, 07745 Jena (Gemarkung Winzerla, Flur 5, Flurstiick 551) liegt im Stadtteil
Winzerla und ist mit einem fiinfteiligen Gebaudekomplex bebaut. Das Gebdude wurde 1988 als Kindertagesstatte
(Gesellschaftsbau mit der Typisierung KVSE 90/180) fiir 270 Kinder errichtet. Bis zum 31.07.2025 befand sich in
der siidlichen Haushalfte die Kindertagesstatte ,Wirbelwind” mit einer Kapazitdt fiir bis zu 136 Kindern und in der
nordlichen Haushalfte Wohnungen sowie Vereinsraume. Alle Gebaudeteile stehen derzeitig leer.

Die Stadt Jena, vertreten durch den Eigenbetrieb Kommunale Immobilie Jena (KIJ), schreibt eine Teilflache von
ca. 2.891 m2 dieses Grundstiicks inklusive des fiinfteiligen Gebaudekomplexes im Rahmen einer Konzeptvergabe
zur Vergabe eines Erbbaurechts aus. Das Ziel der Konzeptvergabe ist der Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages
fiir eine gemischte Nutzung zu gemeinniitzigen Zwecken, einer Kindertagesstitte fiir mindestens 65 Kinder sowie
Sonderwohnformen, wie z.B. Pflegewohnen, altersgerechtes, inklusives Wohnen. Ein Gemeinbedarfist gegeben,
wenn neben der iiberwiegenden Kita-Nutzung die Nutzungen kulturellen, sozialen, gesundheitlichen oder
sportlichen Zwecken dienen und fiir die Offentlichkeit zugénglich sind. Durch die Schaffung der neuen Kitaplitze
sollen keine zusatzlichen Kapazitdten aufgebaut werden. Daher miissen an anderer Stelle im Stadtgebiet Platze
reduziert werden.

Um einen moglicherweise wieder steigenden Bedarf an Kita-Platzen abdecken zu kénnen, soll auf dem dstlichen
Teil des Gesamtgrundstiicks der Neubau einer Kita ermdglicht werden. Daher wird die Restflache dieses
Grundstiicks von ca. 2.919 m2 lediglich als Pachtflache mit zur Verfiigung gestellt, bis diese fiir den Neubau einer
Kita bendtigt wird. Zusammen mit dem groRRen Garten mit Altbaumbestand bieten sich vielfdltige
Entwicklungsmaglichkeiten.

i 1 \ 3 =
Abbildung 1: Grundstiick Anna-Siemsen-Str. 1 (Luftbild mit Katasterkarte, Quelle: Katasteramt, Stadt Jena)
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2 Immobilieneckdaten

2.1 Der StandortJena

Die Stadt Jena liegt im Freistaat Thiiringen, ca. 40 km 6stlich von Erfurt und rund 70 km siidwestlich von Leipzig.
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Abbildung 2: Geografische Lage der Stadt Jena, Umkreis ca. 200km (Quelle: Stadt Jena)

Mit 109.353 Einwohnern (Stand 31.12.2025) ist Jena nach Erfurt die zweitgroRte Stadt des Freistaats Thiiringen.
Dank attraktiver Lebens- und Arbeitsbedingungen besteht in Jena ein Bedarf fiir Investitionen in Wohn-,
Gewerbe- und Sozialimmobilien sowie Freizeitangebote.

Ideen und Innovationen werden in Jena groRgeschrieben. Jena ist ein Hightech-Standort und eine Stadt der
Wissenschaft. Zu den standortpragenden Unternehmen zdhlen traditionsreiche Firmen wie die Carl Zeiss AG, die
JENOPTIK AG und die SCHOTT AG.

Die Friedrich-Schiller-Universitat Jena, eine Volluniversitat mit zehn Fakultdten, platziert sich 2024 als eine der
fiihrenden deutschen Bildungseinrichtungen im Bereich Lehre unter den TOP 20 Universitaten in Deutschland.
Gemeinsam mit der Ernst-Abbe-Hochschule Jena bildet sie ein bedeutendes Kompetenzfeld in der Region.

Das Universitatsklinikum Jena ist mit iiber 7.000 Mitarbeitern der gréf3te Arbeitgeber vor Ort. Als einziges
Universitatsklinikum in Thiiringen genieft es deutschlandweit Anerkennung und belegt laut dem Focus
Klinikranking 2025 einen Spitzenplatz in der medizinischen Versorgung.

Die Stadt Jena verfolgt eine aktive Quartiersentwicklung und setzt auf die Schaffung sozialer Einrichtungen, um
die Lebensqualitat in Stadtteilen wie Winzerla zu verbessern. Dabei wird besonderer Wert auf die Férderung von
Inklusion, kulturellem Austausch und sozialen Begegnungsstatten gelegt. Insbesondere in Stadtteilen mit einem
hohen Anteil an dlteren Menschen und sozial benachteiligten Gruppen sollen gezielt Einrichtungen geschaffen
werden, die den Zugang zu Bildung, Freizeitangeboten und gemeinschaftlichem Leben erleichtern.
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2.2 Lageim Stadtgebiet
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Abbildung 3: Lage im Stadtgebiet (Quelle: Stadt Jena)

Das Grundstiick Anna-Siemsen-Str. 1 befindet sich im Stadtteil Winzerla (siehe Abbildung 3), etwa 3 km siidlich
des Stadtzentrums von Jena. Jena-Winzerla ist ein gewachsener Stadtteil mit einer Mischung aus
Geschossbauten, Einfamilienhdusern und Griinflachen. Im Norden, Osten und Siiden grenzt das Grundstiick an
Wohngebdude, im Westen an die Anna-Siemsen-Stral3e an, {iber die das Grundstiick erschlossen wird.

In der naheren Umgebung befinden sich verschiedene soziale und infrastrukturelle Einrichtungen, darunter
mehrere Grund- und weiterfiihrende Schulen, verschiedene Spiel- und Sportpldtze, Kindertagesstatten oder das
Freizeitbad GalaxSea. Alle Geschifte des tiglichen Bedarfes wie Supermirkte, Arzte und Apotheken sind fuB l3ufig
in wenigen Minuten erreichbar.

Das Grundstiick ist verkehrlich gut in den innerstadtischen Verkehr eingebunden. Die Anschlussstelle ,Jena-
Goschwitz” der Autobahn A4, ist nur etwa 10 Fahrminuten entfernt und ermdglicht die iiberregionale Verbindung
in Ost-West-Richtung (Dresden-Eisenach). Ebenso ermdglicht die Nahe zur BundesstraRe B88 und B7 eine ziigige
Verbindung in die benachbarten Stadte wie Weimar, Naumburg und Rudolstadt.

Die ndchstgelegene Bus- und StraRenbahnhaltestelle ,Enver-Simsek-Platz” ist ca. 200 m entfernt. Diese wird

regelmaRig von verschiedenen Linien bedient, die eine direkte Verbindung in das Stadtzentrum sowie zu anderen
Stadtteilen wie z.B. Lobeda, Wéllnitz und Burgau bieten.
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2.3 Grundstiick und Gebaude

Das Gebaude wurde im Jahr 1988 als Kindertagesstatte fiir bis zu 270 Kinder errichtet. Bis zum 31.07.2025
befand sich in der slidlichen Haushilfte die Kindertagesstdtte ,Wirbelwind” mit einer Kapazitét fiir bis zu 136

Kindern und in der ndrdlichen Haushalfte mehrere Wohnungen sowie Vereinsraume.

Der Gebaudekomplex verfiigt iiber folgende Flache:

- bebaute Fliche: 819,84 m?
- Bruttogrundflache: 2.619,78 m2
- Netto-Raumflache: 2.303,38 m?
- Nutzungsfliche:  1.843,27 m?2
Der Gebdudekomplex ist voll unterkellert und verfiigt in allen Gebdudeteilen {iber die in der Abbildung

angegebenen Geschosse (inklusive Keller).
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Abbildung 4: Gebdudehdhen Anna-Siemsen-Str. 1 (Stadtgrundkarte mit Katasterkarte, Quelle: Katasteramt, Stadt Jena)

Das Erdgeschoss der ehemaligen Vereinsraume / Wohnungen kann sowohl {iber eine Treppe als auch iiber eine
behindertengerechte Rampe erreicht werden. In den Keller des Kita-Gebdudes fiihrt eine Kinderwagenrampe. Ein
Fahrstuhlist im Gebdude nicht vorhanden. Alle Gebdudeteile sind sanierungsbediirftig.

Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt derzeitig iiber die Anna-Siemsen-StraRe. Neben dem Eingangsbereich der
ehemaligen Kita befinden sich derzeit zwei Stellplatze, welche ungiinstig eingeordnet sind. Der Vorbereich des

Gebaudes bedarf einer Neugestaltung.
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Alle erforderlichen Medienanschlusspunkte fiir Wasser, Abwasser, Strom, Fernwdrme und Telefontechnik sind
vorhanden.

Das Grundstiick ist mit einer Gesamtflache von 5.810 m2 groRziigig geschnitten. Davon soll eine Flache von ca.
2.891 m2in das Erbbaurecht gegeben werden. Durch eine zusatzliche Anpachtung der restlichen Gartenflache der
Kita von ca. 2.919 m2 bieten sich viele Entfaltungsmdglichkeit. Der Garten mit mehreren GroRbdumen,
Gehdlzgruppen, Heckenstrukturen und Griinflachen, der bisher als Spielplatz fiir die Kita genutzt wurde, besitzt
eine hohe 6kologische Wertigkeit sowie parkdhnliche Wirkung und vermittelt das Gefiihl von ,Leben im Griinen”.

Die Bdume sind durch die Baumschutzsatzung (BaumSchS) der Stadt Jena vom 12.11.1997 geschiitzt und
moglichst zu erhalten.

Im Nordwesten ist eine Teilfldche von ca. 140 m2 des benachbarten Flurstiicks 553 eingezdunt - in Abbildung 4
dunkelblau dargestellt. Die Stadt Jena fiihrt derzeitig Verhandlungen {iber den Ankauf dieser Flache. Nach Erwerb
dieser Fliche durch die Stadt Jena ist diese unter Anpassung des Erbbauzinses zusatzlich in den
Erbbaurechtsvertrag aufzunehmen.

Auf der Erweiterungsflache diirfen keine Bauwerke errichtet werden. Bei einer moglichen zusdtzlichen Bebauung
des Flurstiicks 553 ist eine Abstandsflichenbaulast bzw. eine Baulast fiir eine Brandschutzabstandsflache
zugunsten des Flurstiicks 553 einzurdumen.

2.4 Rechtliche Rahmenbedingungen

Das Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt Jena, mit welcher samtliche Vertrage geschlossen werden.
Kommunale Immobilien Jena (KIJ) ist ein Eigenbetrieb der Stadt Jena und vertritt diese im Vermarktungsprozess.

Das Grundstiick ist derzeitig frei von Miet-, Pacht- und Nutzungsverhaltnissen.

Auf dem Grundstiick lastet eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der Stadtwerke Jena-PéRneck
GmbH fiir Sammelkanal, wasserwirtschaftliche Ver- und Entsorgungsleitungen, Kabeltrassen (Nieder- und
Mittelspannungsnetz), Energie- und Informationstrassen, Fernwarmeleitungen und Kabelverteiler jeweils nebst
Zubehor.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nicht.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des iibergeleiteten, qualifizierten Bebauungsplans B-Wz 02 ,,Komplexer
Wohnungsbau Jena-Winzerla, 2.BA" (stddtebauliche Konzeption vom 29.02.1984, mit Kontr.-Nr. 13/IV/84 durch
den Rat des Bezirkes Gera (Bezirksbauamt) vom 06.04.1984 bestitigt, Uberleitung in bundesdeutsches Recht
durch 6ffentliche Bekanntmachung 28.10.1991). Im Bereich des Vorhabengrundstiicks ist ein Gesellschaftsbau
mit der Typisierung KVSE 90/180 (Kombinierte Vorschuleinrichtung Typ Gera) mit einer Kapazitdt von 270 Platzen
festgesetzt, welcher liber die Anna-Siemsen-StralRe erschlossen ist.

Durch den Typenbau werden sowohl Art der baulichen Nutzung, das MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise
und die tiberbaubare Grundstiicksflache als auch die drtlichen Verkehrsflachen im Bebauungsplan bestimmt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Jena (Bekanntmachung der Genehmigung 09.03.2006) sowie der
durch Stadtratsbeschluss 26/0863-BV vom 01.07.2026 gemeindlich festgestellte fortgeschriebene
Flachennutzungsplan (Genehmigung durch Land Thiiringen noch ausstehend) stellen auf dieser Grundlage den
betreffenden Bereich als Fldche fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Kita und sozialen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen dar.

Die neue Nutzung muss mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes {ibereinstimmen. Abweichungen miissen
beantragt und begriindet werden. Eine abweichende Nutzung mit einer Kita mit 65 Platzen und ergdnzenden
raumlich und funktional untergeordneten Gemeinbedarfsnutzungen (kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke, die der Offentlichkeit zuginglich sind bis hin zu Sonderwohnformen, wie z.B. Pflegewohnen,
altersgerechtes, inklusives Wohnen) wurden im Vorfeld gepriift und als moglich erachtet. Das ersetzt nicht die
Beurteilung des konkreten Vorhabens.
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Alle flinf Gebdudeteile sollen erhalten werden, konnten aber auf 4 GeschoRe aufgestockt sowie
behindertengerecht umgebaut werden. In den mittleren Gebdudeteil konnte durch Aufstockung der Geschosse
ein Aufzug integriert werden. Auch hierfiir miissen im Rahmen der Bauantragsstellung Antrage auf Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes gestellt und begriindet werden.

Die Griinfliche mit dem GroRbaumbestand ist grundsatzlich zu erhalten. Sie ist Bestandteil des Griinzuges
Winzerla-Nord und sichert die hohe Freiraum-Qualitdt der ehemaligen Kita und der perspektivischen neuen
Nutzung(en).

Bei der Sanierung des Gebdudekomplexes ist der Stadtratsbeschluss Nr. 22/1355-BV ,Solarvorrang in Jena” zu
beachten. Es wird die Installation einer gebdudeintegrierten Solaranlage am Gebdude (Photovoltaik-,
Solarthermie- oder Hybridanlage) unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Angemessenheit erwartet; eine
Mindestleistung ist nicht vorgegeben.

Gemald der Broschiire ,Zuhause in Winzerla, Prozessdokumentation, Quartiersentwicklung in Jena Winzerla Nord”
gibt es u.a. Gestaltungsvorschldge zur Aufwertung des Kita-Vorplatzes (vor dem Grundstiick Anna-Siemsen-
StraRe 1). Hier heil3tes: ,,... Die vorgeschlagene Neuorganisation des Kita-Vorplatzes nach dem ,Shared-Space”-
Prinzip ermdglicht die Ausbildung eines kleinen Quartiersplatzes, der mit Sitzelementen und einer Spiel- und
Kletterskulptur zum Aufenthalt einlddt. ...“. Der Shared-Space-Platz soll im siidwestlichen Bereich des
Erbbaurechtes auf einer Flache von ca. 130 m? erfolgen. Fiir die Umsetzung der Gestaltungsvorschldge gibt es
noch keinen Zeitplan.

2.5 Zukiinftige Nutzung

Die Nutzung der Gebdude und die Gestaltung der AuRenanlagen muss im Einklang mit den Vorgaben des
libergeleiteten, qualifizierten Bebauungsplans B-Wz 02 ,Komplexer Wohnungsbau Jena-Winzerla, 2.BA"
erfolgen.

Die Bieter miissen in ihrem Konzept darlegen, welche Vorstellungen iiber die zukiinftige Nutzung der
Erbbaurechtsfliche von ca. 2.891 m2inklusive der einzelnen Gebdudeteile bestehen und wie die Gartenflache von
ca. 2.919 m2 zukiinftig genutzt wird.

Die Stadt erwartet an dem Standort die Unterbringung einer Kita mit mindestens 65 Platzen unter
Beriicksichtigung von § 15 Thiiringer Kindergartengesetz bei gleichzeitiger Aufgabe dieser Anzahlan Kita-Platzen
an einer anderen Stelle im Stadtgebiet. Wiinschenswert sind inklusive, integrative und barrierefreie Konzepte,
die ein gemeinsames Leben und Lernen von Kindern mit und ohne besonderen Forderbedarf gewdhrleisten.

Untergeordnete Anteile von Wohnformen mit hoher sozialer Relevanz kdnnen ggf. in einem integrierten
Gesamtkonzept mitgetragen werden, jedoch besteht keine Regelzuldssigkeit.

Der neue Betreiber ist verpflichtet, den Gebdaudekomplex sowie alle erforderlichen technischen Anlagen zu
sanieren, zu erneuern bzw. Instand zu setzen und die erforderlichen Genehmigungen einzuholen.

Die Stadt behdlt sich vor, die Flache, welche fiir den Shared-Space-Platz bendtigt wird, bei Bedarf aus dem
Erbbaurecht zu entnehmen. Bis zu diesem Zeitpunkt kann diese Flache als AulRenflache genutzt werden.

Der zukiinftige Erbbauberechtigte ist verpflichtet, auf dem Dach des Gebdudes in Abstimmung mit dem Dezernat
fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Fachdienst Stadtentwicklung ein Taubenhaus zuintegrieren. Fiir die Errichtung
wird ein einmaliger Zuschuss entsprechend den tatsachlichen Errichtungskosten héchstens jedoch in Héhe von
bis zu 50.000 € brutto ausgereicht. Die Unterhaltung, der Betrieb und die Bewirtschaftung des Taubenhauses fiir
mindestens 15 Jahre ab dem Tag der Inbetriebnahme ist durch den Erbbauberechtigten abzusichern. Der Betrieb
und die Bewirtschaftung kann iiber geeignete Kooperationspartner gemeinschaftlich finanziert werden.
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3 Vertragliche Rahmenbedingungen

3.1 Wesen des Erbbaurechts

Die Stadt Jena beabsichtigt nicht, ihr Grundstiick zu verdulRern, sondern eine Teilflache fiir eine festgelegte
Zeitdauer durch Vergabe eines Erbbaurechts zur Verfiigung zu stellen.

Der Mindestinhalt des Erbbaurechts wird im Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG), welches im Jahr 1919 in Kraft trat
und zuletzt m.W.v. 09.10.2013 aktualisiert wurde, festgehalten. Durch die Trennung der Eigentumsverhdltnisse
von Boden und Gebdude muss nur die Errichtung bzw. Sanierung und Instandhaltung des Bauwerkes finanziert
werden. Eine gleichzeitige sofortige Finanzierung des Kaufpreises fiir den Boden und das Bestandsgebaude
entfallt. Fiir diese Nutzung wird stattdessen ein jahrliches Nutzungsentgelt in Form des Erbbauzinses bezahlt.

Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches und zeitlich begrenztes (ausschlieRliches) Nutzungsrecht an einem
Grundstiick. Der Grundstiickseigentiimer als Erbbaurechtsgeber erteilt hierdurch dem zukiinftigen
Erbbaurechtsnehmer das Recht, auf seinem Grundstiick zu bauen. Das Bauwerk ist ein wesentlicher Bestandteil
des Erbbaurechts und stehtim Eigentum des Erbbauberechtigten.

Das Erbbaurecht entsteht erst mit Beurkundung eines notariell abzuschlielenden Erbbaurechtsvertrages und
Eintragung im Grundbuch.

Im Erbbaurechtsvertrag werden der dingliche Inhalt, d.h. der zwingend gesetzliche und der vertraglich
vereinbarungsfahige Inhalt, sowie die schuldrechtlich wirkende Vereinbarung geregelt.

Der Erbbauberechtigte ibernimmt fiir die Dauer des Erbbaurechtes alle Rechte und Pflichten des
Grundstiickseigentiimers und hat damit auch alle auf das Grundstiick und das Erbbaurecht entfallenden Steuern,
Abgaben und Lasten zu tragen.

3.2 Erbbauzins

Durch das Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Matthias Brautzsch wurde der Verkehrswert der Teilfliche des
Grundstiicks Anna-Siemsen-StraRe 1, fiir die das Erbbaurecht ausgegeben werden soll, sowie der angemessene
Erbbauzins ermittelt.

Danach betrdgt der Verkehrswert fiir die Teilfléche von 2.891 m2 inklusive Gebadude 1.800.000,00 €.

Der jahrliche Erbbauzinssatz liegt bei 4% des Verkehrswertes und betrdgt somit 72.000,00 €/Jahr bzw.
6.000,00 €/Monat.

Nach der nachtraglichen Aufnahme der anzukaufenden Flache von ca. 140 m2 ist ein zusdtzlicher Erbbauzins in
Hohe von 240,00 €/Jahr zu zahlen.

Ab Besitziibergang bis zur Eintragung des Erbbaurechtes im Grundbuch hat der Erbbauberechtigte an den
Grundstiickseigentiimer eine jahrliche Nutzungsentschadigung in Héhe des Erbbauzinses zu leisten.

Der Erbbauzins istim Hinblick auf die lange Laufzeit des Erbbaurechts wertgesichert. Der Erbbauzins d@ndert sich
jeweils nach Ablauf von fiinf Jahren in demselben prozentualen Verhdltnis, wie sich der vom Statistischen
Bundesamt ermittelte Verbraucherpreisindex in diesem Zeitraum in Prozenten nach oben oder unten verdndert
hat.
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3.3 Eckpunkte zum Erbbaurechtsvertrag

Der favorisierte Bewerber aus der Ausschreibung schlieRt mit der Stadt Jena einen Erbbaurechtsvertrag ab. Der
Bewerber wird verpflichtet die Sanierung des Bestandsgebaudes mit einer eventuellen baulichen Erweiterung
selbst durchzufiihren. Es st auch mdglich, sich als Betreibergemeinschaft zu bewerben. Eine
Betreibergemeinschaft wird unter der Voraussetzung zugelassen, dass alle Beteiligten gemeinsam den
Erbbaurechtsvertrag unterzeichnen.

Das Grundstiick geht nach Abschluss des Erbbaurechtsvertrages wie es steht und liegt zu einem festgelegten
Zeitpunktin den Besitz des Erbbaurechtsnehmers {iber. Die Dauer des Erbbaurechtes ist flexibel. Ein Zeitraum von
30 bis 50 Jahren ist fiir den Erbbaurechtsgeber vorstellbar.

Das mit der Bewerbung eingereichte Nutzungskonzept wird Bestandteil des Vertrags sein.

Der Erbbaurechtsnehmer ist verpflichtet, sich selbst ein Bild von dem Zustand und der Beschaffenheit des
Grundstiickes und der Gebdude zu machen und ggf. bestehende Risiken im Rahmen der Kalkulation zu
beriicksichtigen. Der Erbbaurechtsnehmer hat zur Umsetzung seines Gesamtkonzeptes auf eigene Kosten alle
notwendigen Gutachten anfertigen zu lassen und alle erforderlichen Genehmigungen einzuholen.

Im Erbbaurechtsvertrag werden der Nutzungszweck, die Entschdadigung bei Heimfall und Zeitablauf sowie alle
wichtigen Fristen, Verpflichtungen und Auflagen erldutert und festgelegt. Die notwendigen UmbaumaRnahmen
konnen erst ab Besitziibergang erfolgen.

Bei Heimfall (z.B. Insolvenz) bzw. nach Ablauf des Erbbaurechtes fallt das Grundstiick mit den darauf befindlichen
Gebduden an die Stadt Jena zurtick.

3.4 Pachtzins

Das Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Matthias Brautzsch hat in seinem Verkehrswertgutachten auch den
Bodenwert der Teilfliche des Grundstiicks Anna-Siemsen-StralRe 1 ermittelt, auf der sich die Gartenflache
befindet.

Danach betrdgt der Bodenwert fiir die Teilflache von 2.919 m? 774.000,00 €.
Der jahrliche Pachtzins betragt 1% des Bodenwertes. Dies entspricht 7.740,00 €/Jahr bzw. 645,00 €/Monat.

Der Pachtzins wird im Hinblick auf die lange Laufzeit des Pachtvertrages analog dem Erbbauzins wertgesichert.

3.5 Eckpunkte zum Pachtvertrag

Der favorisierte Bewerber aus der Ausschreibung schlie3t mit der Stadt Jena einen Pachtvertrag iiber die ca. 2.919
m2 Restflache des Flurstiicks 551 ab. In diesem Vertrag werden u.a. der Nutzungszweck, die Rechte und Pflichten
des Pachters, ein Betretungsrecht des Verpachters sowie Vertragsstrafen festgehalten.

Die Laufzeit des Pachtvertrages ist an die Laufzeit des Erbbaurechtes gekoppelt. Die Stadt Jena behdlt sich ein
Sonderkiindigungsrecht fiir den Fall vor, dass die Flache zur Errichtung von Vorhaben, die im &ffentlichen
Interesse stehen und den Zielstellungen des iibergeleiteten, qualifizierten Bebauungsplans B-Wz 02 ,Komplexer
Wohnungsbau Jena-Winzerla, 2.BA" entsprechen (perspektivische Bedarfsabsicherung) benotigt wird.
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4 Einzureichende Unterlagen und Auswahl-
kriterien/ Verfahren

4.1 Allgemeine Informationen zum Verfahren

Die Durchfiihrung der Vergabe wird mittels Anzeige auf der Internetseite von Kommunale Immobilien Jena (KI1J)
www.kij.de 6ffentlich bekannt gemacht und eingeleitet. KIJ ist als Eigenbetrieb der Stadt Jena u. a. mit der
Ausschreibung und Vermarktung stddtischer Grundstiicke und der Steuerung des Ausschreibungsprozesses
seitens der Stadt Jena betraut.

Die Ausschreibung wird grundsatzlich im Rahmen einer Konzeptvergabe abgewickelt. Hierzu werden die
Interessenten zur Abgabe von Konzepten aufgerufen. Dabei handelt es sich nicht um ein Verfahren nach der
Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bauleistungen (VOB) oder der Unterschwellenvergabeordnung -
ausgenommen Bauleistungen- (UVg0). In diesem Zusammenhang gesetzte Fristen sind keine Ausschlussfristen.

Im Rahmen der Ausschreibung besteht die Mdglichkeit Besichtigungstermine fiir das Gebdude zu vereinbaren.
Interessierte Bieter werden gebeten, zur Terminabstimmung rechtzeitig Kontakt mit KIJ aufzunehmen. Die Stadt
Jena {ibernimmt keine Kosten, die dem Bieter im Zusammenhang mit der Beteiligung an dieser Ausschreibung
entstehen (insbesondere nicht fiir Reise-, Aufenthalts- oder sonstige Aufwendungen im Zusammenhang mit der
Besichtigung).

Nach Eingang der Angebote erfolgt die formelle Priifung durch KIJ. Formelle Fehler, wie z. B. unvollstandige
Einreichung, konnen zum Ausschluss fiihren. Bewerber, deren Angebote die formelle Priifung nicht bestehen,
werden {iber das Ausscheiden aus dem Verfahren schriftlich informiert.

KIJ behdlt sich dabei vor, im Rahmen der vorzunehmenden Priifung und Entscheidung externe Berater
einzubeziehen. Grundsdtzlich ist die Stadt Jena nicht verpflichtet, das Erbbaurecht an einen bestimmten Bieter
zu vergeben.

Die Stadt Jena behilt sich vor, von einer Ausreichung des Erbbaurechts abzusehen oder es erneut anzubieten
bzw. auszuschreiben. Die Stadt kann das Verfahren jederzeit beenden, andern oder wiederholen.

Mit der Abgabe eines Angebotes entsteht kein Anspruch auf Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages/
Pachtvertrages. Die Stadt Jena {ibernimmt keine Kosten, die dem Bieter im Zusammenhang mit der Beteiligung
an dieser Ausschreibung entstehen (insbesondere nicht fiir Reise-, Aufenthalts-, Planungs- oder sonstige
Aufwendungen).

Fiir die Richtigkeit, den Inhalt und die Vollstandigkeit der im Exposé gemachten Angaben, einschlielich

graphischer Darstellung, wird jede Haftung ausgeschlossen. Mit der Ausreichung dieses Exposé ist kein Makler-
/Vermittlungsauftrag verbunden.

4.2 Ansprechpartner

Auskiinfte zur Ausschreibung und zum Vertrag erhalten vom Eigenbetrieb der Stadt Jena:

Kommunale Immobilien Jena (kurz: KIJ)

Paradiesstral3e 6

07743 Jena

E-Mail: kij@jena.de

Ansprechpartner bei KIJ ist Frau Cornelia Ziolkowski, Tel.: 03641 49-7026, cornelia.ziolkowski@jena.de.

Auskiinfte zum Thema Nutzungsvorgaben und Stadtebau- und Planungsrecht erhalten Sie durch Frau Nadine
Thierolf, Tel. 03641 49-5230, nadine.thierolf@jena.de.
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Riickfragen
Konkrete Riickfragen zur Ausschreibung stellen Sie bitte in Textform an die ausschreibende Stelle.

Wir weisen darauf hin, dass Fragen seitens der Bewerber und die entsprechenden stadtischen Antworten allen
Bewerbern fiir die Fairness in anonymisierter Form zur Verfiigung gestellt werden.

4.3 Angebotsunterlagen

Thre Angebotsunterlagen senden Sie bitte friihestens ab dem 10.12.2026 an KIJ (siehe Ziffer 4.2). Ihr Angebot
ist als zusammenhdngende, vollstandige Angebotsdatei (z.B. PDF) per E-Mail zu libermitteln. Der Betreff muss
JTeilnahme an 6ffentlicher Ausschreibung zur Ausreichung eines Erbbaurechtes Anna-Siemsen-StraRe 1“ lauten.

Folgende Mindestkriterien (Eignungskriterien) miissen in den Bewerbungsunterlagen enthalten sein:

o
O
O

Personliche Angaben / Firmenangaben

Darstellung des angestrebten Nutzungs- und Betreiberkonzepts

Baubeschreibung (Sanierung, Renovierung und zeitlicher Ablauf des Vorhabens, Einordnung
Taubenhaus und Solarnutzung, Darstellung der 6kologisch nachhaltigen MaRnahmen in Sanierung und
Betrieb)

Nachweis der finanziellen Leistungsfahigkeit und Darstellung der Finanzierung

ausgefiillte und unterschriebene Bestdtigung zur Zahlung des festgesetzten Erbbauzinses und des
Pachtzinses gemal Ziffer 3.2,

ausgefiillte und unterschriebene Bestdtigung zur Aufgabe von Kitaplatzen im Stadtgebiet gemaR Ziffer
3.2,

KIJ behdlt sich vor, Nachweise und Unterlagen, auch zur Priifung der finanziellen Leistungsfahigkeit und der
Finanzierungszusage Dritter, nachzufordern.

Die eingereichten Angebote werden durch die Stadt Jena anhand der in der Tabelle 1 aufgefiihrten Kriterien
bewertet.

Soziale Kriterien Das Nutzungskonzept wird danach beurteilt, wie stark es

Barrierefreiheit, Bezahlbarkeit, die Vernetzung der Nutzerschaft
sowie die soziale Integration stdrkt. Pluspunkte gibt es fiir
kostengiinstige Angebote, Inklusion und Aktivitdten, die die
Nachbarschaft sowie den gesamten Stadtteil beleben.

Betreiber- und Nutzungskonzept | Das Konzept muss ein schliissiges, finanziell tragfahiges

Betriebsmodell sowie eine gemeinwohlorientierte Nutzung
aufzeigen. Die Integration einer Kita mit mind. 65 Platzen unter
Wegfall von Bestandspldtzen im Stadtgebiet ist obligatorisch.
Positiv bewertet werden funktionale Vielfalt, Zuganglichkeit,
Interaktion mit der Nachbarschaft und dem Stadtteil.

Okologische Kriterien Eine okologisch nachhaltige Sanierung des Objektes unter

Verwendung  erneuerbarer  Energien ebenso wie die
Ressourcenschonung im Betrieb wird positiv bewertet.

Stddtebauliche/Architektonische | Beriicksichtigt wird die Einbindung des Projekts in das
Kriterien stadtebauliche Umfeld sowie die attraktive Gestaltung mdglicher

baulicher Erweiterungen, der Gebaudefassade und Innenrdume
unter Wahrung der baukulturellen Identitdt. AuBerdem wird die
Einordnung von Nebenanlagen, Parkplatzen und die Gestaltung der
AuRenanlage bewertet.

Tabelle 1 Wertungskriterien fiir die Gebote

Exposé - Vergabe Erbbaurecht | Anna-Siemsen-Str. 1 12



JENA = IMMOBILIEN

Kommunale Immobilien Jena

5 Weitere Unterlagen

Auf schriftliche Anfrage, per E-Mail an cornelia.ziolkowski@jena.de, in welcher Sie uns bitte Ihre vollstandigen
Kontaktdaten sowie die unterzeichnete Vertraulichkeitserklarung {ibermitteln, werden den Interessenten
folgende Unterlagen digital zur Verfiigung gestellt:

1

2

10

11

12

13

14

15

Lageplan

Grundbuchauszug

Grundrisse

Leitungsauskunft

Beschrankt persdnliche Dienstbarkeit

Verkehrswertgutachten Teilflache mit ehemaliger Kita

Gutachten iiber die Ermittlung des Erbbauzinssatzes

Auszug Prozessdokumentation Quartierentwicklung Winzerla Nord
Bestatigung Erbbauzins und Pachtzins

Bestdtigung Aufgabe Kitaplatze

Energieausweis

Vorgaben Taubenhaus
Entwurf Pachtvertrag
Entwurf Erbbaurechtsvertrag

Beschreibung der Wertungskriterien
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