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Bericht zur Musterrechnung ,,Forderkonditionen der ISB*
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Konzeptvergabe
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Konzeptvergabeverfahren

Anstatt an einem meist von finanzstarken Investoren gebotenem HOGchstpreis

orientiert sich die Vergabeentscheidung der Kommune bei der Konzeptvergabe
starker an vielfaltigen inhaltlichen Kriterien.

Das Ziel der Konzeptvergabe ist die Durchsetzung offentlicher Interessen zur
Nutzung bei der Vergabe. Weniger finanzstarke Bieter (gemeinnutzige
Wohnungsunternehmen, Baugemeinschaften etc.) konnen besser am
Grundstucksmarkt partizipieren. Auch eine Vergabe in Erbpacht ist moglich.
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Zwei Moglichkeiten der Konzeptvergabe n

Konzeptvergabeverfahren

Vergabe zum Festpreis: Vergabe im Bestgebotsverfahren:

» Festlegung eines einheitlichen = Angebotener Grundstuckspreis des
Preises fur alle Bieter als Bieters muss einen Mindestpreis
Voraussetzung fur den Ubersteigen
Grundstuckserwerb = Angebotener Preis als weiteres

= Vergabe des Grundstucks Vergabekriterium neben
ausschlieldlich auf Grundlage der Qualitatskriterien
Qualitatskriterien des Konzeptes = Mogliche Gewichtung:

= Preis: 30 %
= Konzept: 70 %
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Aufbau des Konzeptvergabeverfahrens — Vor dem Start des Verfahrens

» Feststellung eines Bedarfs, Ableitung von Zielen und Mallhahmen

»  Ankauf oder Marktwertermittiung des Grundstlcks (z. B.

Sachverstandigengutachten)
» Zur Ermittlung des Fest- oder Mindestpreises

» Vergabe- und Beihilferechtliche Prufung
»  Kommunalrecht und EU-Recht
» Entscheidung Uber Verfahrensart (formal oder informell)

»  Prufung bzw. Erstellung notwendiger Unterlagen/Gutachten

»  Erarbeitung und Beschluss einer Projektbeschreibung

» Leistungsbeschreibung
» transparenter Verfahrensaufbau (inkl. Bewertungsmatrix)
» Zusammenstellung eines interdisziplinaren Bewertungsgremiums
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Aufbau des Konzeptvergabeverfahrens - Verfahrensablauf
Offentliche Bekanntmachung (inkl. Projektbeschreibung, Bewertungsmatrix und
Gremium) Uber das Verfahren
Bewerbungsfrist, Konzepterarbeitung durch die Bieter

Bewerbungsabgabe, zudem ggf. Auswahlgesprache durch das
Bewertungsgremium mit den Bietern

Auswahl des besten Konzeptes durch das Bewertungsgremium anhand der
Bewertungskriterien

Vergabeentscheid durch Gemeinde-/Stadtrat

GEWOS GmbH | Bindnis fiir Bezahlbares Wohnen Speyer| 28.08.2018 www.gewos.de



Aufbau des Konzeptvergabeverfahrens

Nach Beendigung des Verfahrens:
»  Ggf. Anhandgabe des Grundstlucks an den Bieter (1-2 Jahre) zur Realisierung

des Konzeptes
» z. B. Klarung der Finanzierung, konkrete Planungsmaflinahmen, evtl. Planungswettbewerbe

» Bei Abweichung der Realisierung von Konzeptbestandteilen kann Vergabe zuruckgezogen

werden

»  Grundstlckserwerb durch den Bieter
» Berucksichtigung formaler Vorgaben (EnEV, Planungsrecht, Bauordnungsrecht etc.)
» Angebotsinhalte werden Bestandteil des Kaufvertrags oder auch ins Grundbuch eingetragen

»  Weitere Vorgaben mdglich: z. B. Bauverpflichtung
» Bei Verkauf unter Marktwert: Einhaltung beihilferechtlicher Vorgaben
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Maogliche Schwerpunkte im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren

Welche inhaltlichen Schwerpunkte sind bei der Definition der
Vergabekriterien denkbar?

» Vergabekriterien sind abhangig von den Zielen bzw. Zielgruppen, die die
Kommune bei der Vergabe bertcksichtigen mochte

» Vergabekriterien konnen somit je nach Grundstlck variieren

» In grofRen Stadten mit vielen Verfahren tw. standardisierte Kriteriensets
(z. B. Leipzig, Hamburg)
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Maogliche Schwerpunkte im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren

Schwerpunkt Wohnungspolitik:
= Zusatzliche Wohnraumforderung

= Preisgedampfter Mietwohnungsbau

= Zielgruppenspezifischer Wohnungsbau

= Senioren/Menschen mit eingeschrankter Mobilitat
Studenten/Auszubildende
Flachtlinge/Asylsuchende
Mehrgenerationenwohnen
Baugemeinschaften und -genossenschaften
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Maogliche Schwerpunkte im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren

Schwerpunkt Stadtebau und Quartiersentwicklung:
= Berucksichtigung der stadtebaulichen Umgebung/Einflugen in das bauliche Umfeld

= Qualitat der ErschlieBung und Freiraumgestaltung (z. B. Stellplatze)

= Soziale und infrastrukturelle Einbindung ins Quartier
= Sozialer und Nutzungsmix, der in das Umfeld passt
= Schaffung von Infrastrukturen fur das Quartier (Gemeinschaftsraume, Spielplatze, Kitas)
» |ntegrationsleistungen und Beteiligungsangebote
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Maogliche Schwerpunkte im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren

Schwerpunkt Funktion und Architektur:

= Nutzungsvielfalt und -variabilitat
= Moglichkeiten zur Funktionsmischung
= Spektrum an Wohnungsgrofien
= Variable Grundrisse
= Barrierefreiheit
= Sonderbereiche (z. B. Gemeinschafts- oder Spielflachen)

= Gestaltungsqualitat
= Gebaudetypologie
= AuBenwirkung (z. B. Fassadengestaltung)
= Evtl. Integration von Bestandsgebauden durch Umnutzung, Berucksichtigung Denkmalschutz
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Maogliche Schwerpunkte im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren

Schwerpunkt Okologie, Energie und Verkehr:

= Klimaanpassung/Ressourcenschutz
= Begruinung
= Moglichst geringe Versiegelung, geringer Flachenverbrauch
= Frischluftschneisen

Okologisches Bauen (z. B. recyclebare oder nachwachsende Rohstoffe)

Energieeffizienz
= Moderne Energieversorgung (z. B. Erneuerbare Energien)
= Bauliche Gestaltung fur geringen Energieverbrauch (z. B. Passivhaus)
= Evtl. Integration von Bestandsgebauden durch Umnutzung, Berucksichtigung Denkmalschutz

Mobilitatskonzepte
= Integration von Car-Sharing-Angeboten oder Leihfahrradstationen
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Maogliche Schwerpunkte im Rahmen von Konzeptvergabeverfahren

Schwerpunkt Vertragswerk/Organisatorisches:

= Kaufpreis (bei Bestgebotsverfahren)

= Finanzierungskonzept
= Realisierungszeitraum
= Marketing-/Betreiberkonzept

=  Wettbewerb zur Qualitatssicherung
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Beispiel: Konversion der Estienne et Foch-Kaserne in Landau

»  Neues Wohnquartier fur 1.500 bis 2.000 Menschen auf
24 ha Flache

»  Zwischenerwerb der Flachen und Schaffung von Baurecht
durch die Stadt

»  Konzeptvergabe parzellenweise mit unterschiedlichen
inhaltlichen Schwerpunkten in mehreren zeitlichen
Abschnitten (2011-2021)

»  VeraulRerung der Grundstlcke mind. zum Verkehrswert in offentlichem
Ausschreibungsverfahren (Angebotspreis mit max. 40 % gewichtet)

»  Vorauswahl der Gebote durch Gremium bestehend aus Vertretern der Verwaltung, des
Bauausschusses, eines begleitenden Buros sowie Fachexperten
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Beispiel: Konversion der Estienne et Foch-Kaserne in Landau

Vergabekriterien fur Baufeld 10
»  Vorgabe: 50-75 % Sozialquote fur Wohnflache

Oberkriterium Gewichtung Unterkriterium Gewichtung
Stadtebauliche Planung 15 %
Architektonische und L e o
stidtebauliche Qualitit 30 % Berucksichtigung 10%
Denkmalschutz
Nachhaltigkeit 5 %
Architektursprache 15 %
Image und Innovation 20 % o . o
Mobilitat/Barrierefreiheit 5 %
Hohe der Sozialquote 15 %
Verteilung der 10 %
Sozialwohnungen auf dem
Soziale Kriterien 50 % Baufeld
Nutzerangepasste Architektur 10 %
und Freiflachen
Wohnqualitat/\WWohnformen 15 %
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Zusammenfassung

» Konzeptvergabe als Instrument zur Durchsetzung offentlicher Interessen im
Wohnungsbau

» Art des Vergabeverfahrens von rechtlichen Rahmenbedingungen abhangig

»  Klare inhaltliche Schwerpunktsetzung vorab notig, um transparentes und
zielgerichtetes Verfahren aufzusetzen
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Umlegung von Folgekosten
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Kommunale Baulandmodelle - Definition

Durch kommunale Baulandmodelle wird sichergestellt, dass die
kommunalen Strategien zur Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung
durch Verpflichtung der Grundstuckeigentimer durchgesetzt werden.
Dazu zahlen u.a. die sozialgerechte Bodenordnung und die Schaffung

bezahlbaren Wohnraums.
Ein zentrales stadtebauliches Instrument ist dabei der stadtebauliche

Vertrag (§ 11 BauGB), der die Zusammenarbeit zwischen Kommune und

Privaten Grundstuckseigentimern regeilt.
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Kommunale Baulandmodelle - Ziele

» Schnellere Ausweisung und Bereitstellung von Bauland
» Intensivierung des Wohnungsneubaus
» Beteiligung des Investors an den planungs- und

mafRnahmenbedingten Wertsteigerungen durch die Ubernahme von
Kosten fur stadtebauliche Planungen und MalRnahmen
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Stadtebauliche Vertrage

§ 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 BauGB

Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags kann auch die Ubernahme
von Kosten oder sonstigen Aufwendungen sein, die der Gemeinde fur
stadtebauliche MalRnahmen entstehen oder die Voraussetzung bzw.

Folge des geplanten Vorhabens sind

»  Voraussetzung:
Zusammenhang zwischen Kosten/Aufwendungen und dem Vorhaben

»  Anforderung:
Berucksichtigung des Angemessenheitsgebots und des
Kopplungsverbots

GEWOS GmbH | Bindnis fiir Bezahlbares Wohnen Speyer| 28.08.2018 www.gewos.de



Folgekostenvertrage - Begrundung

»  Durch die Schaffung von neuem Wohnraum entsteht ein zusatzlicher
Bedarf an kommunaler Infrastruktur.
(Kitas, Schulen, verkehrliche ErschlieBung, OPNV)

»  Kommunen durfen die Ausweisung von Baugebieten davon abhangig
machen, dass planungsbegunstigte Grundstlckseigentumer die

entstehenden Infrastrukturfolgekosten ubernehmen

- Refinanzierung der Bau- und Grundstickskosten fur kommunale

Infrastruktureinrichtungen
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Folgekostenvertrage - Voraussetzung

» Die Kosten mussen tatsachlich bei der Kommunen entstehen
» Es muss ein kausaler Zusammenhang zwischen den

Infrastrukturkosten und dem Vorhaben bestehen

Nachvollziehbarkeit und Transparenz muss fur das Folgekostenkonzept
gegeben sein:
» Prognose des Infrastrukturbedarfs

» Prognose der Kosten fur die Errichtung der zusatzlichen Infrastruktur
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Folgekostenvertrage — Praxisbeispiel Munchen

Konzept der Sozialgerechten Bodennutzung (SoBoN)

» regelt die Sozialquote und die Kostenumlegung fur soziale

Infrastruktur

» 1. Beschluss 1989, seitdem werden die Planungsbegunstigten an den

Infrastrukturfolgekosten beteiligt

» Uber 100 B-Plane danach aufgestellt, wenn keine Einigung erfolgt,

Einstellung der Planung
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Folgekostenvertrage — Praxisbeispiel Munchen

Gesamtkonzept fur Infrastruktur

» Beinhaltet Orientierungswerte fur die Ermittlung des
Infrastrukturbedarfs fur stadtebaulichen Planungen ab 50 WE
»  Modell zur Bedarfsermittlung fur Kinderbetreuungseinrichtungen und

Grundschulen
» Grundlage ist die Bevolkerungsstatistik, Differenzierung erfolgt nach

WohnungsgrofRen, Gesamtbelegungsdichte und Wohnungstypen

- Erarbeitung eines kleinraumigen Versorgungskonzeptes fur jedes

Vorhaben
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Soziale Infrastruktur
Einschatzung des ursachlichen Bedarfs an Kindertageseinrichtungen und Grundschulen
(PLAN HAI/21; Stand Marz 2010)
Versorgungs- Gruppen- bzw. Kinder je WE
richtwert in % Klassenstarken
Kinderkrippe
Ein- bis Zweifamilienhauser 35 12 0,17
MM — Miete 35 12 0,20
MM — Eigentum 35 12 0,17
GW — gefordert 35 12 0,18
GW — freifinanziert 35 12 0,11
Kindergarten
Ein- bis Zweifamilienhauser 90 25 0,26
MM — Miete 90 25 0,33
MM — Eigentum 90 25 0,32
GW — getordert 90 25 0,26
GW — frei finanziert 90 25 0,13
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Kinderhort

Ein- bis Zweitamilienhauser 55 25 0,41
MM — Miete 55 25 0,46
MM — Eigentum 55 25 0,49
GW — gefordert 55 25 0,31
GW — freifinanziert 55 25 0,14
Grundschule

Ein- bis Zweitamilienhauser 100 28 0,41
MM — Miete 100 28 0,46
MM — Eigentum 100 28 0,49
GW — getordert 100 28 0,31
GW — freifinanziert 100 28 0,14

Quelle: difu 2012: Untersuchung der Kostenbeteiligung Dritter an den Infrastrukturkosten von Baumalnahmen, S. 28
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Folgekostenvertrage — Praxisbeispiel Munchen

Folgekostenvereinbarung

zwischen Kommunen und Planungsbegunstigtem

Variante a)
Ubernahme der tatsachlichen Kosten

Variante b)

Ablosebetrag der unter den eigentlichen Kosten liegt, aber bereits
fruhzeitig fallig wird
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Ausblick

4. Bundnissitzung am 20.11.2018
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Vielen Dank!

Carolin Wandzik
Geschaétftsfiihrerin

Drehbahn 7
20354 Hamburg

T 040 69712-233
carolin.wandzik@gewos.de
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Berater

Drehbahn 7
20354 Hamburg

T 040 69712-232
fabian.maass@gewos.de
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