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Stuttgarter Konzeptverfahren
Grundsatzbeschluss fir eine neue Verfahrensweise

bei der Ausschreibung und Vergabe stadtischer Grund stiicke
an Bautrager mit Vorrang der Konzeptqualitat

BeschluRvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin

Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 26.03.2015

BeschluRantrag:

Zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums, zur planerischen Qualifizierung des
innerstadtischen Wohnens und zur Sicherung einer nachhaltigen Programmatik in
neuen Stadtquartieren sollen bei der Vergabe offentlicher Grundstticke an Bautrager
Konzeptverfahren zur Anwendung kommen.

Das Konzeptverfahren sieht eine Ausschreibung und Vergabe stadtischer
Grundstucke mit Vorrang der Konzeptqualitat vor. Die von Bietern eingehenden
Gebote umfassen Konzepte und Kaufpreise. Bei der Bewertung konkurrierender
Gebote sollen

Konzeptqualitat zu 70 % und der Kaufpreis zu 30 %
ins Verhaltnis gesetzt werden.

Die Anwendung erfolgt auf stadtischen Grundsticken ab ca. 80 Wohnungen
(Prufpflicht nach vorlaufiger Potenzialeinschatzung der Zeitstufenliste Wohnen).
Ausgenommen sind Verfahren gemald § 45 BauGB (Umlegungsgebiete). Das
Konzeptverfahren wird umfassend bei den Pilotstandorten NeckarPark in Bad
Cannstatt, Schoch-Areal in Feuerbach und Burgerhospital in Stuttgart-Nord
angewendet. Nach Abschluss dieser Verfahren wird eine Evaluierung durchgefthrt.
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Begrindung:

1. Anwendung Konzeptverfahren bei Grundstiicksvergab e

Im Rahmen der Stuttgarter Wohnbaupolitik sind in den vergangenen Jahren bereits
mehrere Grundsatzbeschlisse gefasst worden, die auf eine programmatische
Gestaltung neuer Stadtquartiere und Stadtteile zielen. So ist das Stuttgarter
Innenentwicklungsmodell (SIM) zu nennen, das mit entsprechenden Konditionen auf
privaten Grundstiicken zur Anwendung kommt.

Mit dem Handlungsauftrag ,Wohnen in Stuttgart* vom 5. Dezember 2013 sind zur
Umsetzung der formulierten wohnungspolitischen Zielstellungen insbesondere
Konzeptverfahren vorgesehen, die das bisherige Instrumentarium vervollstandigen
sollen. Mit dem Grundsatzbeschluss soll die beabsichtigte Verfahrensweise
nochmals Gberpruft und nun verbindlich eingefihrt werden.

Konzeptverfahren sollen kiinftig im Rahmen der Vergabe stadtischer Grundstticke
an Bautrager mit verschiedenen Programminhalten (z. B. Wohnbauférderung) und
dem Vorrang der Konzeptqualitat durchgefuhrt werden. Zu den Konzeptqualitaten
gehoren beispielsweise die Gewahrleistung der Barrierefreiheit, eine effiziente
Wohnflachengestaltung und Konzeptvielfalt im Wohnungsbau, soziale Integrations-
leistungen sowie Innovationen bei der Energieversorgung und bei Mobilitdtsange-
boten.

Vergabeverfahren nach Konzeptqualitdt werden bereits in verschiedenen Stadten
wie Berlin, Hamburg, Minchen und Koln praktiziert. Dabei gibt es durchaus
unterschiedliche Verfahrensweisen: Hamburg wendet die Konzeptausschreibung
seit 2010 in bislang 16 abgeschlossenen und sechs laufenden Verfahren mit einer
Gewichtung 70 % Konzeptqualitat und 30 % Kaufpreis (H6chstgebot) an. Minchen
vergibt eigene Grundstlcke nach einer Erprobungsphase zunachst analog der
Hamburger Praxis und seit 2013 Konzeptverfahren auf Basis des Festpreises in drei
groReren Pilotprojekten (stadtische Areale).

Die bisherigen Stuttgarter Erfahrungen mit konzeptorientierten Vergabeverfahren
sind begrenzt. So wurden Konzeptqualitdten in einigen Investorenauswahlverfahren
anteilig gewichtet (z. B. Verfahren Reichenbachstral3e in Bad Cannstatt mit 40
Punkte Stadtebau, 10 Punkte Energie und 50 Punkte Kaufpreis). An Baugemein-
schaften wurden Grundstticke mit &hnlicher Vorgabe vermarktet, so am Killesberg
,Grane Fuge” (50 % Kaufpreis, 50 % Konzeptqualitaten).

Erstmals werden in Stuttgart Konzeptverfahren mit Programmvorgabe und
Qualitatszielen bei der Entwicklung des Olga-Areals in Stuttgart-West umfanglich
angewendet. Jedoch besteht hier kein Vorrang der Konzeptqualitat, sondern eine
Vermarktung im Verhaltnis 50 % Kaufpreis zu 50 % Konzeptqualitéat. Bei Vergabe-
verfahren an Baugemeinschaften (GRDrs 383/2012) wird das Konzeptverfahren
dagegen bereits zum Festpreis und in eingefuhrter Form angewendet. Dieses
bedeutet an ein und demselben Standort ein Nebeneinander von Verfahrensweisen
mit unterschiedlichen Vergabekonditionen.
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Um dieses starker zu synchronisieren und den Preiswettbewerb zwar untergeordnet,
aber nicht vollig aufzugeben, wird folgender Verfahrensvorschlag unterbreitet:

1.1 Grundséatze

1. Konzeptverfahren finden Anwendung bei der Ausschreibung und Vergabe
stadtischer Grundstiicke, sofern es sich um stadtische Areale (ab ca. 80
Wohnungen) handelt, nicht aber bei der Vergabe von Einzelbauplatzen in
Baulticken (gemaf § 34 BauGB) sowie nach Verfahren gemaf § 45 BauGB
(Umlegungsgebiete).

2. Konzeptverfahren werden bei Grundstiicksausschreibungen an Bautrager
(Investoren und Projektentwickler mit eigenem und Fremdkapital, freie und
gemeinnitzige Wohnungsunternehmen und Baugenossenschaften als
Bestandshalter) im Regelfall im einstufigen Vergabeverfahren und trotz héherer
inhaltlicher Anforderungen weiterhin strukturiert und straff durchgeftihrt (bei
Baugemeinschaften weiterhin im Regelfall zweistufig, siehe GRDrs 383/2012).

3. Auf grof3eren stadtischen Arealen ist zur Erreichung der stadtebaulichen und
wohnungspolitischen Ziele bei kombinierter Ansiedlung verschiedener
Tragerformen zu klaren, wie Konzeptverfahren im Verhaltnis zueinander zu
konditionieren sind (zum Festpreis bzw. Bestpreis mit Hochstgebot, Einsatz von
Preisgeldern bei Wettbewerbscharakter unter Teilnahme von Architekten sowie
Ubernahme von Verfahrens- und Infrastrukturkosten etc.)

4. Nachweise wie Einhaltung der bauleitplanerischen Vorgaben (Bebauungsplan),
die weiteren Festlegungen in einer Planungswerkstatt oder die jeweils
festzulegende Quote fur Wohnbauforderung (20 — 50 % der neu geschaffenen
Geschossflache Wohnen) sind nicht Teil der Bewertung, sondern Zulassungs-
voraussetzungen zum Bieterverfahren.

5. Die Transparenz und Plausibilitat des Verfahrens sind wichtige Voraussetzung.
Den Bietern mussen die Vorgaben fir inr Gebot/Konzeptvorschlag bekannt sein.
Sie erhalten nach Verfahrensabschluss eine begrindete Information Gber die
Bewertung ihrer Bewerbung.

6. Dem Auswahlgremium gehéren Mitglieder des Gemeind  erats an.

1.2 Vorgaben und Vergabeziele

Die Grundstucksvergabe ist mit Anforderungen an die Konzeptqualitaten zu
verknupfen. Entsprechende Vergabeziele werden durch Vorgaben und bepunktbare
Bewertungskriterien konkretisiert und in einem Prifbogen dargestellt. Hierzu kann
der Katalog der Mindestqualitatsstandards aus dem Grundsatzbeschluss zu SIM
herangezogen werden (siehe Anlage 2 zur GRDrs 13/2014). Nachfolgende Aspekte
sind relevant:
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Stadtebau (20 % / 140 Punkte):

Die stadtebaulichen Vorgaben werden durch Bebauungsplan festgelegt und
vom Gemeinderat beschlossen. Der jeweilige Stadtbezirk ist daran beteiligt.

Zur Ermittlung der Vorgaben (z. B. Quartiersprogramm, Rahmenplan) kann ein
stadtebaulicher bzw. architektonischer Wettbewerb, ein Gutachterverfahren oder
eine Machbarkeitsstudie durchgefihrt werden. Dabei kann eine Teilnehmer-
zahl festgelegt werden.  Sofern ein entsprechendes Verfahren nicht schon der
Grundstiicksausschreibung voraus gegangen ist, wird die Durchfiihrung auf den
Bieter Ubertragen (Verpflichtungserklarung mit Angebotsabgabe).

Erganzend zum Bebauungsplan kénnen weitere Qualitatsziele formuliert und
Mindestqualitatsstandards in Form eines Anforderungskatalogs vorgegeben
werden, z. B.

- zur Parzellierbarkeit und Fassadengliederung,

- zur konzeptionellen Vielfalt der Bauten,

- zur Nutzung und Zugéanglichkeit der Erdgeschosszone und

- zu differenzierten und nutzergerechten Begegnungs- und Bewegungsraumen
im Wohnumfeld (inkl. privater Freiraume).

Die vorhabenbezogenen Konzepte sollen robust sein und in einer Weise
gestaltet werden, dass es gednderten Marktverhaltnissen, gesellschaftlichen
Erwartungen und kinftigen baukulturellen Auffassungen Stand halt.

Wohnungsbau (40 % / 280 Punkte):

Die wohnungspolitischen Vorgaben orientieren sich an den Richtlinien fir die
Wohnbaufdrderung fir Preiswertes Wohneigentum (PWE), Mietwohnungen fur
mittlere Einkommensbezieher (MME) und Sozialer Mietwohnungsbau (SMW) mit
den jeweils dort genannten Anforderungen sowie an wirksamen Grundsatzbe-
schlissen (z. B. GRDrs 13/2014 SIM oder Vorgabe einer abweichenden Quote,
jeweils mit dem Programmschlissel von je einem Drittel SMW, MME und PWE).

Zusatzlich moégliche Beurteilungskriterien kbnnen sein

- hohere Quote fur Wohnbauférderung (je X % an GF Wohnen)

- Innerhalb der Foérderquote:
Alternativer Programmschlissel mit 50 % SMW und 50 % frei wahlbar
MME/PWE

- Langere Bindungsfristen fir Wohnbauférderung (SMW)
Belegungs-/Mietpreisbindung sowie stadtisches Belegungsrecht (je X Jahre)

- Miethéhenbegrenzung bei Sozialmietwohnungen (MW)
Begrenzung der Ausgangsmiete unter das durch das Landeswohnraum-
férderprogramm vorgegebene Niveau (kostenneutral fur die Stadt):
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Einhaltung einer fiir das jeweilige Verfahren durch die Stadt vorgegebenen
Miethohe (als geférderte Ausgangsmiete nettokalt)

Unterschreitung z. B. je weitere 0,25 €/m?

- Begrenzung der Verkaufspreise bei PWE-Wohnungen Preisdifferenzierung
zwischen freifinanziertem Wohnungsbau und PWE (ohne Grundsticksver-
billigung)

z. B. > 200 €/m?, je weitere 100 €/gm

Flacheneffizienter Wohnungsbau als Vorgabe (z. B. méglichst optimierte
ErschlieBung, Grundstiicks- und Gebaudeausnutzung fur Wohnen und sonstige
Nutzungen).

Verhaltnis Wohnflache (Nettoflache) zur BGF z. B. > 0,75

Anwendung der fur den geférderten Teil des Wohnungsbaus (festgelegte
Quote) geltenden Wohnungsgrof3en nach stadtischem ,Merkblatt fir Bautrager
und Architekten* auch auf den frei finanzierten Teil der zu erstellenden
Wohnflache im ausgeschriebenen Baufeld:

zusatzlich zur festgelegten Quote fir Wohnbauférderung, z. B.

bis 50 % der Quote

bis 100 % der Quote

Konzeptvielfalt im frei finanzierten Teil des Wohnungsbaus, z. B.

- Grundrissvariabilitat und Offenheit
gegenuber gednderten Wohnbedurfnissen

- Spektrum an Wohnungstypen

Gemeinschaftsorientierte und integrative Einrichtungen und Wohnformen
(z. B. Generationenhauser, Wohngruppen-Modelle, Wohncafés).

dabei mdglichst hoher Anteil barrierefreier Wohnraum; fur barrierefreie und
behindertengerechte Wohnungen gelten der 8§ 35 (1) LBO i. V. m. DIN 18040,
Teil 2. Mindestens 10 % der Wohnungen sind auf Rollstuhlbenutzer
auszurichten.

Soziale Inklusion/Demografie (15 % / 105 Punkte):

Haushalte mit vordringlichem Wohnungsbedarf (Familiengrinder, Alleiner-
ziehende, altere pflegebedurftige Menschen mit geringem Einkommen,
untergeordnet Wohnraumangebote fir Studierende); dabei Berticksichtigung
von Haushalten der stadtischen Vormerkdatei.

Haushalte mit besonderem Integrationsbedarf (Bedarfsgruppen der
Wohnungsnotfallhilfe, darunter ambulant betreute Wohnformen,
Wohnraumangebot fir Menschen mit Behinderung); Einbindung
Trager/Kooperationspartner.

Nachweis von Infrastruktur-, Gemeinschafts- und Beteiligungsangeboten.
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Mobilitat (10 % / 70 Punkte):

= Zur Verringerung des Kfz-Stellplatzbedarfs i. S. d. LBO 2014 sind auf der
Grundlage innovativer Mobilitdtskonzepte energie-, flachen- und kosten-
sparende Losungen nachzuweisen (Car-Sharing, Elektromobilitat etc.); dabei gilt
die stadtische Fahrradabstellsatzung (Richtlinien derzeit im Entwurf).

= Esist diesbezuglich seitens des Bieters nachzuweisen, wie die Bewohner eines
kunftigen Wohnbauvorhabens verbindlich am Mobilitatskonzept beteiligt und
dafur verantwortlich werden (Nutzung Mobilitdtsberatung sowie Informations-
und Navigationsangebote, ggf. Uber Mietsvertragsgestaltung).

Klima/Energie/Baudkologie (15 % / 105 Punkte):

= Beider Erstellung von Neubauten gilt die Energieeinsparverordnung (EnEV). Bei
der Sanierung von Bestandsbauten gelten die stadtischen Richtlinien zur
Energieeinsparung (Stuttgarter Energiesparprogramm) fuir in der jeweils
geltenden Fassung, zuletzt i. d. F. vom 16. Mai 2013; Energiestandards nach
geltender Beschlusslage des Gemeinderats, derzeit EnEV 2009 -30 %
(KfW-Effizienzhaus 70). Die Wirtschaftlichkeit der vorgesehenen Lésungen soll
nachgewiesen werden.

Zusatzlich moégliche Beurteilungskriterien kénnen sein

KfW-Effizienzhaus 55
Kfw-Effizienzhaus 40
Passivhaus

= Dartber hinaus kbnnen innovative Technologien und Warmenetze verlangt
werden.

= Klimawirksame Optimierung der Gebaude und D&cher sind explizit nachzu-
weisen (Gebaudestellung, Gebaudekubatur). Dazu gehdren auch die extensive
Begrinung von Flach- und Tiefgaragendachern.

= Baustoffrecycling/Einsatz nachhaltiger Dammstoffe (mit Gutesiegel)

Sonstige Kriterien:

Weitere Kriterien wie z. B. der Denkmalschutz, die Verbesserung des Wohnum-
feldes oder Belange einer nachbarschaftswirksamen und stadtteilbezogenen
Quartiersentwicklung kénnen bei Bedarf Bertcksichtigung finden (Bonuspunkte).

Der Kriterienkatalog soll nachvollziehbar gestaltet sein. Die Tauglichkeit des
Kriterienkatalogs ist nach ersten Pilotverfahren zu tUberprifen.
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1.3 Bewertungsverfahren

Bei konkurrierenden Geboten sind spezifische Bewertungsprobleme zu umgehen.
So ist die Gewichtung Kaufpreis/Konzeptqualitéaten im Verhaltnis so auszugestalten,
dass unter nicht hinreichend vergleichbaren Konzeptalternativen sowie nach
sweichen®, nicht hinreichend messbaren Kriterien der Kaufpreis als hartes Faktum
nicht automatisch Ausschlag gebend sein kann. Ferner kdnnen bei zu starkem
Gewicht des Kaufpreises bei einer grol3eren Auswahl an Konzepten unter
bestimmten Umstanden diejenigen Gebote zum Zuge kommen, die einen hohen
Kaufpreis bieten, sich dieses aber zum Nachteil der Konzeptqualitdten erkaufen . Die
Erfahrung bei vielen Vorhaben zeigt, dass in Bezug auf das geschaffene oder zu
schaffende Planungsrecht nachtraglich eingeforderte Programminhalte und
Qualitdten dann im weiteren Abstimmungsverfahren dem wirtschaftlichen Kalkdl
zum Opfer fallen kdnnen.

Dem entsprechend sollen kunftig bei der Bewertung konkurrierender Gebote
Konzeptqualitat zu 70 % und der Kaufpreis zu 30 % ins Verhaltnis gesetzt werden.
Zur angemessenen Bewertung sind Bewertungskategorien und Bewertungskriterien
zu erarbeiten und heranzuziehen.

1.3.1 Kaufpreis

Die Abgabe des Kaufpreises erfolgt nach dem Hochstgebot. Mindestgebot ist der
durch das Stadtmessungsamt auf Basis des bestehenden Baurechts oder einer
vorlaufigen Planungsvorgabe ermittelte Verkehrswert.

Die Ermittlung der Grundstucksverbilligung erfolgt nach den Richtlinien der
stadtischen Wohnbauférderung. Der Kaufpreis fur die anteilige Grundsttucksflache
des gefdrderten Wohnungsbaus ist der ermittelte Verkehrswert.

Auf der Grundlage des gebotenen Bodenwerts besteht grundsatzlich ein
Wabhlrecht fur ein Erbbaurecht an den jeweils vom Ge  meinderat
beschlossenen aktuellen Erbbauzinskonditionen.

Angesichts der hohen Grundsttickspreise in der stadtebaulich integrierten Lage sind
preisdampfende MalRnahmen (Programmanforderungen) sinnvoll, zugleich ist die
Stadt — begriindet mit dem Ziel, weiterhin einen angemessenen Beitrag zur Haus-
haltskonsolidierung zu leisten — gehalten, auch Vermarktungsvorteile zu nutzen.

1.3.2 Konzeptqualitat

Die Konzeptqualitat umfasst stadtebauliche sowie wohnungs-, sozial- und umwelt-
politische Vorgaben. Die Konzeptqualitat wird nach den Bewertungskategorien

- Stadtebau/Architektur 20 %
- Wohnungsbau 40 %
- Stadtklime/Energie 15 %
- Soziale Inklusion/Demografie 15 %
- Mobilitat 10 %

100%
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gewichtet. Fir die Bewertungskategorien sind Bewertungskriterien und ein
Prifbogen zu erarbeiten (erstmalige Anwendung bei einem Pilotgebiet).

1.3.3 Bewertungsverfahren
Es wird von einem anonymisierten Verfahren ausgegangen.

Nach erfolgter Vorpriifung der eingereichten Konzepte erfolgt eine qualifizierte
Bewertung der Konzepte durch ein Auswahlgremium in einem zweistufigen
Verfahren,

a) zunachst mit der Auswahl der besten Konzepte (verbal-argumentative
Bewertung),

b) im Weiteren mit einer Bepunktung der Konzepte (anhand der Vorprifberichte
und Argumente aus der ersten Stufe) und Kaufpreise im - wie festgelegt -
ungleichen Verhaltnis 70 : 30.

Wie erfolgt die Bepunktung (Berechnungsbeispiel)?

Konzeptqualitat (70 %)

davon

- Stadtebau/Architektur 20 % = 140 Punkte
- Wohnungsbau 40 % = 280 Punkte
- Stadtklima/Energie 15 % = 105 Punkte
- Soziale Inklusion/Demografie 15 % = 105 Punkte
- Mobilitat 10 % = 70 Punkte
Maximal erreichbare Punktzahl = 700 Punkte *

Kaufpreis (30 %)
Maximal erreichbare Punktzahl = 300 Punkte *

Gesamt maximal = 1.000 Punkte

Abschlie3ende Gesamtbewertung:

Die tatsachliche Punktzahl der Konzeptqualitdt (zusammengefasst aus allen
Bewertungskategorien) kann unter der maximal erreichbaren Punktzahl liegen,
sofern die Kriterien nicht vollstandig erfullt sind.

Daher gilt: * Die besten Gebote (Konzepte bzw. Kaufpreise) werden jeweils

hochgesetzt auf die volle Punktzahl. Die nachfolgenden Gebote werden in der
Bandbreite bzw. im Verhaltnis zueinander skaliert und bepunktet.
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1.4 Grundstiicksbezogene Anpassungen

Bei der Anwendung des Konzeptverfahrens kann im Einzelfall infolge eines
Wettbewerbsergebnisses oder einer konkreten Vorhabenplanung bzw. einer
abweichenden Beschlusslage zu den Vergabezielen eine grundstiicksbezogene
Anpassung der Gewichtung der Bewertungskategorien erforderlich sein (z. B.
20/40/15/15/10 % oder 30/30/20/10/10 %). So kdnnen z. B. Fragen der
stadtebaulichen Qualitat in stadtraumlich exponierten Lagen, wohnungspolitische
Anforderungen unter Berucksichtigung bestimmter Zielgruppen oder Vorkehrungen
und MalRnahmen in klimasensiblen Gebieten eine jeweils hthere Gewichtung
begriinden.

1.5 Zustandigkeiten und Verfahrensweise der Grunds  tlcksvergabe

1. Beider Durchfihrung der Konzeptverfahren sind referatsiuibergreifend mehrere
Amter beteiligt. Im Hinblick auf die Abstimmung der Programmvorgaben, die
Auswertung der Gebote und die Qualitatssicherung bis zum Kaufvertrags-
abschluss sind geeignete Organisationsstrukturen und Arbeitsweisen z. B. eine
Interdisziplinare Projektgruppe (IPG) zu schaffen.

2. Federfuhrend zustéandig fur die Durchfihrung des Konzeptverfahrens
(Ausschreibung und Vergabe) ist das Amt fur Liegenschaften und Wohnen.

3. Die Vergabeziele werden verfahrens- und grundstticksbezogen in amtertber-
greifender Abstimmung formuliert, die Bewertungskategorien/Kriterien
untereinander gewichtet, jeweils durch den Gemeinderat beschlossen und mit
der Ausschreibung 6ffentlich bekannt gemacht.

4. Die Bewerbungsphase wird eingeleitet durch eine 6ffentliche Ausschreibung im
Amtsblatt, auf der Internetseite der Landeshauptstadt Stuttgart sowie in der
lokalen Presse. Umfang und Ausgestaltung der Bewerbungsunterlagen werden
zu den Einzelverfahren prazisiert.

5. Im Rahmen einer ersten Fristsetzung ist die Interessenbekundung
(Registrierung) schriftlich zu erklaren und damit das Einverstandnis mit den
Verfahrensbedingungen.

6. Im Rahmen der Bewerbungsphase sind die Gebote/Konzepte dann in einer
weiteren Frist mit den erforderlichen Nachweisen einzureichen. Bieter, die den
Nachweis der Einhaltung der unter Punkt 1.1 Ziffer 3 genannten Vorgaben nicht
erbracht haben, kbnnen noch vom Verfahren ausgeschlossen werden. Das
Bewertungsverfahren nach den Punkten 1.2 und 1.3 erfolgt zunachst mit der
Vorprifung und Bepunktung der Konzeptqualitaten und Kaufpreise im
festgelegten Verhaltnis (Erstellung des Prifbogens durch die Verwaltung und
ggf. beauftragte Sachverstandige). Der Vorprufbericht ist eine moglichst
objektive Grundlage fur die anschlie3ende Bewertung im Auswahlgremium.

7. AnschlieRend werden die Konzepte durch ein bestelltes Auswahlgremium
bewertet. Dem Auswahlgremium gehdren Mitglieder des Gemeinder  ats
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(Besetzungsschlissel wie bei Wettbewerben ) sowie beratend die

Vertretung des jeweiligen Stadtbezirks an. Das Auswahlgremium wahlt
zunachst die Konzepte mit der besten Qualitat/Programmerfillung
(Ausschlussverfahren); die verbal-argumentative Bewertung hat hier Vorrang
vor der Bepunktung, die das Auswahlgremium selbst v ornehmen kann. Im
Anschluss an die Diskussion Uber die Rangfolge der verbleibenden Konzepte
werden nochmals die Ergebnisse der Vorprifung herangezogen und ein
abschlieRendes Votum gefunden. Das Auswahlgremium erarbeitet fur jedes
Gebot eine Bewertungsbegrindung, die als Information an die Bieter verwendet
werden kann.

8. Nach Empfehlung des Auswahlgremiums beréat und beschliel3t der Gemeinderat
je Grundstlck das favorisierte Konzept, erteilt den Zuschlag fur eine
Grundstucksoption und beschliel3t den Verkauf an diesen Bieter.

9. Innerhalb der angemessenen Optionsfrist sind vom Zuschlagnehmer samtliche
Nachweise zur tragfahigen Finanzierung und Forderfahigkeit der Vorhaben
sowie zur Einhaltung der Qualitatsanforderungen zu erbringen.

10. Die Ergebnisse des jeweiligen Konzeptverfahrens sind fir den Abschluss
stadtebaulicher Vertrage und Grundstiickskaufvertrage bedeutsam. Vor
Vertragsabschluss werden die Bauvorlagen nochmals einer Qualitatsprifung
durch das Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung unterzogen. Die im
Kaufvertrag geregelten Mal3nahmen sind an die bewerteten Konzepte
gebunden, Abweichungen sind nicht mdglich. Die Bauverpflichtung kann bis zu
36 Monate betragen, dieses wird im Einzelverfahren bestimmt,

Finanzielle Auswirkungen

Der Grundsatzbeschluss hat Auswirkungen auf die Vergabepraxis der Stadt und
damit auf die Einnahmen aus Grundstiicksgeschéaften. Durch die Anderung der
Vergabekriterien in 70 % Konzept / 30 % Kaufpreis ist voraussichtlich mit wenigen
Geboten zu rechnen, die den Verkehrswert deutlich tbersteigen, da die
Auswirkungen des Vergabekriteriums ,Kaufpreis” im Verhaltnis zum ,Konzept*
kunftig untergeordnet sind.

Ferner sind durch die Vorgaben zum geférderten Wohnungsbau Mindereinnahmen
bei den Grundstiickserlésen zu erwarten. Ausgehend von einer Quote fir den
geférderten Wohnungsbau von einem Anteil von 50 % realisierter Wohnflache,
welche sich in je ein Drittel SMW, MME und PWE teilt, sind beispielhaft mit
folgenden Mindereinnahmen zu rechnen:
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GrofRe m2 | Preis pro m? Einnahme
Gesamtgrundsttick 1.000 1.000,00 €| 1.000.000.00 €
Verkehrswert

PWE 167 700,00 € 116.900,00 €
30% Subvention

SMW 166 550,00 € 91.300,00 €
45% Subvention

MME 167 400,00 € 66.800,00 €
60% Subvention

Einnahme geforderter 500 275.000,00 €
Grundsticksanteil

Freier Anteil 500 1.000,00 € 500.000,00 €
Summe 775.000,00 €
Differenz 225.000,00 €

Die auf den geforderten Wohnungsbau entfallende Grundstiickssubvention von
durchschnittlich 30 % Forderung bei PWE, 45 % Forderung bei SMW und 60 %
Forderung bei MME fuhrt ausweislich der Modellrechnung zu einem Uberschlagigen
Einnahmeverlust von nicht ganz Y.

Die Mindereinnahmen kénnen aber je Konzeptvergabe differieren, da es jeweils
Abweichungen beim Wohnungsgemenge und somit auch bei dem tatsachlich
realisierten Anteil je Forderart mit den unterschiedlichen Subventionsbetragen
geben wird.

Beteiligte Stellen

Referat WFB

Vorliegende Antrage/Anfragen
keine

Erledigte Antrage/Anfragen

keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

Beispiel eines Prufbogens

<Anlagen>
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