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Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen

2, i 20 Stuttgarter Konzeptverfahren

Bauen mit Programm und Konzeptqualitat
bei Vergabe stadtischer Grundstiicke

GRDrs 853/2014
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STUTTGART &

Zielstellung: Mehr bezahlbarer Wohnraum

und Qualifizierung innerstadtischen Wohnens

... durch:

— zugigere und bessere Aktivierung von Wohnbaupotenzialen

— programmatische Gestaltung neuer Stadtquartiere

a) private Grundstlcke / Vorhabenentwicklung (SIM)

b) stadtische Grundstliicke (Konzeptverfahren)

bei Baugemeinschaften GRDrs 383/2012
bei Bautragern (Projektentwickler /Bestandshalter) GRDrs 853/2014
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Verschiedene Verfahrenskulturen

bislang:
Investorenauswahlverfahren (Grundstlicksausschreibung zum Héchstgebot)
Architektenwettbewerb nach RPW 2013 (Konzeptwettbewerb mit Preisgeldern und Preisgericht)

= viele Einzelvorgaben der Stadt, hoher Aufwand beim Bautrager

neu:
Konzeptverfahren (breite Programm- und Qualitdtsvorgabe, daran gemessen Kaufpreisgebot)

= mehr Systematik und Transparenz im Verfahren,
Kaufpreisdampfung und Kostenminderung kommt Programm zugute

Praxis der Referenzstadte
— Hamburg

— Minchen

Landeshauptstadt Stuttgart — Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung Folie 3



STUTTGART &

Hamburg — Praxis seit 2010
mit bislang 16 abgeschlossenen und 6 Ifd. Verfahren
Gewichtung 70% Konzeptqualitat und 30% Kaufpreis (Ho6chstgebot)

- auf Grundlage des Wohnungsbauentwicklungsplans Drs. 19/2995 vom 5. Mai 2009
sowie Drs. 19/8515 vom 25.01.2011

- Mindestvorgabe 30% geforderter Wohnungsbau

- Die Konzeptqualitaten werden nach den Bewertungskategorien Wohnungspolitik,
Stadtebau und Energie gewichtet (Varianten 40, 40, 20 oder 40, 30, 30%)

- Bewertungsmatrix auf Arbeitsebene: Anderungen werden zwischen Finanzbehorde-
Landesbetrieb ,Immobilienmanagement und Grundvermogen®, Behorde fur Stadt-
entwicklung und Umwelt sowie Bezirksdmtern abgestimmit.

Bei Uneinigkeit entscheidet die Senatskommission flr Stadtentwicklung.

- Derzeit blurgerschaftliches Ersuchen auf Drangen der Wohnungswirtschaft, die wohnungs-
politischen Kriterien grundsatzlich starker zu gewichten (auf 60% der Konzeptqualitat).

Dieses wird derzeit von den Behoérden aufgrund der Zielbalance und der bestehenden
Mdoglichkeit grundstiicksbezogen andere Gewichtungen vornehmen zu kénnen, abgelehnt.
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Minchen — Praxis seit 2013
Konzeptverfahren auf Basis Festpreis
Gewichtung 70% Konzeptqualitat und 30% Kaufpreis

- auf Grundlage des Wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in Minchen V* —
Wohnungsbauoffensive 2012 — 2016 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 08187) vom 01.02.2012

- Erste Erfahrungen mit Konzeptausschreibungen ohne Preiswettbewerb zunachst auf dem
Areal Funkkaserne-Sid (Ansatz Verkehrswert erschlie3ungsbeitragsfrei wegen Bestimmungen
fr stadtebauliche Entwicklungsmafinahme)

- Bewertungsmatrix: Wohnungspolitische Kriterien max. 50 Punkte, energetische und
Okologische Kriterien max. 40 Punkte, Quartiersentwicklung max. 10 Punkte

- Weitere Entwicklungsareale sollten ursprtinglich mit Konzeptausschreibungen (ohne
Preiswettbewerb) und zum ,Bestgebotsverfahren® (30% Kaufpreis, 70% Konzeptqualitat)
vermarktet werden.

- Nach weiter steigenden Grundstuickswerten Stadtratsantrag Nr. 08-14 / A 04174 ,Mietpreise
stabilisieren |I“ Beschluss zur Aussetzung des Bestgebotsverfahrens.

- Weitere Erprobungen auf den Arealen Prinz-Eugen-Kaserne, ,Messestadt Riem Bplan
Nr. 2065 und Parkstadt Schwabing — WA 6
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Fortsetzung Praxis Minchen
- Stadtratsbeschluss ,Konzeptioneller Mietwohnungsbau® vom 29.07.2013

ohne Preiswettbewerb, daflr mit umfanglichem Programm zur Schaffung preisgtnstiger
Wohnungen.

Kernanliegen ist die Schaffung bezahlbaren Mietwohnungsbaus (kurzfristig umgesetzt,
langfristig gesichert und tragbar, Begrenzung der Erst- und Wiedervermietungsmieten):

- 50% Wohnbauférderung (EOF / KomPro, Minchen Modell-Eigentum/Miete)

- 50% frei finanziert, davon 30% ,Konzeptioneller Mietwohnungsbau® (am Miet-
spiegel orientiert), 20% an Baugemeinschaften und Baugenossenschaften
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Planungskonzept

Leitidee

Planungskonzept

Wertvolle Biotope und alter Baumbestand
pragen zusammen mit groRflachigen
Wiesenbereichen die ehemalige Prinz-
Eugen-Kaserne und verleihen dem
Gelande schon heute einen parkéhnlichen
Charakter. Diese Identitét des Ortes wur-
de zum Ausgangspunkt fir den Entwurf
eines neuen Stadtquartiers, eingebettet
in einer Parklandschaft. Es wird die Idee
einer Abfolge von kompakten Wohnclus-
tern im Wechsel mit den Freifléchen des
Parks entlang zweier ErschlieBungs-
achsen verfolgt. Dieser Ansatz fuhrt zu
einer intensiven und spannungsreichen
Vernetzung von Bebauung und Parkland-
schaft. Die Bebauung entlang der Cosi-
mastraBe fasst den offentlichen StraRen-
raum und bildet die Ubergangszone von
der Offentlichkeit der Cosimastrale hin
zur Privatheit des neuen Wohnquartiers
und seiner Parklandschaft hinaus.

Stadte- und Wohnungsbau

Vielfaltige und unterschiedliche Wohnty-
pologien in den einzelnen Wohnclustern
als verdichteter Flachbau, Reihenhausty-
pus, Stadtvilla und Geschosswohnungs-
bau unterstitzen das Entstehen von
Nachbarschaften und kniipfen geschickt
an die unterschiedlichen Bauquartiere
der Umgebung an. Die zentrale Mitte
eines jeden Wohnclusters mit eigener
charakteristischer Auspragung bildet
jeweils der zugehorige Wohnhof. Diese
Kombination aus Wohnhéfen und ver-
schiedenen Wohntypologien fordert die
Adressenbildung und Identifikation der
Bewohnerinnen und Bewohner mit
.ihrem” Wohnquartier. Die Bebauung

entlang der CosimastralRe entwickelt bei
dhnlicher Grundstruktur einen insgesamt
urbaneren Charakter.

Grin- und Freiflachen

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen
sollen vielféltig nutzbare, barrierefreie
Freirdaume fir alle Altersgruppen entste-
hen. Es sollen Bereiche fir intensive Er-
holungsnutzung ebenso angeboten wer-
den, wie frei aneigenbare Flachen und
Ruhezonen. Naturnahe Flachen sollen die
Biotopfunktion stérken und erméglichen
wohnungsnahe Naturerfahrung.

Die privaten Freiflachen sind gegeniiber
den offentlichen Grinflachen klar abge-
grenzt. Innerhalb der Wohncluster bilden
die Hofe das wesentliche Gestaltungsele-
ment und sind durch ihre eigene charak-
teristische Ausprégung identitatsstiftend.
Sie halten gemeinschaftlich nutzbare
Freiflachen bereit und nehmen die Klein-
kinderspielflachen auf. Die Hofe innerhalb
der Bebauung entlang der CosimastraRe
haben eine dhnliche Grundstruktur,
jedoch mit urbanerem Charakter.

ErschlieBung/ Offentlicher Raum Platz
2Zwei HaupterschlieBungsachsen als
WohnstraRen in west-6stlicher Richtung,
verbunden durch eine parallel zur
CosimastraRe verlaufende Nord-Siid-
Spange ermdglichen die Reduzierung der
Ziel- und Quellverkehre innerhalb des Pla-
nungsgebietes durch direkte Anbindung
an das Ubergeordnete ErschlieBungsnetz
zur CosimastraRe. Durchgangsverkehre
werden durch die Ausbildung als Stich-
stralen minimiert. Alle Baufelder werden
durch Tiefgaragen erschlossen. Der
.Burgerplatz” sichert die Versorgung des
Quartiers und der umgebenden Nach-
barschaften durch Einkaufseinrichtungen
des téglichen Bedarfs, kleinen Laden und
Gastronomie. Er bildet das &ffentliche
Zentrum des Zusammenlebens fir die
kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner
des Wohnquartiers und seiner naheren
Umgebung. Kleinere Quartiersplétze,
gliedern die Bebauung und sind wichtige
Anknupfungspunkte fir die taglichen
Wegeketten der Bewohnerinnen und
Bewohner.

FuB- und Radwegenetz

Ein Netz von Fu- und Radwegen im
offentlichen Park verbindet die Wohn-
cluster miteinander sowie mit den um-
liegenden Griinziigen und Stadtquartie-
ren. Zusétzliche FuBwegeverbindungen
zwischen den einzelnen Baufeldern

an der CosimastrafRe ermaoglichen die
Zuganglichkeit fur FuBgangerinnen und
FuRganger Uber die Anbindung der fir
den motorisierten Verkehr geplanten
Eingénge ins Quartier hinaus.
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Impressum
Herausgeberin:
Landeshauptstadt Minchen

Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
HA 11/12- Stadtebaul. EntwicklungsmaRnahmen

Blumenstr. 28b, 80331 Miinchen
Konzept/ Gestaltung:

A.Lermer, K.Tréppner, B.Kégler
E-Mail: plan.ha2-12@muenchen.de
www. muenchen.de/sem

Soziale Infrastruktur

Erforderliche Kinderbetreuungseinrich-
tungen werden zentral und verkehrs-
gUnstig situiert. Eine Grundschule mit
Dreifachsporthalle wird in Nahe der zu
erhaltenden Schwimmhalle errichtet.

Weiteres Vorgehen

Nach erfolgter Planungssicherheit konnen
voraussichtlich 2012 die Baugrundstiicke
erworben werden. Die Realisierung erster
Wohnabschnitte wird ab 2014 angestrebt.
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Karten:

Landeshauptstadt Miinchen
Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung

Fotos, Text, Planungskonzept
GSP, Architekten

Rainer Schmidt, Landschafts-
architekten

2. Auflage November 2012

@ Landeshauptstadt
Minchen
Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Stadtplanung

Ehemalige Prinz-Eugen-Kaserne
Der Prinz-Eugen-Park, das neue Stadtquartier im Minchner Osten
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[, Bautrager KMB
17Z (100% KMB)
Bauquartiere WA 3 (Ost)
WA 6
WA 8 (Ost)

Genossenschaft

/i (ca.: 20% EOF, 40% MM, 40 % KMB)
j Bauguartiere WA 8 (West)

WA 10 (Ost) und (West)
WA 11 (Nord)

WA 12

WA 16 (West)

n

(80% freifinanz., 20 % Eigenwohnraum)
Bauquartiere WA 3 (West)
WA 4 (West)
WA 14 (Ost)
WA 15 (Ost) und (West)
WA 16 (Ost)

(80% freifinanz., 20 % Eigenwohnraum)
Bauquartiere WA 5 (Ost) und (West)
WA 9 (Ost)

(45% EOF, 35% MM, 20% KMB)

'@ Bauquartiere WA 1 [Kita-Standort]

' WA 2 [Kita-Standort]

WA 7 [Kita-Standort]

WA 9 (West) [Kita-Standort]
WA 11 (Sid)

WA 13 [Kita-Standort]

WA 14 (West) [Kita-Standort]

5 = ]| Stadi-Bau
== (40% MM, 60% KMB)
8 =} Bauquartier WA 4 (Ost)
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Beschlussantrag ,,Stuttgarter Konzeptverfahren*

—  Verfahrensweise bei Vergabe stadtischer Baugrundstticke an Bautrager

—  Anwendungsbereich bei Grundstiicke ab mind. 80 WE
(ausgenommen bei Verfahren der Bodenordnung nach § 45 BauGB)

— Gewichtung 70% Konzeptqualitat zu 30% Kaufpreis
— Bepunktung der Kriterien im Regelfall nach Formblatt (Anlage 1)

— Grundstiicksbezogene Anpassung der Vergabeziele, Kriterien und
Gewichtungen moglich (abweichende Beschllsse bei Einzelverfahren)

— Evaluierung nach ersten Pilotverfahren
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Verfahrens-
ablauf

Programmplanung:
Konditionierung
der Grundstiicke

Stadtebaulicher
Ideenwettbewerb

STUTTGART &

Abschluss
Vertrage
Fertigstellung

Ausschreibung
Abgabe
Konzepte
- Optionsvergabe --

Optionsphase

1 1 1 1 1
i Einstufige Bewerbung i Vorprifung i Verhandlung i Bauverpflichtung i
1 , i 1 mit Bepunktung 1 1 24 Monate 1
! mit vorheriger ! ! Klarung: ! !
i Interes§enbekundung i Auswahlgremium: i Finanzierung/Férderung i i
! (Fristsetzung) ! verbal-argumentative ! Baugenehmigung/ ! !
: Verpﬂichtung auf : BeWertung (ggf : Qua|ltatspl’ufung : :
: Vergabezie'e : Korrektur Bepunktung) : : :
! ! ! Vorbereitung Vertrage ! !
! Erarbeiten ! GR-Beschluss ! und Grundlagen- ! !
I Konzeptvorschlage ! Optionsvergabe ! vereinbarungen ! !
1 1 1 1 1
1

3-6 Monate 3 Monate 6-9 Monate 24 Monate i

i

!

Vergabebeschluss ggf. durch Anbieter
mit Vergabezielen Realisierungs-

wettbewerb
Aufstellungsbeschluss B-Plan B-Plan
B-Plan (Vorentwurf) (Entwurf) (Satzung)
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Klare Vorgaben und Vergabeziele

Die Erfullung ist eine Zulassungsvoraussetzung fir das Verfahren, entsprechende Verpflichtungserklarungen
und Nachweise werden in entsprechenden Verfahren und Vertragswerken berticksichtigt.

Vorgaben:

» Einhaltung des Bebauungsplans, Denkmalschutz, Erhaltungssatzungen etc.
= Mindestquote fir Wohnbauférderung (analog SIM, GRDrs 13/2014, vgl. Richtlinien der Programme)

» Die Energieeinsparverordnung (EnEV) im Neubau und die stadtischen Richtlinien zur Energieeinsparung
(Stuttgarter Energiesparprogramm) bei der Bestandssanierung

= ggf. Satzungen auf der Grundlage der LBO 2014 (neue Mobilitatskonzepte)

Der an den Vergabezielen zu orientierende Kriterienkatalog und die vorgeschlagenen Gewichtung
der Bewertungskategorien bilden einen Rahmen fir Einzelverfahren.

Bezuglich der jeweiligen Vergabeverfahren erfolgt eine gesonderte Vorlage.

Landeshauptstadt Stuttgart — Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung Folie 14
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Wie erfolgt die Bewertung ?

Die Bewertung kann in zwei Schritten durchgeftihrt werden:

1. Schritt Zunachst werden die Konzeptqualitaten aller Bewerbungen beurteilt und im Ausschluss-
verfahren die verbleibenden besten Konzepte in eine Rangfolge gebracht werden.

2. Schritt  Dann flieRen die Konzeptqualitdten bzw. die dazu gesammelten Argumente, in Punkte tber-

tragen (Checkliste) und im ungleichen Verhaltnis zu den Kaufpreisgeboten ins Gewicht gesetzt,
in die Gesamtbewertung ein.

= Konzeptqualitaten ~ Kaufpreis

== _  70% Gewicht , “— ¥  30% Gewicht

= W + = Gesamtrang
Z:“"“" ; 1 1

e -2 gy

AT E= 3 3
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Wie erfolgt die Bepunktung ?

Berechnungsbeispiel:

Konzeptqualitaten (70% = 700 Punkte)

1. Stadtebau (20%) 140 Punkte

2. Wohnungsbau (40%) 280 Punkte

3. Soziale Inklusion / Demografie (15% 105 Punkte

4. Mobilitat (10%) 70 Punkte

5. Klima / Energie / Bauokologie (15%) 105 Punkte

700 Punkte

Kaufpreis (30% = 300 Punkte) 300 Punkte
Gesamt 1.000 Punkte

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

Die Bepunktung kann grundstiicksbezogen festgelegt werden
(je nach Vergabezielen am Standort).

Landeshauptstadt Stuttgart — Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung Folie 16
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Beispiel fur Prafbogen ==

Gebot Nr. XXXX

3. Soziale Inklusion / Demografie (15% / 105 Punkte)

Soziales Konzept Haushalte mit vordringlichem Wohnungsbedarf
KONZEPTQUALITAT ; mit m Integrationsbedarf
max Ergénzende Infrastruktur-, Gemeinschafts- und Beteili-
Bewertungskategorie Prifkriterium Punktzani| erfullt Anmerkungen gungsangebote
1. Stiadtebau (20% / 140 Punkte) Zwischensumme 105

4. Mobilitat (10% / 70 Punkte)

Vorgaben Bebauungsplan (Festsetzungen),

gof. Erhaltungssatzungen

Durchfiihrung Verfahren alternativ: Vorgaben LBO, Richtlinien der stéddtischen Fahrradabstellsatzung

2ur Qualitatssicherung Gutachterverfahren (z.B. mit 5 Teilnehmem )
Weltbewerb RPW 2013 (2.B. mit 10 Teilnehmermn)

Mobilitatskonzept Verringerung Stellplatzbedarf und Flachenbedarf je Stp.
Gemeinschaftliche Mobilitétsangebote

Mindestqualitatsstandards Parzellierung / Fassadengliederung Mobilitatsbeteiligung und -beratung Bewohner

1. Die Unterkriterien werden fiir jedes_Einzelverfahren festg

Zugsanglichkeit Erdgeschosszone

LA

o))
«Q

—t

5. Klima / Energie / Bauckologie {15% / 105 Punkte)

Differenzierte Begegnungs- und Bewegungsréume
im Wohnumfeld

~2+Die argumentative Bewertung der ‘Konzeptqualitat-hat Vorrang!

2. Wohnungshau (40% / 280 Punkte) Energieeinsparung Erhéhte Energieeffizienz von Gebauden

Neue Technologien und Netzlésungen (StromAMarme)

‘3. Das Auswahlgremium pimmt dann-die Be@aunktumﬁ@l selbst vor
““undloder orientiert sich an der AuSWertung der Vorpratung

Léngere Bindung je x Jahre

6. Sonstiges (Bonuspunkte)

Begrenzung Miethshe (SMW),

f. Unterschreitung z.B. je 0,25 €/gm N
99 9 ! o Lokale Besonderheiten 2.B. Denkmalschutz, Wohnumfeldverbesserung, nachbar-

schaftswirksame / stadtteilbezogene MaRnahmen

eise wird in Pilotverfahren erprobt

Ergebniswvergleich mit den iibrigen Gdboten:

Die Vel

Wohnfldcheneffizienz Verhdltnis Wohnfiiche netto zur BGF
2B.>0,75 Summe Konzeptqualitét (Punktzahl Gebot x 700/échste erreichte Punktzahl)

Begrenzung Wohnungsgréen nach Merkblatt
im frei finanzierten Teil (alternativ)

z.B. 50% der Qucte, 100% der Quote KAUFPREIS
Konzeptvielfalt Grundrissvariabilitét o

Spektrum an Wohnungsgroen Preisgebot Punkizahi| erfullt | Anmerkungen
Gemeinschaftsorientierung Integrative Wohnformen, Wohngruppen-Modelle etc. Ergebnisvergleich mit den Ubrigen Geboten:

Summe Kaufpreis (Punkizahl Gebot x 300/hochste erreichte Punktzahl)

Zwischensumme 280

Gesamtpunktzahl im Ergebnisvergleich mit den tbrigen Geboten:
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Kaufpreisbewertung — bewahrte Praxis

(z.B. Reichenbachstral3e, Bad Cannstatt; Olga-Areal, Stuttgart-West)

Methode zur Kaufpreisberechnung

Beispiel Hochstgebot 1.300,00 €
Verkehrswert 800,00 € = Spanne der Gebote
Gebote Umrechnung in Punkte
1.300,00 1,000 300
1.250,00 0,962 289
1.200,00 0,923 277
1.100,00 0,846 254
900,00 0,692 208
850,00 0,654 196
800,00 0,615 185
Ergebnis:

Der héchst Bietende (hier 1.300 €/gm) erhalt 300 Punkte,
der den Verkehrswert Bietende (hier 800 €/gm) erhalt abskaliert 185 Punkte.

Falls kein Kaufpreis geboten wird, dann erhalt der Bieter keine Punkte.

Folie 18



Beispiel Stuttgart-West, Olga-Areal
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Stuttgarter Zeitung vom 11.11.08

Biirger sollen das Olgadle-Quartier mitgestalten

Die Kinderklink zieht vom Stuttgarter Westen ans Klinikum um - und am alten Standort entsteht ein neues Viertel

Das renommierte Kinderkrankenhaus
Olgale wird 2012 in cin neues Domizil
heim Klinikum  Stuttgart umzichen.
Am alten Standort im Stuttgarter Wes-
ten entsteht ein newes Wohnquartier,
das dic Biirger im Rahmen ciner Zu-
kunftswerkstatt mitgestalten sollen.

e Krankenhauslandschalt in Stuttgart wird
In den nidchsten Jabren ilig neu

nert. Rundd 670 Millilonen Euro
die Stade und das Land in ein neu
sches Klinikum, das momentan schan beim
Kamharinenhospital eptstehe, Ein zentrahe
Baustein Ist dabei ¢ine neuce Xinder- und
Fra slinix die allein 270 Milliopen Euro
ke y wind, Das Olgdle. das momentan im
Stuttgarter Westen ert, wird
Neubau nach dem Stand der Dinge 2012
s am bestehenden Standort die
erdlfnel, ein ganzes Quarlier
sddtebaubch neu 2o ordnen

Aul dem dann frei werdenden Celande

rck- und der Hasenbery
d- unil der Senefeider-
diquartes mit sehre-
wstehen, Mir st

rm Viertel das

abie soll eln
en Hundert W
sehr daran
urbune Waohn
feld 20 verbe m*, sagte &
3 meister  Matthias
Nochnutzung des 0
t sich cine einzigartige stidechauliche
Chance. den kunfligen gesellschaltlichen
und demogra Entwicklungen Rex

mit thren

n Lo 3
Gher 70 Anmekdungen vor,® Die Resonanz aul
m Stadtbezirk 2i sehr
) rwesen Es ze i 55 die Barger
m W n ihre Erfahrungen und [deen in dic
Manung fir ein neues und lebendiges
Wohngebiet im Westen einbringen wollen”
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In emner Zukunfiswerkstart konnen die 82rger dbre (deen fUr die neve Sebovung des Olgdle-Areoly einbringen.

stalten selen, so die Stadiplanerin
chwiirer. JDiese Chance zur Gestal-
wir mit der Zukunftswerkstatt
aulgreilen®, betont Gerbard Ebertsha

der Projelagruppe O A
pen werde neben Frage
Purschaft, Kultur und Griin askh das Thema
Wohnen aufgegrilfen. In dem neuen Quartier
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hen. Der Rahmen
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Beispiel Stuttgart-West, Olga-Areal

Wettbewerbssieger ARGE Schiuler / faktorgruen. 2011



Olga-Quartier Stuttgart-West

61- AL/SW Stand 04-04-14

110 WE

gefordert

nach SIM
80 WE von
Bautrdgemn

70 WE von
Baugruppen

110 WE gefordert (50%)
110 WE frei (50%)

Empfehlungsvariante
(unter Beruicksichtigung Auftrag UTA 11.06.13)

Wohnbauférderung (Schwerpunkte BF 1/ 3 Miete, BF 2/ 4 Eigentum)
Baugruppen ca. 100 WE mit Ziel anteilig ca. 30% Forderquote

Programmschliussel:

SMW 40 WE
~ MME 35 WE
Bautrager PWE 35 WE

11 SMW + 9 MME

Baugruppen j
16 PWE | ; BF 2
5 MME : (70 WE)
2 SMW :
47 frei |

Kita-
Spielplatz

Ankernutzeﬁf/Baugrupp
7PWE |
23 frei

—

BF 4

S (45 WE)

Sammelspielplatz

27 SMW Bautrager

7 frei 12 PWE

33 frei

(85 WE) Handel im UG
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Thomas Schiuler Architekten Stadtplaner / faktorgriin Landschaftsarchitekten

Lageplan
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BeRosensteinViertel

S

RosensteinViertel (B- und C-Gebiet), Bestanderganzung Nordbahnhofviertel
Gesamtpotenzial ca. 5.000 WE
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STUTTGART = &

Programmplanung in neuen Stadtquartieren

Anwendung bisheriger Grundsatzbeschliisse

durch Festlegung von Quoten und Qualitatsstandards in Bauabschnitten sowie Mindestausstattung
an gemeinschatftlicher Infrastruktur (Generationenhauser, Nachbarschaftszentren etc.)

Gebiete der Zeitstufenliste Wohnen (stadtische Areale):

- Olga-Areal 220 WE 50% SIM, 45% Baugemeinschaften
- Schoch-Areal 125 WE 30% SIM, 40% Baugemeinschaften
- NeckarPark 450-600 WE 33% SIM, 40-50% Baugemeinschaften
- Birgerhospital 500 WE 50% SIM, 40% Baugemeinschaften
- Killesberg / Rote Wand  100-120 WE 50% SIM, 50% Baugemeinschaften
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Klarungen zum Beschlussantrag

- Rickfragen aus UA Wohnen vom 6. Februar 2015

Gesonderte schriftliche Beantwortung:

- Antrag 48/2015 vom 16. Februar 2015 (CDU/SPD)
- Antrag 52/2015 vom 23. Februar 2015 (FG SOS-LINKE-PIuS)
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Klarungen zum Beschlussantrag

- Bindung der Grundsatzbeschlisse
(Rahmensetzung fur stadtische Areale, grundsticksbezogene Modifikationen)

- Verfahrensanwendung bei Arealen ab 80 WE.:
Der Schwellenwert orientiert sich an den 50 grof3ten Gebiete der Zeitstufenliste
Wohnen (ca. 50% des Gesamtpotenzials) programmatisch gestaltbare, weiter
parzellierbare und stadtebaulich komponierbare Areale, besser Kostenverteilung

- Einstufiges Vergabeverfahren bei Bautragern mit mehreren Verfahrensphasen,
jedoch Bewertung der Konzepte im Auswahlgremium in zwei Schritten;
vgl. Schema Verfahrensablauf (analog Vergabeverfahren bei Baugemeinschaften).

- Wettbewerbe bei Konzeptverfahren (vorgeschalteter stadtebaulicher Ideenwett-
bewerb flr Bplan-Vorentwurf, architektonischer Realisierungswettbewerb als
prazisierender und bepunktbarer Beitrag zur Qualitatssicherung)

- Vorgaben durch die Stadt (Fachamter machen Vorschlage dber IPG, Gemeinderat
beschliel3t Vergabeziele und das Anforderungsprofil)
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Klarungen zum Beschlussantrag

- Mindestqualitatsstandards (Uber Bplan hinaus werden weitere stadtebauliche
bzw. ortstypische Anforderungen bei Einzelverfahren festgelegt)

- Berucksichtigung der LBO 2014 (lediglich Ermachtigung der Kommunen, z.B.
Stellplatzsatzungen zu erlassen)

- Beridcksichtigung neuzeitlicher Bau- und Nachhaltigkeitsstandards in konkreter
Ausschreibung (z.B. Baustoff-Recycling, graue Energie, Dammstoffe), Klarung der
Kostendampfung / Forderung bzw. niedrigerer Schwellenwerte bei ,Sozialprojekten®

- Beridcksichtigung Erhalt vor Neubau von Gebauden: Bereits heutige Praxis,
unterliegt dem Vorbehalt einer wirtschaftlichen Vermarktung; kann unter ,Sonstige
Kriterien“ aufgenommen und im Bedarfsfall angewendet werden (siehe Pkt. 1.2, 1.4)

- Kostenexplosion — bezahlbare Mieten?
Viele Vorgaben, hohe Grundsttickskosten - kein ,Erfullungswettbewerb®,
Ziel- und Kriterienkatalog ist Rahmen, Konzepte mussen Anforderungen
an Kosten-Qualitatsmanagement austarieren)

- Qualitatssicherung (durchgangige Prufung in der Grundstlcksoptionsphase,
=xorAbsehluss.der. Kaufvertrage/Baugenehmigung und wahrend der Bauphase). 5.
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Klarungen zum Beschlussantrag

- Objektivierbarkeit des Verfahrens (Kaufpreis nicht mehr entscheidend, stringente
Bewertung weicher Kriterien anhand Formblatt, verbal-argumentative Bewertung
hat aber Vorrang gegentiber dem Ergebnis der Vorprufung)

- Gewichtung 70:30 statt 50:50 (OB-Papier war Orientierungsrahmen, daher
verbindlicher Beschluss unter Berlcksichtigung der Erfahrungen anderer Stadte)

- Methodik der Kaufpreisbewertung (bereits bewéahrte Praxis, Skalierung — siehe
gesonderte Folie, Evaluierung in Pilotverfahren)

- Aufwand bei konkurrierenden Bewerbungen (akquisitorische Vorleistung der Bieter,
ggf. Aufwandsentschadigung flr Blros bei besonderen stadtebaulichen oder
programmatischen Anforderungen)

- Finanzielle Auswirkungen: fiktive Berechnung fir ein Mustergrundsttick von 1.000
gm; gilt prinzipiell auch fur grof3ere Grundstiickszuschnitte und Areale.
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