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0. Projektverlauf

0.1. Laut Ablaufplan geplante Arbeitsschritte wahrend des abgelaufenen

Berichtszeitraums
Tatigkeit Zeit
B.2.5. Veranstaltung und Ausstellung: Vorbereitung 1112018
der Veranstaltung, Ausarbeitung der Ausstellung
B.2.5. Veranstaltung und Ausstellung: Durchflih- 15.11.2018

rung der Veranstaltung

Fortsetzung B.2.2.2 Analyse der Fallbeispiele,
Kontakte Akteure

11/2018-12/2018

Fortsetzung B.2.4. Auswertung, Ergebnisdarstel-
lung (Best Practices, Rahmenbed., Empfehlungen)

11/2018-03/2019

Entwurf Endbericht

04/2018

0.2. Tatsachlich durchgefiihrte Arbeitsschritte

Tatigkeit Zeit
B.2.5. Veranstaltung und Ausstellung: Vorbereitung 1112018
der Veranstaltung, Ausarbeitung der Ausstellung
B.2.5. V. talt d Ausstellung: Durchfth-
eranstaltung und Ausstellung: Durchfl 15.11.2018

rung der Veranstaltung

Fortsetzung B.2.2.2 Analyse der Fallbeispiele,
Kontakte Akteure

11/2018-12/2018

B.2.3. Vorbereitung, Durchfihrung, Auswertung
Interviews

12/2018 (6. Interview)

Fortsetzung B.2.4. Auswertung, Ergebnisdarstel-
lung (Best Practices, Rahmenbed., Empfehlungen)

11/2018-03/2019

Entwurf Endbericht

04/2018




0.3. Vergleich des Projektstandes mit dem verbindlichen
Ablauf- und Zeitplan bzw. Finanzierung

B.2.5. Veranstaltung und Ausstellung

Die Veranstaltung und die Ausstellung wurden von 05/2018 bis 11/2018 vorbereitet und ausgearbeitet und
am 15.11.2018 in Munchen durchgeftihrt. Die Tagung war mit ca. 110 Teilnehmerinnen hervorragend be-
sucht und lieferte interessante neue Ansatze. Auch die Ausstellung wurde gut aufgenommen und tourt
derzeit durch Deutschland (Januar bis Februar 2019: Berlin; Mérz 2019: KéIn; Mai 2019: Mainz; Oktober
2019: Frankfurt am Main).

B.2.2.2 Analyse der Fallbeispiele, Kontakte Akteure
Der Grol3teil der Analyse fand vor der Veranstaltung am 15.11.2018 statt. Einige dort angesprochene As-
pekte wurden nachtraglich recherchiert.

B.2.3. Vorbereitung, Durchfiihrung, Auswertung Interviews
Das geplante Interview mit Gerd Kuhn, Universitat Stuttgart, konnte im Juni 2018 nicht durchgefiihrt werden,
da der Interviewpartner kurzfristig absagte. Dieses Interview wurde im Dezember 2018 nachgeholt.

B.2.4. Auswertung, Ergebnisdarstellung (Best Practises, Rahmenbed., Empfehlungen)

Aufbauend auf den Zwischenergebnissen der ersten Arbeitsschritte (B.2.1.1, B.2.1.2) und der Analyse der
Fallbeispiele wurden die 10 Verfahren ausgewertet und eine erste Ergebnisdarstellung fiir die Ausstellung im
Rahmen der Tagung durchgefiihrt. Diese Darstellung wurde auf Basis der Veranstaltung, der Interviews und
weiterer Detailrecherchen anschlieBend weiter ausgearbeitet und um weitere Kapitel erganzt.

0.4. Gegeniiberstellung geplanter und erreichter Ziele

Die geplanten Ziele (Recherche und Darstellung von 30 Beispielen, Analyse von zehn ausgewahlten
Best-Practice-Beispielen, Vergleich von Vorgangsweisen und Besonderheiten, Einsatzmaoglichkeiten und
Nutzen, Ableitung von handlungsleitenden Empfehlungen, sechs Expertinneninterviews, Durchfiihrung einer
eintagigen Stakeholder-Veranstaltung mit begleitender Ausstellung Uber die zehn Best-Practice- Beispiele)
konnten vollumfanglich erreicht werden.

0.5. Weiterflihrende Fragestellungen

Der vorliegende Bericht befasst sich, entsprechend dem Auftrag, vorrangig mit der Frage, inwiefern mit
Konzeptverfahren im Vergleich zu andern Vergabeverfahren eine besonders hohe baukulturelle Qualitat
erreicht werden kann. Aufgrund der Auswahl der zehn Verfahren und der bisherigen Schwerpunkte solcher
Verfahren konnten dabei nicht alle interessanten Fragen im Detail bearbeitet werden.

Insbesondere die folgenden Aspekte wéren es wert, vertiefend bearbeitet zu werden:



%

Methoden der Qualitatssicherung in der Umsetzungsphase nach dem Verfahren

Formen der Beteiligung im Konzeptverfahren

Kooperative Stadtentwicklung und Konzeptverfahren (Widerspruch zwischen konkurrierendem
Verfahren und der Notwendigkeit, Nutzungen und Planung kooperativ zu entwickeln)
Konzeptverfahren und Erbbaurecht

Maglichkeiten der Preisreduktion im Konzeptverfahren

Rechtliche Rahmenbedingungen fir Konzeptverfahren (Vergaberecht, Preisbildung, Planungsrecht
etc.)



0.6. Ablauf- und Zeitplan der Arbeitsschritte
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1. Kurzfassungen
1.1. Deutsche Kurzfassung

Konzeptverfahren als Alternative

Die aktuell intensiv diskutierten Konzeptverfahren stehen neben einer Reihe anderer Wege, um Grund-
stlicke im direkten Einflussbereich einer Kommune, teils auch im Eigentum von Privaten, zu verwerten.
Die bisher dominierenden Alternativen zum Konzeptverfahren sind die Direktvergabe, bei der haufig
Vereinbarungen Uber Auflagen mit dem Kaufer getroffen werden, sowie das Bieterverfahren, bei dem der
hochste angebotene Kaufpreis das einzige Entscheidungskriterium ist. Ein weiterer, so wie das Kon-
zeptverfahren viel diskutierter Weg, der auch mit ihm kombiniert werden kann, ist das Erbbaurecht, bei
dem die Kommune Eigentlimerin des Grundstlicks bleibt und mithilfe des Erbbaurechtsvertrags Vorga-
ben fiir die Nutzung machen kann.

Baukultur im Quartier

Heute gibt es zunehmend mehr Stadte, die Konzeptverfahren einsetzen und dabei eine Vielfalt von
Formen selbst entwickeln oder aus den Modellen anderer Stadte ableiten. Beim Vergleich der Stadte und
Verfahren in diesem Projekt geht es um die Frage, inwieweit Konzeptverfahren die Baukultur im Quartier
beeinflussen. Das Modell des Konzeptverfahrens entstand in den 1990er Jahren in Tlbingen im Zu-
sammenhang mit der Vergabe von Grundstucken an gemeinschaftliche Wohnprojekte, ob nun genos-
senschaftlich oder in Form von Baugruppen. Diese wurden als besonders engagierte und innovations-
orientierte Entwickler angesehen und sollten deshalb durch erleichterten Zugang zu Grundstiicken ge-
fordert werden, der ihre strukturelle Benachteiligung am Grundstiicksmarkt ausgleicht, ohne deshalb zur
Direktvergabe Uberzugehen. Die logische Konsequenz aus diesem Dilemma war die Vergabe anhand
von Konzepten, wobei das Spektrum der moglichen Anforderungen an diese Konzepte sehr grol ist.
Insbesondere in Tubingen wurden Baugruppen als Partnerinnen gesehen, mit denen hochste stadte-
bauliche, nutzungsbezogene und soziale Qualitat der neuen Quartiere erreicht werden kann. Da die
Vergabe an Genossenschaften und Baugruppen zumindest teilweise instrumentell im Sinne stadtebau-
licher und architektonischer Qualitat gesehen wurde und wird, sind die Kriterien fir diese Vergabe an
genau diesen Zielen orientiert und konnen fast identisch auch fir die Vergabe an andere Entwickler
angewandt werden.

Kriterien und Ablaufe

Um stadtplanerische und wohnungspolitische Ziele zu adressieren, setzen Stadte als Ausloberinnen von
Konzeptverfahren eine Vielzahl unterschiedlicher Kriterien ein, durch die sie die Qualitat der einge-
reichten Projekte vergleichen zu konnen. Diese Kriterien werden teils anhand komplexer Punktematrizen
bewertet, das heilt die einzelnen Qualitatskriterien und ihr Verhaltnis zueinander werden quantifiziert.
Teils geschieht die Bewertung auch ganzheitlich in Form ungewichteter Kriterienlisten, wie das bei einem
verwandten Verfahren, dem Architekturwettbewerb, tblich ist. Sehr viele Verfahren gliedern sich in zwei
Abschnitte, das Auswahlverfahren und die nachfolgende Anhandgabe oder Option, in der die gestalte-



rischen, rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen geklart werden. Erst wenn dies zur Zufrie-
denheit beider Seiten geschehen ist, erfolgt meist der endgultige Eigentiimerwechsel. Manche Verfahren
setzen auch eine der eigentlichen Auswahl vorgeschaltete Teilnehmerbewerbungsphase oder eine ver-
einfachte erste Verfahrensstufe ein, um die Zahl der zu vergleichenden Projekte zu reduzieren.
Ausschlaggebend fiir die Anwendung von Konzeptverfahren ist die besondere Bedeutung, die im Rah-
men des Konzepts Baukultur den Prozessen beigemessen wird: Flr das Qualitatsniveau der Baukultur,
ihrer materiellen Produkte und deren Nutzung ist die Qualitat der Prozesse zentral, von der Politik bis zur
Planung und Nutzung, von der Phase 0 bis zur Phase 10, von Stadtplanung und Liegenschaftspolitik bis
zu Projektentwicklung und Programmierung, von der Beteiligung bis zur Realisierung. Das Konzeptver-
fahren ist ein Prozessmodus, der es erlaubt, viele wichtige baukulturelle Themen zu integrieren und ihre
Qualitat zu fordern. Es geht um die gebaute Umwelt und die damit zusammenhangenden Prozesse nicht
im Sinne eines Spezialistenthemas, sondern als wesentliche Grundlage und Rahmenbedingung fir die
Lebensqualitat der (Stadt-)Bevolkerung — von der gestalterischen Qualitat bis zur Funktionalitat, von der
sozialen bis zur 0kologischen Nachhaltigkeit.

Projektziel

Ziel des Forschungsprojekts war es, anhand der Analyse einer Auswahl von Best-Practice-Beispielen aus
ganz Deutschland Empfehlungen flr die im Sinne der Baukultur erfolgreiche Umsetzung von Konzept-
verfahren zu erarbeiten. Die Empfehlungen sollten insbesondere fiir jene Stadte zugeschnitten sein, die
bisher noch nicht oder nur in geringem Ausmal Konzeptverfahren durchgefiihrt haben.

Forschungssystematik

Zunachst wurden 30 Verfahrensbeispiele aus ganz Deutschland aus den letzten zehn Jahren recherchiert
und verglichen. Anhand der Clusterung der recherchierten Verfahren wurde eine Auswahl von zehn
prototypischen Fallbeispielen getroffen, die ein breites Spektrum an erfolgreichen Formen von
Konzeptverfahren bieten. Dabei handelt es sich nicht notwendigerweise um die besten Verfahren, son-
dern um Verfahren, die in verschiedener Hinsicht interessant sind, weil sie zu baukulturell herausra-
genden Resultaten fuhrten, verschiedene Vorgangsweisen gewahlt haben und in verschiedenen Bun-
deslandern durchgeftihrt wurden. Die zwei zentralen Auswahlkriterien waren: Verfahren, deren gebaute
Ergebnisse bereits absehbar sind; und Verfahren, die zu baukulturell relevanten Resultaten gefiihrt
haben. Die mit den zehn Fallbeispielen befassten Stellen wurden um weiterflihrendes Material sowie um
telefonische Informationsgesprache gebeten. Anhand dessen wurden die zehn Fallbeispiele detailliert
analysiert. Aullerdem wurden sechs Expertinneninterviews erstellt, um zu einer globalen Bewertung des
Werkzeugs Konzeptverfahren sowie der realisierten Fallbeispiele zu gelangen. Diese Interviews wurden
vor Ort gefiihrt, Interviewpartnerinnen waren Vertreterinnen verschiedener Stadte, die Konzeptverfahren
eingesetzt haben und die dabei in verschiedenen Rollen involviert waren. Durch die Interviews sollten
auch die verschiedenen Perspektiven der jeweiligen Rollen auf Konzeptverfahren im Allgemeinen un-
tersucht werden. Die Auswertung und Ergebnisdarstellung folgte einer Perspektive der Nutzbarkeit fir die
Zielgruppe, d. h. fur Akteurlnnen aus den Kommunen. Dem entsprechend wurden die Fallbeispiele im
Best-Practice- Format dargestellt, sodass die jeweiligen Rahmenbedingungen und ihre potenzielle
Ubertragbarkeit ersichtlich sind. Ebenso sollte groRer Wert auf die Darstellung von nétigen und hilfreichen



Rahmenbedingungen flir den Erfolg der Verfahren, also fir ihre positive Auswirkung auf die baukulturelle
Qualitét im breiten Sinne, gelegt werden. Die Auswertung war schliel3lich Basis fir die Ableitung von
Handlungsempfehlungen fiir die kommunale Praxis und von Vorschlagen fir die Weiterentwicklung des
Modells Konzeptverfahren.

Zehn Stadte, elf Verfahren

Berlin

In Berlin gab es einige kleinere Verfahren flr Baugemeinschaften und den Sonderfall des Konzeptver-
fahrens beim BlumengroBmarkt. Seit 2008 gibt es die Beratungsstelle fiir generationenlbergreifendes
Wohnen. Aktuell wird von Zivilgesellschaft und Stadt an einer Weiterentwicklung des Modells Konzept-
verfahren gearbeitet — und es gibt eine Diskussion dariiber, ob Konzeptverfahren dem Vergaberecht
unterliegen.

Hamburg

In Hamburg hatten Baugemeinschaften schon lange Tradition, als 2003 die Agentur fur Baugemein-
schaften, ein Férderprogramm und eine 20-Prozent-Quote flir Baugemeinschaften festgelegt wurden.
Seither gibt es Konzeptverfahren fur gemeinschaftliches Wohnen, seit 2010 auch generell fir alle stad-
tischen Grundstiicke.

Miinchen

Nach einer Pause zur Klarung von Rechtsfragen gibt es seit Anfang der 2010er Jahre regelmafig Kon-
zeptverfahren fur Konversionsflachen, die fir Genossenschaften, Baugemeinschaften und Bautrager
parallel durchgefthrt werden. Seit 2014 beréat die Mitbauzentrale Minchen im Auftrag der Stadt zum
Thema.

Frankfurt am Main

Die Stadt grindete 2014 einen Liegenschaftsfonds zur Férderung innovativer und gemeinschaftlicher
Wohnprojekte und startete die ersten Konzeptverfahren fiir Baugemeinschaften 2016. Der Verein
Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen berat im Auftrag der Stadt. Das Modell soll ausge-
weitet werden.

Stuttgart

Konzeptverfahren fur Baugemeinschaften gibt es seit 2013, zwei Jahre spater wurde das Modell generell
fir den Verkauf stadtischer Grundstiicke ab einer bestimmten GroRe fixiert, auch fir Bautrager. Fur
Baugemeinschaften wurde eine Kontaktstelle der Stadt eingerichtet. Es werden verschiedene Verfah-
rensmodelle fir Bautrager, Baugemeinschaften und Ankernutzer eingesetzt.

Hannover

Die Stadt setzt das Modell Konzeptverfahren seit Anfang der 1990er Jahre als Standardverfahren ein, die
Bedingungen und Kriterien werden jeweils spezifisch angepasst. Verfahren werden sowohl fiir gemein-
schaftliches Wohnen als auch fiir Wohnbau im Allgemeinen und gemischte Nutzungen eingesetzt.



Miinster

Konzeptverfahren gibt es hier seit etwa fiinf Jahren, zunachst vorrangig flr stadtebaulich bedeutsame
Lagen, mittlerweile auch flir gemeinschaftliche Wohnformen. Insgesamt wurden bisher etwa zehn Ver-
fahren durchgefihrt.

Heilbronn

Das Modell Konzeptverfahren ist mit der Entwicklung Am Neckarbogen verbunden. Fir die Stadtaus-
stellung als Teil der Buga 2019 wurde ein anspruchsvolles Verfahren umgesetzt, das fiir alle Zielgruppen
offen war und bei dem sowohl Baugemeinschaften als auch allgemeine Wohnbauprojekte ausgewanhlt
wurden. Abstimmung zwischen den Projekten ist ein zentrales Thema.

Tiibingen

Die Universitatsstadt Tubingen ist der Veteran unter den Stédten, die Konzeptverfahren anwenden.
Zunachst ging es dabei vorrangig um den Grundstiicksverkauf an Baugemeinschaften. Das Modell wurde
auch auf den Sonderfall des Anschlusswohnens fir Gefluchtete tbertragen, um Tempo mit Qualitats-
anspruch zu kombinieren.

Landau

Im Entwicklungsbereich Am Ebenberg werden seit einigen Jahren verschiedene Konzeptverfahren fir
Baugemeinschaften und Bautrager durchgefiihrt, die Bedingungen werden laufend weiterentwickelt.
Aktuell wird das Verfahren fur Baugemeinschaften wieder grundsatzlich Gberarbeitet.

Empfehlungen

Die Empfehlungen sind entsprechend der Chronologie eines Verfahrens geordnet. Vor dem Verfah-
rensstart geht es um generelle Spielraume der Stadtplanung im Zusammenhang mit dem Verkauf von
Grundstlcken, die Definition von Zielen, die Ausrichtung auf bestimmte Akteursgruppen und das Ver-
meiden von Eintrittsschwellen. Wesentlich fiir den Erfolg eines Verfahrens ist die Preisbildung, bei der
Maglichkeiten der Preisminderung in Anspruch genommen werden sollten. Der Preis sollte méglichst kein
Kriterium sein — wenn das unbedingt n6tig ist, dann zu maximal 30 Prozent. Grundlage fiir eine zielori-
entierte Entscheidung im Verfahren ist die angemessene, niederschwellige Festlegung von Zulassungs-
und Auswahlkriterien sowie Anforderungen an die Einreichungen. Diese sollen jedenfalls auf einer Aus-
einandersetzung mit dem Quartier basieren. in der Bewerbungsphase geht es um die Balance von
Freiheit fur die Projektkonzeption und Bewertbarkeit der Einreichungen. Die Bewertung der Einreichun-
gen erfolgt am besten qualitativ durch ein Fachgremium. In der Qualitatssicherungsphase geht es um
schrittweise Qualifizierung anhand der Verfahrensziele.

10



1.2. Englische Kurzfassung

Concept tendering as an alternative

The currently intensively discussed concept tendering procedures stand alongside a number of other
ways of selling properties in the direct sphere of influence of a municipality, partly also in the ownership of
private individuals. The dominant alternatives to the concept tendering procedure to date are direct award,
in which agreements on conditions are frequently made with the buyer, and the bidding procedure, in
which the highest price offered is the sole decision criterion. Another way, which is much discussed and
can also be combined with the concept tendering procedure, is the ground lease, in which the municipality
remains the owner of the property and, with the help of the ground lease contract, can make specifications
for its use.

Baukultur in the neighbourhood

Today, there are more and more cities that use concept tendering procedures and develop a variety of
forms themselves or derive them from the models of other cities. When comparing the cities and proc-
esses in this project, the question is to what extent concept tendering procedures influence Baukultur in
the neighbourhood. The model of concept tendering was developed in the 1990ies in Tlbingen in con-
nection with the allocation of land to community housing projects, whether cooperative or in the form of
condominiums. These were regarded as particularly committed and innovation-oriented developers and
should therefore be promoted by facilitating access to land that compensates for their structural disad-
vantages on the land market without moving to direct awarding. The logical consequence of this dilemma
was the awarding of contracts on the basis of concepts, whereby the spectrum of possible requirements
for these concepts is very wide. Particularly in Tibingen, community housing projects were seen as
partners with whom the highest quality of urban planning, uses and social concepts of the new
neighbourhoods could be achieved. Since the award to cooperatives and condominiums was and is at
least partly seen as instrumental in terms of urban development and architectural quality, the criteria for
this awarding are oriented towards precisely these objectives and can be applied almost identically to the
awarding to other developers.

Criteria and procedures

In order to address urban planning and housing policy objectives, cities use a variety of different criteria as
organisers of concept procedures, enabling them to compare the quality of the submitted projects. Some
of these criteria are assessed on the basis of complex point matrices, i.e. the individual quality criteria and
their relationship to one another are quantified. In part, the evaluation is also carried out holistically in the
form of unweighted lists of criteria, as is the case with a related procedure, the architectural competition.
Very many concept tendering procedures are divided into two sections, the selection procedure and the
following option phase, in which the architectural, legal and financial conditions are clarified. Only when
this has been done to the satisfaction of both sides does the final change of ownership usually take place.
Some concept tendering procedures also use a participant application phase prior to the actual selection
or a simplified first procedure stage in order to reduce the number of projects to be compared.

Decisive for the application of concept tendering procedures is the special importance attached to proc-
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esses within the framework of the concept of Baukultur: For the quality level of Baukultur, its material
products and their use, the quality of the processes is central, from politics to planning and use, from
phase 0 to phase 10, from urban planning and real estate policy to project development and program-
ming, from participation to realisation. The concept tendering procedure is a process mode that allows
many important Baukultur issues to be integrated and their quality promoted. It is about the built envi-
ronment and the associated processes not in the sense of a specialist topic, but as an essential basis and
framework condition for the quality of life of the (urban) population - from design quality to functionality,
from social to ecological sustainability.

Project objective

The aim of the research project was to use the analysis of a selection of best-practice examples from all
over Germany to develop recommendations for the successful implementation of concept tendering
procedures in terms of Baukultur. The recommendations should be tailored in particular to those cities that
have not yet implemented concept tendering procedures, or have done so only to a limited extent.

Research method

Initially, 30 procedure examples from all over Germany from the last ten years were researched and
compared. Based on the clustering of the researched procedures, a selection of ten prototypical case
studies was made which offer a broad spectrum of successful forms of concept tendering procedures.
These are not necessarily the best practices, but procedures that are interesting in various respects
because they have led to outstanding results in terms of Baukultur, have chosen different approaches and
have been carried out in different federal states. The two central selection criteria were: Procedures
whose built results are already foreseeable; and procedures that have led to results relevant in terms of
Baukultur. The administrations involved in the ten case studies were asked to provide further material and
to provide information by phone. Based on this, the ten case studies were analysed in detail. In addition,
six expert interviews were conducted in order to arrive at a global evaluation of the concept tendering
procedure and the researched case studies. These interviews were conducted on site, and the inter-
viewees were representatives of various cities who had used concept tendering procedures and were
involved in various roles. The interviews were also intended to explore the different perspectives of the
respective roles on concept tendering procedures in general. The evaluation and presentation of the
results followed a perspective of usability for the target group, i.e. for actors from the municipalities.
Accordingly, the case studies were presented in best-practice format so that the respective framework
conditions and their potential transferability could be seen. Great importance should also be attached to
the presentation of necessary and helpful framework conditions for the success of the procedures, i.e. for
their positive impact on the quality of Baukultur in the broad sense. Finally, the evaluation was the basis
for deriving recommendations for action for municipal practice and proposals for the further development
of the concept tendering procedure model.
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Ten cities, eleven procedures

Berlin

In Berlin there were some smaller procedures for community housing projects and the special case of the
concept tendering procedure at the BlumengroRmarkt. Since 2008, there has been an advice centre for
intergenerational living. Civil society and the city are currently working on a further development of the
concept tendering procedure model — and there is a discussion as to whether concept tendering proce-
dures are subject to public procurement law.

Hamburg

Building cooperatives had a long tradition in Hamburg when in 2003 the agency for community housing
projects, a support programme and a 20 percent quota for community housing projects were established.
Since then, there have been concept tendering procedures for community housing projects, and since
2010 also generally for all urban housing plots.

Munich

After a break to clarify legal issues, since the beginning of the 2010s there have been regular concept
tendering procedures for conversion areas, which have been carried out in parallel for cooperatives,
condominiums and property developers. Since 2014, Mitbauzentrale Miinchen has been advising on the
subject on behalf of the city.

Frankfurt am Main

In 2014, the city founded a real estate fund to promote innovative and community housing projects and

launched the first concept tendering procedures for community housing projects in 2016. The Frankfurt

Network for Communal Housing association advises on behalf of the city. The model is to be expanded.

Stuttgart

Concept tendering procedures for community housing projects have existed since 2013, two years later
the model was generally fixed for the sale of urban housing plots above a certain size, also for property

developers. A city contact point was set up for community housing projects. Various process models are
used for property developers, community housing projects and so-called “anchor users”.

Hanover

Since the beginning of the 1990s, the city has been using the concept tendering procedure model as a
standard; the conditions and criteria are adapted specifically in each case. Procedures are used both for
community housing projects and for housing in general and mixed use.

Miinster

There have been concept tendering procedures here for about five years, initially primarily for sites of
urban significance, but now also for community housing projects. A total of about ten procedures have
been carried out so far.
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Heilbronn

The model of concept tendering procedure is connected with the development Am Neckarbogen. For the
“city exhibition” as part of Buga 2019, a sophisticated procedure was implemented which was open to all
target groups and in which both community housing projects and general residential building projects
were selected. Coordination between the projects is a central theme.

Tiibingen

The university city of Tiibingen is the veteran among the cities that apply concept tendering procedures.
Initially, the focus was on the sale of land to community housing projects. The model was also transferred
to the special case of housing for refugees, in order to combine development speed with a high level of
quality.

Landau

In the Am Ebenberg development area, various concept tendering procedures have been carried out for
community housing projects and property developers for a number of years, and the conditions are con-
stantly being further developed. The procedure for community housing projects is currently being fun-
damentally revised again.

Recommendations

The recommendations are arranged according to the chronology of a concept tendering procedure.
Before the start of the procedure, the general scope of urban planning in connection with the sale of land,
the definition of objectives, the orientation towards certain groups of actors and the avoidance of entry
thresholds are addressed. Pricing is essential for the success of a tendering procedure, in which possi-
bilities of price reduction should be used. If possible, the price should not be a criterion — if this is abso-
lutely necessary, then to a maximum of 30 percent. The basis for a targeted decision in the procedure is
the appropriate, low-threshold definition of admission and selection criteria as well as requirements for
submissions. In any case, these should be based on an analysis of the neighbourhood. In the application
phase, the balance between freedom for the project concept and the evaluability of the submissions is
important. The evaluation of the submissions is best carried out qualitatively by a panel of experts. The
quality assurance phase is about step-by-step qualification on the basis of the procedural objectives.
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2. Einleitung

Die Bauleitplanung reicht nicht aus, um stadtebauliche, architektonische, nutzungsbezogene und soziale
Qualitaten von Bauprojekten zu sichern: ,Qualitat beim Einzelprojekt lasst sich auf dem Wege der Bau-
leitplanung nicht verordnen.* (Oberste Baubehorde 2004: 6) Ebenso wenig wird es regelmalig moglich
sein, diese dadurch zu erreichen, dass Kommunen selbst zu Projektentwicklerinnen werden. Bei Kon-
zeptverfahren handelt es sich um eine Vorgangsweise, die zwischen diesen beiden Zugéngen ange-
siedelt ist und die Liicke in der Qualitatssicherung stadtplanerischer Prozesse zu schlief3en hilft. Kon-
zeptverfahren von Grundstlicken werden deshalb deutschlandweit zunehmend haufiger eingesetzt und
gewinnen an Aufmerksamkeit. Immer ofter werden Grundstucke nicht zum hochsten Preis vergeben,
sondern an herausragende Projekte, die danach beurteilt werden, ob sie zur Qualitat des zu entwi-
ckelnden Stadtteils beitragen — und in welcher Form, mit welchen Mitteln sie das tun. Dadurch kann fir die
Zwecke der Stadtteilentwicklung die Innovationskraft und Kreativitat von Projektentwicklerlnnen in An-
spruch genommen und ein kooperativerer Planungsprozess erreicht werden. Man kann Vielfalt erzeugen
und innovative Akteurlnnen zusammenbringen und beteiligen. Man kann vermeiden, dass Nutzungen von
hohen Grundstlckspreisen bestimmt werden. Man kann hohe Qualitaten verlangen und erhalten, die
Offentlichkeit interessieren, aktivieren und beteiligen und man kann solche Verfahren als Katalysator fiir
birgerschaftliches Engagement im Quartier verwenden.

Es gibt zwei zentrale Griinde, warum Stadte Konzeptverfahren anwenden: Das sind einerseits die Frage
der stadtebaulichen Qualitat (Vielfalt, Nutzungsmischung, hochwertige Erdgeschossnutzung, Architektur,
Nachhaltigkeit, Freiraumqualitat, Beteiligung, kooperativ entwickelte Infrastruktur, soziale Mischung,
Forderung von Nachbarschaft)m thematisiert seit Mitte der 1990er Jahre, und andererseits die Frage des
leistbaren Wohnens seit der Finanzkrise 2008. Beide Anliegen kénnen mit gut durchgefiihrten Kon-
zeptverfahren gefordert werden. Insofern besitzen Konzeptverfahren eine hervorragende Entwick-
lungsperspektive. Allerdings gibt es dafiir zwei Voraussetzungen: Die Stadte mussen Zugriff auf ent-
sprechende Grundstlicke haben, das heift in der Regel, sie missen diese Grundstlicke besitzen und
verkaufen oder im Erbbaurecht vergeben kénnen. Und sie missen, ob nun intern oder extern, die
Kompetenzen und Ressourcen besitzen, Konzeptverfahren gut vorzubereiten und durchzufihren. Fir
Letzteres sollen im Folgenden einige Anhaltspunkte gegeben werden.

Ich danke allen, die dieses Forschungsprojekt unterstitzt haben, fur ihre Hilfe und ihren Beitrag: Meinen
Auftraggeberlnnen beim Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung und beim Bundesministe-
rium des Innern, fir Bau und Heimat; meinen vielen Gesprachspartnerlnnen bei den untersuchten
Stadten sowie dort aktiven Architekturbiros, Baugemeinschaften, Verfahrensorganisatorinnen, Bautra-
gern etc.; insbesondere den Interviewees der Expertinnengesprache; den Teilnehmerlnnen an der Ta-
gung in Minchen; den Funktionarlnnen und Bewohnerlnnen des genossenschaftlichen Wohnprojekts
WagnisArt, wo die Tagung und die Ausstellung zum Projekt stattfinden konnten; den Veranstalterlnnen
der Ausstellung in Berlin, Kdln, Mainz, Frankfurt und hoffentlich weiteren Stadten; und schlieBlich, ganz
besonders, den Veranstalterinnen des Bundesweiten Austauschs Konzeptverfahren, deren ehrenamtli-
ches Engagement eine der wichtigsten Grundlagen fiir meine Arbeit gelegt hat — ich hoffe, damit auch
einen Beitrag zur Weiterfilhrung dieser herausragenden Reihe leisten zu kdnnen.
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3. Das Konzeptverfahren

Die Bedeutung von Konzeptverfahren nimmt aktuell zu, weil sie Lésungsansétze fiir zwei zentrale
Probleme von Stédten bieten: Einerseits die Frage der (baukulturellen) Qualitét in der Stadtentwicklung
und andererseits die Frage des bezahlbaren Wohnens. Konzeptverfahren wurden erstmals in den 1990er
Jahren im Zusammenhang mit gemeinschaftlichen Wohnprojekten angewandt. Sie vergréRern die
Spielrdume fiir Stadtpolitik und Stadtverwaltung im Vergleich zu traditionellen Verkaufsverfahren wie
Direktvergabe und Bieterverfahren.

3.1. Stand der Diskussion zum Thema Konzeptverfahren

Heute gibt es zunehmend mehr St&dte, die Konzeptverfahren (dieser Begriff wird im Folgenden synonym
mit ,Konzeptvergabe“ verwendet) einsetzen und dabei eine Vielfalt von Formen selbst entwickeln oder
aus den Modellen anderer Stadte ableiten. In den Kernempfehlungen und Malinahmen des Biindnisses
fir bezahlbares Wohnen und Bauen wird das Konzeptverfahren im Abschnitt Bodenmobilisierung als
Methode genannt, um Grundstucke verbilligt abzugeben. Aus den Empfehlungen des Bindnisses wurde
wiederum das 10-Punkte-Programm der Wohnungsbau-Offensive abgeleitet, dessen erster Punkt lautet:
,Bauland bereitstellen und Grundstiicke der 6ffentlichen Hand verbilligt und nach Konzeptqualitat ver-
geben.“ Beim Konvent ,Immobilien flir viele — Gemeinwohl gemeinsam gestalten® 2016 in Leipzig war das
Konzeptverfahren wichtiges Thema und wurde schlieBlich ins abschlieende Forderungsdokument
aufgenommen: ,Boden mit Konzept vergeben!“ Wahrend bei der Diskussion um das Konzeptverfahren
anfangs eher Qualitatsfragen im Vordergrund standen, wird in der jlngsten Vergangenheit das Thema
bezahlbares Wohnen zunehmend wichtiger.

Vorlaufer der heutigen Verfahren waren Verfahrenstypen, wie sie etwa in Tiibingen seit den 1990er
Jahren eingesetzt wurden. Ein Sonderfall sind die 1995 in Wien eingefiihrten Bautragerwettbewerbe, bei
denen anhand von vier Kriterien (Architektur, Okonomie, Okologie, soziale Nachhaltigkeit) gleichzeitig
uber den Verkauf eines Grundstuicks und eine Férderempfehlung fir die Wohnbauférderung entschieden
wird. Es handelt sich dabei um die Ubliche Vergabeform fiir geférderten Wohnbau in Wiener Stadter-
weiterungsgebieten, bisher wurden etwa 80 solche Verfahren fiir jeweils mehrere Bauplatze durchge-
fuhrt. Auch wenn das Wiener Modell sich in einigen Aspekten grundlegend von den Méglichkeiten des
Konzeptverfahrens in Deutschland unterscheidet, sind gewisse Elemente vergleichbar, etwa die Orien-
tierung — neben dem bezahlbaren Wohnen — auf baukulturelle Qualitat.

Eine systematische Analyse der Modelle und ihrer Vor- und Nachteile gibt es bisher nicht, allerdings sind
erste Ansatze einer Systematisierung erkennbar, so beauftragte die Allianz fiir Wohnen in Hessen die
Erstellung eines Leitfadens flr Konzeptverfahren. Eine Anleitung flir derartige Verfahren gibt es bereits
von der Stadt KoIn, eine Bewertung der vergaberechtlichen Dimension vom Land Rheinland-Pfalz. Eine
wesentliche Darstellung zum Thema ist ,Grundstiicksvergabe fiir gemeinschaftliches Wohnen. Kon-
zeptverfahren zur Forderung des sozialen Zusammenhalts, bezahlbaren Wohnraums und lebendiger
Quartiere” (2016) des Forums Gemeinschaftliches Wohnen e. V., in welcher die Modelle fir Konzept-
verfahren speziell fir gemeinschaftliche Wohnformen in Ttbingen, Hamburg, Minchen und Berlin jeweils
aus lokaler Perspektive einander gegenibergestellt werden. In eine dhnliche Richtung geht der Bundes-
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weite Austausch Konzeptverfahren, organisiert von Forum Gemeinschaftliches Wohnen e. V., Mitbau-
zentrale Miinchen, Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen und Netzwerk Leipziger Freiheit,
der bisher zwei Mal stattfand und 2019 in Frankfurt am Main fortgesetzt wird. Eine gewisse Rolle spielt
das Thema auch im Bericht zum Forschungsprojekt ,Wohnungsgenossenschaften als Partner der
Kommunen*, das vom BBSR beauftragt wurde.

3.2. Einordnung

Das aktuell intensiv diskutierte Konzeptverfahren steht neben einer Reihe anderer Wege, um Grund-
stlicke im direkten Einflussbereich einer Kommune zu verwerten — und dieser politische Handlungsbe-
reich insgesamt steht wiederum neben anderen Werkzeugen der Liegenschaftspolitik. Die bisher domi-
nierenden Alternativen zum Konzeptverfahren in diesem Feld sind die Direktvergabe, bei der haufig
Vereinbarungen Uber Auflagen mit dem Kaufer getroffen werden, sowie das Bieterverfahren, bei dem der
hdochste angebotene Kaufpreis das einzige Vergabekriterium ist. Die Direktvergabe mit Auflagen ermog-
licht es ebenso wie das Konzeptverfahren, gewisse Vorgaben fiir das zukunftige Projekt zu machen -
allerdings sind dem enge Grenzen gesetzt, weil weder dafiir weder die Kreativitat von (innovativen)
Projektentwicklerlnnen genttzt werden kann noch eine Konkurrenz von Vorschlagen maglich ist, aus
denen gewahlt werden kann. Uberschneidungen gibt es zwischen den Modellen Konzeptverfahren und
Investorinnenwettbewerb. Letzteres funktioniert ahnlich, dabei sind allerdings meist enge Grenzen fir
das Konzept gesetzt, indem das zu erstellende Programm bereits vorgegeben wird. Kriterien von In-
vestorinnenwettbewerben sind deshalb meist ausschlieflich die Architektur und der gebotene Preis. Ein
weiterer, so wie das Konzeptverfahren aktuell viel diskutierter Weg, der auch mit ihr kombiniert werden
kann, ist das Erbbaurecht, bei dem die Kommune Eigentlimerin des Grundstlcks bleibt und mithilfe des
Erbbaurechtsvertrags Vorgaben fir die Nutzung machen kann.

3.3. Konzeptverfahren und Baukultur

In diesem Forschungsprojekt ging es nicht um die Vielfalt méglicher Kriterien in Konzeptverfahren und
auch nicht vorrangig um Fragen bezahlbaren Wohnens, sondern um baukulturelle Qualitat. Die Leitfragen
waren somit: Kann durch eine Konzeptvergabe eine besonders hohe stadtebaulich-architektonische
Qualitat erreicht werden? Welchen Stellenwert hat die Konzeptvergabe im Vergleich zu anderen In-
strumenten der Vermarktung von 6ffentlichen Liegenschaften? Welchen Einfluss haben Konzeptverfah-
ren auf die Qualitat der gestalteten Lebensrdume in Quartier und benachbarten Rdumen? Welche Ak-
teurlnnen werden durch Konzeptverfahren angesprochen? Welche Empfehlungen konnen Stadten und
Gemeinden an die Hand gegeben werden, um mit Konzeptverfahren einen méglichst hohen Nutzen zu
erreichen?

Baukulturelle Qualitat wird dabei, entsprechend der Diskussion der letzten beiden Jahrzehnte, breit
verstanden, es geht also nicht nur um gestalterische Qualitaten auf stadtebaulicher, architektonischer und
freiraumgestalterischer Ebene, sondern auch um funktionale und auf Nachhaltigkeit orientierte sowie
soziale Qualitaten (Schaffung von Méglichkeitsraumen, Beteiligung, Akzeptanz, nachbarschaftliche
Auswirkungen). Insofern ist das Kriterium bezahlbaren Wohnens zumindest mittelbar auch ein baukul-
turelles Thema.

Dazu kommt die besondere Bedeutung, die im Rahmen des Konzepts Baukultur den Prozessen bei-

17



gemessen wird: Fir das Qualitatsniveau der Baukultur, ihrer materiellen Produkte und deren Nutzung ist
die Qualitat der Prozesse zentral, von der Politik bis zur Planung und Nutzung, von der Phase 0 bis zur
Phase 10, von Stadtplanung und Liegenschaftspolitik bis zu Projektentwicklung und Programmierung,
von der Beteiligung bis zur Realisierung. Das Konzeptverfahren ist ein Prozessmodus, der es erlaubt,
viele wichtige baukulturelle Themen zu integrieren und ihre Qualitat zu fordern.

Es geht um die gebaute Umwelt und die damit zusammenhangenden Prozesse nicht im Sinne eines
Spezialistinnenthemas, sondern als wesentliche Grundlage und Rahmenbedingung flr die Lebensqua-
litat der (Stadt-)Bevélkerung — von der gestalterischen Qualitét bis zur Funktionalitét, von der sozialen bis
zur Okologischen Nachhaltigkeit.

3.4. Konzeptverfahren und gemeinschaftliche Wohnformen

Sowohl in Tubingen als auch in Hamburg entstand das Modell des Konzeptverfahrens im Zusammen-
hang mit der Vergabe von Grundstiicken an gemeinschaftliche Wohnprojekte, ob nun genossenschaftlich
oder in Form von Baugruppen. Diese wurden als besonders engagierte und innovationsorientierte Ent-
wicklerlnnen angesehen und sollten deshalb durch erleichterten Zugang zu Grundstiicken gefordert
werden, der ihre strukturelle Benachteiligung am Grundsticksmarkt ausgleicht, ohne deshalb zur Direkt-
vergabe Uberzugehen. Die logische Konsequenz war die Vergabe anhand von Konzepten, wobei das
Spektrum der Anforderungen an diese Konzepte sehr groB ist. Insbesondere in Tibingen wurden Bau-
gruppen als Partnerinnen gesehen, mit denen hochste stadtebauliche, nutzungsbezogene und soziale
Qualitat der neuen Quartiere erreicht werden kann. Da die Vergabe an Genossenschaften und Bau-
gruppen zumindest teilweise instrumentell im Sinne stadtebaulicher und architektonischer Qualitat ge-
sehen wurde und wird, sind die Kriterien firr diese Vergabe an genau diesen Zielen orientiert und kdnnen
fast identisch auch flr die Vergabe an andere Entwicklerinnen angewandt werden.
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4. Zehn Stadte, elf Verfahren

Die dargestellten elf Verfahren aus zehn Stéadten bieten ein Spektrum von guten Verfahren, das die
aktuell bestehende regionale und methodische Vielfalt abbildet. Dabei handelt es sich um eine Auswahl
an beispielhaften Vorgangsweisen, die deutlich macht, welche Rahmenbedingungen und Vorgaben
welche Effekte haben. Neben der Beschreibung dieser Verfahren, die sowohl die jeweiligen spezifischen
Bedingungen verdeutlicht als auch Vergleichbarkeit herstellt, werden jeweils die Vor- und Nachteile
dieser Verfahren erldutert, um daraus Schliisse fiir die eigene Vorgangsweise ziehen zu kénnen.

Das Modell Konzeptverfahren wird im Folgenden anhand von zehn Stadten und elf Verfahren analysiert,
um daraus Empfehlungen abzuleiten. Dabei handelt es sich um jeweils ein Verfahren pro Stadt, nur flr
Tubingen werden zwei Verfahren betrachtet, weil der Sonderfall des Verfahrens flr das Bauen fir Ge-
flichtete, abgleitet vom Tiibinger Standardverfahren, ein besonders interessantes und ungewdhnliches
Beispiel darstellt, das in ahnlicher Form wohl auch in anderen Stadten angewandt werden konnte. Die
zehn Stadte — Berlin, Hamburg, Minchen, Frankfurt am Main, Stuttgart, Hannover, Minster, Heilbronn,
TUbingen und Landau in der Pfalz — wurden ausgewahit, um ein breites inhaltliches und regionales
Spektrum zu bieten. Die Darstellungen sind nach der Grole der Stadte geordnet um deutlich zu machen,
dass Konzeptverfahren fiir alle Dimensionen von Stadten geeignet sind, wenn sie entsprechend an die
jeweiligen Erfordernisse angepasst werden.

Die untersuchten Verfahren fanden generell auRerhalb des Rahmens der Verordnung tber die Vergabe
offentlicher Auftrage (Vergabeverordnung — VgV) und der Vergabe- und Vertragsordnung flir Bauleis-
tungen (VOB) statt — mit Ausnahme eines Sonderfalls, des Kita-Grundstlicks am Klagesmarkt in Han-
nover. Nach einer Entscheidung des Europaischen Gerichtshofs (EuGH, 25.03.2010, Aktenzeichen
C-451/08) sind kommunale Grundstlicksverkaufe nur dann als offentliche Bauauftrage anzusehen und
unterliegen dem Vergaberecht, wenn kumulativ 1. die 6ffentliche Hand selbst ein unmittelbares wirt-
schaftliches Interesse an der Bauleistung verfolgt, 2. der Investor bzw. die Investorin zur Erstellung des
Bauwerks vertraglich verpflichtet ist und 3. die 6ffentliche Hand malgeblichen Einfluss auf die Konzeption
des Bauwerks austbt. In den dargestellten Fallen sind nicht alle drei notwendigen Kriterien erfiillt. Na-
tirlich kann ein Konzeptverfahren, sollte das notwendig sein, auch im Rahmen der VgV umgesetzt
werden. Neben dem Vergaberecht spielen bei Konzeptverfahren das Kommunalrecht und das Beihilfen-
recht eine wichtige Rolle, und zwar bei der Preisbemessung.
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4.1. Berlin, BlumengroRmarkt

Berliner GroBmarkt GmbH, Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG

Auslober (heute: Berliner Imnmobilienmanagement GmbH, BIM)
Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2011-2014, Realisierung 2014-2018
Zielgruppen keine Einschrankung

Preis als Kriterium ja (40 %)

Gewichtung Kriterien ja

Architektur als Kriterium

Qualitatssicherndes Verfahren vorgegeben

Stadtebauliche Planung

BBZL Bohm Benfer Zahiri Landschaften Stadtebau Architektur, Berlin

Freiraumplanung Gesamtareal

Rehwaldt Landschaftsarchitekten, Dresden (Vorplatz Akademie)

Grafik: Arge ifau (Institut fur angewandte

Urbanistik) und HEIDE & VON BECKE-
RATH.
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Friihe Verfahren, offentlicher Diskurs

Bereits 2007 beschloss der Berliner Senat zur Starkung des innerstadtischen Wohnens und zur Unter-
stitzung von Baugemeinschaften und generationentbergreifenden Wohngruppen, dass der Liegen-
schaftsfonds Berlin (spater Berliner Inmobilienmanagement GmbH (BIM)) Grundstlicke im Festpreis-
verfahren mit Konzeptkriterien anbieten soll. 2011 war das Verfahren fir den Blumengrofmarkt ein neues
Modell des Konzeptverfahrens mit Mindestpreis. Nicht zuletzt aufgrund dieses Verfahrens und der zivil-
gesellschaftlichen Initiative Stadt Neudenken startete Berlin kurz danach 2012 eine Neuorientierung der
Liegenschaftspolitik. Unter dem Titel , Transparente Liegenschaftspolitik® wurde nun festgelegt, alle
stadteigenen Grundstiicke in Kategorien zu clustern. Ein Teil kann seither von der BIM im Konzeptver-
fahren verkauft werden.

Links: Integratives Bauprojekt am ehemaligen Blumengrofmarkt (IBeB), Architekten: Arge ifau (Institut fiir angewandte Ur-
banistik) und HEIDE & VON BECKERATH; Bauherrin: IBeB GbR (inkl. Selbstbaugenossenschaft Berlin eG); Foto: Andrew
Alberts. Rechts: Frizz23, Architektur: Deadline Architekten; Freiraum: planung.freiraum; Bauherren: Forum Berufsbildung e.V,
FrizzZwanzig GbR. Miniloft Kreuzberg GbR; Foto: Deadline Architekten.

Pilotprojekt im Zentrum Berlins

Das Verfahren fur den BlumengroBmarkt, der Gberwiegend im Eigentum der landeseigenen Berliner
GroBmarkt GmbH stand, fand noch unabhangig von der neuen Politik statt. Es handelt sich einerseits um
ein auBergewohnliches Verfahren — Eigentumerin war nicht die Stadt selbst, Lage und Programm sind
nicht alltaglich, die Vorgangsweise wurde im Prozess mehrfach adaptiert —, andererseits ist das Resultat
modellhaft. Im Zentrum der Stadt, zwischen Friedrichstralle und LindenstralRe, liegt die Halle des Berliner
BlumengrofRmarkts, der 2010 nach Moabit verlegt wurde. Das Gebiet wurde damit fiir eine Neugestaltung
frei. Die Halle selbst kaufte der Bund fir die Akademie des Jidischen Museums Berlin. Drei Baufelder
rundum sollten im Konzeptverfahren vergeben werden.

Von der Markthalle 9 zum BlumengroRmarkt

Der Geschaftsfiihrer der Berliner GroBmarkt GmbH hatte bereits zuvor, bei der kleinen Markthalle 9 in
Kreuzberg, einen Verkauf nicht zum besten Preis, sondern nach Nutzungskriterien durchgefiihrt. Diese
Verwertung sollte als Beispiel fir das neue Areal dienen. Dazu kam, dass die Nutzung der Halle durch
das Judische Museum eine gemischte Nutzung mit Kulturbezug auch rundum nahelegte. Das Verfahren
entstand somit unabhangig von den Baugemeinschaftsverfahren, die es bereits davor gegeben hatte.
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Konzeptentwicklung im Bezirk

Parallel zum Freiwerden der Halle beauftragte die Bezirksverwaltung Friedrichshain-Kreuzberg 2009 eine
Konzeptstudie flr ein Kunst- und Kreativquartier. Das Konzept formulierte raumliche und architektonische
Vorgaben flir die weitere Entwicklung, die von den schlieRlich realisierten Projekten teils ibernommen
wurden. Das Konzeptverfahren der GroBmarkt GmbH startete wahrend der Konzepterstellung, die Be-
teiligten der Konzeptstudie wurden aber schlielich in das Verfahren einbezogen: In einer Ausstellung
2012 wurden die Projekte der engeren Wahl &ffentlich zur Diskussion gestellt. Aufgrund der intensiven
Mitsprache lokaler Akteurlinnen war es hier moglich, vom Ublichen Weg abzuweichen, etwa hinsichtlich

Kulturnutzung und Beteiligung.

Links: Das Metropolenhaus, Architektur: bfstudio-architek-
ten; Bauherr: Metropolenhaus Am Jiidischen Museum GmbH
& & Co. KG; Foto: Rainer Gollmer. Rechts: Vorplatz, Frei-

"ri raumplanung und Foto: Rehwaldt Landschaftsarchitekten.
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Projektgruppe ex-Blumengromarkt (PxB) Baukorperstud|e Grafik: Arge ifau (Institut fir

angewandte Urbanistik) und HEIDE & VON BECKERATH.
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Das Verfahren als Ubungsfeld

Die Berliner GroBmarkt GmbH schrieb in Kooperation mit dem Liegenschaftsfonds Berlin 2011 das Bie-
terverfahren ,Checkpoint Art* fiir finf Grundstlcke rund um die BlumengroBmarkthalle aus. Dabei war
zunachst nur festgelegt, dass es einen Mindestkaufpreis gab und Nutzungskonzepte mit Kulturschwer-
punkt vorzulegen waren. Zentrale Elemente waren die Unterordnung des Preiskriteriums, die Kombina-
tion von Kulturnutzungen mit bezahlbarem Wohnraum, die Entscheidung durch ein Gremium aus Politik
und Kreativwirtschaft, die Beteiligung der lokalen Bevélkerung und die Nutzung des Verfahrens als
,Ubungsfeld“. Nachdem Ende 2011 insgesamt 19 Angebote vorlagen, wurde eine Arbeitsgruppe gebildet,
die fir den Aufsichtsrat der GroBmarkt GmbH eine Verkaufsempfehlung aussprechen sollte. Diese Ar-
beitsgruppe bestand aus
Vertreterlnnen der Se-
natsverwaltungen flr
Wirtschaft, Technologie
und Forschung sowie fiir
Stadtentwicklung und
Umwelt, des Bezirks
sowie der Kreativwirt-
schaft. Die Arbeits-
gruppe formulierte An-

Beurteilungskriterien

« Uberschreiten oder Einhalten des
Mindestkaufpreises

max. 40 Punkte [ Kaufpreis

max. 40 Punkte | Nutzungskonzept
(Kreativwirtschaft)

« Kunst- und kreativwirtschaftliche Nutzung

» Umfeldbezug der Nutzungen (Kunstquartier,
Park, Jildisches Museum, Bildungs- und
Kulturangebote fiir Anwohnerinnen)

« Kleinteiligkeit der Nutzung als
Voraussetzung fiir eine differenzierte
Gebaudegestaltung

» Kleinteilige Parzellierung der Bebauung

» Attraktivitat der ErdgeschoBnutzungen in

fang 2012 Auswahlkrite-
rien, auf deren Basis die
Teilnehmerlnnen ihre

Bezug auf den dffentlichen Raum (Platz,
StraBe, Park)
= Kosten- und nutzerdifferenziertes Angebot

bei Wohnungen

Konzepte nochmals
uberarbeiteten. Es wur-
de festgelegt, dass die
Finanzierung bereits im
Verfahren nachzuwei-
sen war und die Kaufe-
rinnen einen Architek-
turwettbewerb durchzu-

max. 20 Punkte | Alleinstellungsmerkmal | = Alleinstellungsmerkmal und Originalitat

/ Originalitat / {Okologische Konzepte, Energieverbrauch,

Selbstnutzung Wasserbewirtschaftung, innovative
technologische Ansétze)

= Kunst- und kreativwirtschaftliche Nutzung

max. 100 Punkte |Summe

Nutzungskonzapt Gestaltung/rchitektur Okologie

Realisierbarkeit/Finanzierung | | Soziale Kriterien Kaufpreis

flhren hatten.

Lange Verfahrensdauer

Nachdem zwei der fiinf Grundstiicke an die Tageszeitung taz und die Berliner Arztekammer direkt ver-
kauft worden waren, zog sich die Entscheidung fir die drei Grundstiicke im Konzeptverfahren aufgrund
von Wahlen noch bis 2014 hin. Diese Zeit wurde fiir die Auswertung der Einreichungen und fiir KI&-
rungsgesprache mit den im Verfahren befindlichen Anbieterlnnen bis hin zu Vertragsverhandlungen
genutzt. Zum Abschluss stellte man nochmals die drei am besten bewerteten Projekte pro Baufeld of-
fentlich zur Diskussion. Ausgehend von einer Handvoll zu Beginn fixierter Ziele entwickelte sich das
Verfahren somit iterativ im Prozess und veranderte sich im Austausch mit den Projekten und der Be-
volkerung — das bedeutete allerdings hohen Aufwand und hohes Engagement.
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Qualitatssicherung und Beteiligung

Der Architekturwettbewerb flir alle Projekte wurde zugunsten eines qualifizierenden, kooperativen Pla-
nungsverfahrens in Zusammenarbeit mit dem Bezirk aufgegeben, sodass die Architektinnen der aus-
gewahlten Projekte gemeinsam an ihren Entwiirfen arbeiteten, um ein harmonisches Ganzes zu
erreichen. Daflrr traf man sich vier Mal in zwei Jahren zu ganztagigen Workshops mit Vertreterlnnen des
Bezirks und des Senats, der lokalen Bevolkerung, des Sanierungsbeirats und drei externen ArchitektIn-
nen. Dieses Verfahren war ebenso wie die Nutzungsvorgaben flr zehn Jahre detailliert in den Kaufver-
tragen fixiert. Vor dem Konzeptverfahren und parallel dazu fand im Zusammenhang mit dem Kulturkon-
zept und dem darauf aufbauenden dialogischen Verfahren intensive Beteiligung der lokalen Bevélkerung
statt. Die Siegerprojekte finanzierten die ,Bauhutte®, einen Projektraum im angrenzenden Besselpark als
Ort der Burgerlnnenbeteiligung und der Diskussion.

Links: Projekt auf einem der direkt verkauften Grundstticke. Architektur: E2A / Piet Eckert und Wim Eckert; Bauherrin: taz, die
tageszeitung. Verlagsgenossenschaft eG; Foto: Rory Gardiner. Rechts: Die Bauhiitte im Besselpark. Foto: RT.

Drei herausragende Projekte fiirs Quartier

Die drei aus dem Verfahren hervorgegangenen Gebaude setzen jeweils unterschiedliche Schwerpunkte
zwischen Kultur-/Kreativwirtschaft und bezahlbarem Wohnen: Frizz23 ist Baugruppe fur kulturelles Ge-
werbe und integriert einen Bildungstrager. Das IBeB kombiniert Genossenschaft, Wohnungseigentum
und einen sozialen Trager sowie kreativwirtschaftliches Arbeiten mit Gewerbe. Und auch das Metropo-
lenhaus am Judischen Museum verbindet Wohnen mit Gewerbe, wobei die kommerzielle Vermietung die
interkulturellen Nutzungen im Erdgeschoss mittragt. Insgesamt wurden etwa 120 Wohnungen errichtet.

Stand der Dinge

Nach der Wahl 2016 wurde im Koalitionsvertrag die Liegenschaftspolitik als Instrument der Daseins-
vorsorge definiert. Grundstiicke sollen nur mittels Erbbaurecht, Flachen flir den Wohnungsbau vor allem
an landeseigene Gesellschaften vergeben werden. Einige kleinere Grundstiicke werden im Konzept-
verfahren vorrangig an Genossenschaften und gemeinwohlorientierte Tragerinnen vergeben. Aktuell lauft
in Berlin als einziger der untersuchten Stadte eine Diskussion dartber, ob Konzeptverfahren im Rahmen
des Vergaberechts anzuwenden sind.
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Verfahrensablauf beim BlumengroBmarkt

Ausschreibung

Abgabe

Angebote

Arbeitsgruppe:
Formulierung Auswahlkriterien
Uberarbeitung

Angebote

Arbeitsgruppe:

Auswahl der besten Projekte
Ausstellung

der besten Projekte
Vertragsverhandlungen
Ausstellung

der Siegerprojekte
Aufsichtsrat:
Zuschlagsentscheidung
Abschluss der

Kaufvertrige

Kooperatives
Planungsverfahren

mbees mfes ates | | et ates ates ates st | atees st sdes

1. Verfahrensabschnitt 2. Verfahrensabschnitt

Vorteile
* Die drei Gebaude, die Resultat des Verfahrens wurden, sind herausragende Realisierungen hin-
sichtlich der Wohn- und Gewerbenutzungen, der Angebote im Erdgeschoss und der Architektur.
%* |m Verfahren wurde die lokale Bevolkerung beteiligt und hatte Einfluss auf die umgesetzten Kon-
zepte.

Die Bauhitte im Besselpark fungierte als Kommunikationsort flr das Gesamtprojekt.

% Das Verfahren wurde in der Fachoffentlichkeit als sehr erfolgreich wahrgenommen und diente
deshalb als Vorbild in Diskussionen tber eine neue Liegenschaftspolitik in Berlin.

% Trotz der sehr komplexen Entscheidungs- und Kooperationsstruktur konnte in dem Verfahren ein
sehr gutes Ergebnis erreicht werden.

% Die gemeinsame Planung im Rahmen eines kooperativen Planungsverfahrens sicherte die archi-
tektonische und stadtebauliche Qualitat, ohne einen Architekturwettbewerb erforderlich zu machen.
Da die Projekte teils von den planenden Architektlnnen entwickelt worden waren, ware ein solcher
Wettbewerb nicht sinnvoll umsetzbar gewesen.

*

Nachteile

* Wesentliche Aspekte des Verfahrens waren nicht von Beginn an definiert, sondern wurden im Laufe
des Verfahrensverlaufs festgelegt (z. B. Auswahlkriterien). Das machte das Verfahren aufwendiger
und langer.

% Das Verfahren wurde durch Wahlen, Besetzungsanderungen in den befassten Gremien und andere
Ereignisse verzogert und dauerte deshalb sehr lange.

% Der Kaufpreis wurde als Kriterium eingesetzt und mit 40 % sehr hoch gewichtet.

% Generell gibt es in Berlin nur sehr wenige Grundstlicke flir Konzeptverfahren, die Verfahren dafiir
sind meist aufwendig und teuer fir die Teilnehmerinnen.

% Das Verfahren blieb in dieser Form trotz seines Erfolgs bisher ein Einzelfall.
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4.2. Hamburg, Pestalozzi-Quartier

Auslober Freie und Hansestadt Hamburg
Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2011, Realisierung 2011-2017
Zielgruppen Baugemeinschaften;

Schulgebaude: Investoren (inklusive Baugemeinschaften)

Baugemeinschaften: nein;

Preis als Kriteri
is als Kriterium Schulgebude: ja (30 %)

Gewichtung Kriterien ja
Architektur als Kriterium nein
Stadtebauliche Planung Renner Hainke Wirth Architekten, Hamburg

Freiraumplanung Gesamtareal |Breimann & Bruun, Hamburg

Entwurf und Grafik: Ortner & Ortner Baukunst, Topotek 1.




s =
ks: ,Wohnturm“ der Baugemeinschaft ,Kleine Freiheit
Wohnkollektiv*, im Vordergrund das Café am Pestalozzi-
| platz. Architektur: Heyden und Hidde Architekten; Foto:
Hagen Stier. Rechts: Mehrfamilienhaus am Beginn einer
Stadthausreihe im Pestalozzi-Quartier. Architektur: Renner
Hainke Wirth Zirn Architekten, Foto: Jochen Stiber.

Baugemeinschaften werden seit Jahren gefordert

Der Senat der Stadt Hamburg beschloss 2003 die Einrichtung der Agentur fur Baugemeinschaften als Teil
der Stadtverwaltung sowie ein Forderprogramm fiir genossenschaftliche Baugemeinschaftsprojekte, als
es bereits eine langjahrige Baugemeinschaftstradition gab. Beim Verkauf stadtischer Flachen fiir den
Geschosswohnungsbau wurde ein Anteil von 20 Prozent fiir Baugemeinschaften festgelegt. Aufgrund der
guten Erfahrungen bei Baugemeinschaftsverfahren werden seit 2010 alle stadtischen Grundstucke fur
den Geschosswohnungsbau im Konzeptverfahren verkauft, dabei wird der Preis als Teilkriterium (30
Prozent) eingesetzt. Bei Baugemeinschaftsverfahren wird ein Festpreis verwendet. Die Integration der
Agentur in die Struktur der Stadtverwaltung bewirkt eine friihzeitige Berticksichtigung von Baugemein-
schaftsprojekten in der Grundstiicksvergabe und Stadtentwicklung.

Standardfall mit spezifischen Bedingungen

Das Baugemeinschaftsverfahren fir das Pestalozzi-Quartier war ein Anwendungsfall des Hamburger
Standardverfahrens, das seit vielen Jahren unter Federfuhrung der Agentur fir Baugemeinschaften
durchgefuhrt wird. Stadtebauliche und wohnungspolitische Festlegungen fiir bestimmte Grundstlicke
werden in der ,Dispositionsrunde Wohnungsbau® getroffen, die Kriterien werden jeweils den Bedingun-
gen eines Verfahrens angepasst. Mitglieder in der Dispositionsrunde sind neben der Finanzbehérde
(bzw. dem Landesbetrieb Immobilienmanagement und Grundvermdgen) und der Behdrde fur Stadtent-
wicklung und Wohnen (u.a. Agentur fur Baugemeinschaften) Vertreterinnen der Bezirksamter, der Be-
horde fir Soziales, Familie und Integration und bei Bedarf auch anderer Behérden.

Nachverdichtung im Sanierungsgebiet

Auf dem Areal der ehemaligen Pestalozzi-Schule zwischen Kleiner und GroRer Freiheit in unmittelbarer
Nahe zur Reeperbahn in St. Pauli entstand ein neues Quartier mit unterschiedlichen Wohntypologien,
ganz im Sinne des Prinzips Nachverdichtung. Insgesamt wurden etwa 100 Wohnungen realisiert. Das
Gebiet gehorte zur zweiten Wohnungsbauoffensive, in deren Rahmen die Grundstiicke generell (nicht nur
fur Baugemeinschaften) zum Festpreis verkauft wurden, um bezahlbares Wohnen in der Innenstadt zu
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ermdglichen. Ein Teil der Flachen wurde dann im Konzeptverfahren ausgeschrieben. Der siegreiche
Entwurf aus dem stadtebaulich-landschaftsplanerischen Realisierungswettbewerb von 2007 legte fami-
lienorientiertes Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe als Ziel an diesem Ort fest, an dem die Hoch-
hausscheiben der 1970er Jahre auf ein historisches Quartier treffen. Das Areal war Teil eines 15 Jahre
lang bestehenden Stadterneuerungsgebiets.

Links: Das Gewerbehaus, in dem Unterhaltungsprogramme
fir die Aida-Kreuzfahrten entwickelt werden, schlielt das
Areal nach Siiden ab. Architektur: Renner Hainke Wirth Zirn
Architekten, Foto: Jochen Stliber. Rechts: Reihenhauser am
Taschenpark im Pestalozzi-Quartier. Architektur: Renner
Hainke Wirth Zirn Architekten, Foto: Jochen Stiiber.

Differenzierte Verkaufsverfahren

Die denkmalgeschutzte Pestalozzi-Schule wurde in einem fir alle Investorinnen offenen Konzeptver-
fahren fiir Wohn- und Gewerbenutzung verkauft, wobei der Kaufpreis zu 30 Prozent in die Bewertung der
Angebote einfloss. In diesem Verfahren gab es zwolf Bewerberlnnen, es gewann eine Baugemeinschaft.
Ein &hnliches Konzeptverfahren wurde spéter fiir ein Haus fir gefordertes Seniorlnnenwohnen ange-
wandt. Die Sieger des stadtebaulichen Wettbewerbs realisierten im Areal auch ein ,Entertainment-Haus*
mit Grlinderzentrum, das als Larmschutz fir das Gebiet dient, und Familienwohnungen in Stadthausern.
Im Gebiet verteilt sind kleine Taschenparks, das Areal ist frei zuganglich und kann durchquert werden.
Die Vielfalt an Verfahren und Wohntypologien fordert soziale Mischung.

Konzeptverfahren als Teil der Gesamtentwicklung

Auf einem Teil des Areals wurde speziell fir Baugemeinschaften ein Grundsttick fir drei Neubauten
angeboten. Ziel war eine Umsetzung in genossenschaftlichem Eigentum, in einem der Hauser sollte ein
Café untergebracht werden. Zu Beginn fiihrte die Agentur flir Baugemeinschaften eine Informations-
veranstaltung durch. Zunachst war eine Interessensbekundung abzugeben, dann war etwa ein Monat
Zeit, um eine detailliertere Bewerbung zu formulieren, die eine Liste der Mitglieder, ein Finanzierungs-
konzept samt Eigenkapitalnachweis, ein inhaltliches Konzept (drei bis vier Seiten), eine architektonische
Entwurfsskizze und eine Abmachung mit Baubetreuerlnnen und Architektinnen enthalten musste. Die
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Kooperation mit erfahrenen Akteurinnen wird vorausgesetzt, eine Teilnahme ohne Baubetreuerln ist nicht
maglich. Wenn sich mehrere Gruppen bewerben (in diesem Fall waren es fiinf) fiihrt die Jury mit allen ein
Auswahlgesprach von jeweils 30 bis 45 Minuten, in dem die Konzepte anhand eines Schemas mit
gruppen- und objektbezogenen Kriterien bewertet werden.

Beurteilungskriterien
Baugemeinschaftsverfahren Aligemeine Konzeptverfahren: Pestalozzischule
B0 Prozent 1. Gruppenbezogene Kriterien Konzeptqualitat
max. 5 Punkte | Zusammenarbeit/ = Baugemeinschaft und Kooperationspartner max. 35 Punkte | Verhaltnis Anteil Wohnen zu Gewerbe
itk max. 5 Punkte | Herstellung gemeinsame Tiefgarage
max. 2 Punkte Soziales Konzept « 1.B. Integration von Einrichtungen mit

: e max. 10 Punkte | Umgang mit Denkmalschutz/Gestalterisches
sozialer Ausrichtung

max. 16 Punkte | Nutzungskonzept Turnhalle

max. 5 Punkte | Stabilitat der Gruppe

a3 Punkte | In Farm einer max. 5 Punkte | Energetischer Standard

Kleingenossenschaft max. 70 Punkte | Summe
max. 5 Punkte | Originalitat des « Innovative, kreative Ideen
Konzepts Kaufpreisangebot
max. 20 Punkte [ Summe £0%/20 Punkte x Summe max. 30 Punkte | Kaufpreisangebot
max. 30 Punkte | Summe
40 Prozent 2. Dbjektbezogene Kriterien
max. 5 Punkte | Wirtschaftlich « berzeugendes Finanzierungskonzept? |Nutzunqskonzepr l |GesmltunqlArchiteklur | |f?kafaqje |
tragfahiges « Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit des
Finanzierungskonzept | Finanzierungskonzepts? |Reulisierbarkeitlﬁnanziemnq I |Soziafe Kriterien I IKﬂUfpreJS |

« Plausible Kostenansatze?
« Eigenkapitalnachweis?

max. 5 Punkte | Originalitat des = Innovative, kreative Ideen
Konzepts

max. 5 Punkte | Energetisches/
tikologisches Konzept

max. 15 Punkte | Summe 40%/15 Punkte x Summe

nicht gewichtet | 3. Erganzende Kriterien
zur Entscheidungsfindung bei Projekten mit dhnlicher Punktezahl

Mischung von Wohnungstypen/-grdBen

Anzahl Wohneinheiten

Vereinbarung mit Baubetreuer

Im Stadtteil integriert/engagiert?
Wie viele Kinder?

Schwerbehinderte in den Haushalten?

Bereits erfolglos teilgenommen?

Anhandgabe schafft Zeit fiir die Projektentwicklung

Die Jury besteht aus Vertreterinnen der Agentur, der Finanzbehorde (mittlerweile des Landesbetriebs
Immobilienmanagement und Grundvermdgen), des Bezirks, der Hamburgischen Investitions- und For-
derbank und manchmal weiteren Fachbehdrden. Anhand der Wertung wird eine Reihung der Bewerbe-
rinnen vorgenommen, die der Kommission fiir Bodenordnung als Entscheidungsvorschlag vorgelegt wird.
Die Kommission beschlieRt die Anhandgabe an die erstgereihte Gruppe, die dann Zeit hat, um eine
Baugenehmigung und die Finanzierung zu erreichen. Fir genossenschaftliche Baugemeinschaften bietet
die Investitions- und Forderbank ein eigenes Wohnungsbauférderprogramm. Erst nachdem die Kom-
mission fur Bodenordnung nochmals dem Kauf zugestimmt hat, wird der Kaufvertrag abgeschlossen. Fir
Baugemeinschaften gibt es drei verschiedene Anhandgabe-Fristen: ein Jahr fiir den Normalfall; 18 Mo-
nate, wenn ein Wettbewerb verlangt ist; und zwei Jahre, wenn erst Baurecht geschaffen werden muss.
Eine Verlangerung ist moglich. Fir die Anhandgabe wird eine Gebuhr von ein Prozent des Kaufpreises
erhoben, die auf den Kaufpreis angerechnet wird.
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Qualitatssicherung fiir das Projekt

Die siegreiche Baugemeinschaft griindete den Verein ,Kleine Freiheit Wohnkollektiv“ und setzte das
Projekt im Rahmen der Dachgenossenschaft Schanze e.G. um. Die Vorgaben und Projektvorschlége aus
dem Verfahren wurden im Kaufvertrag fixiert. Mit der Baugemeinschaft Wohnschule, die das Verfahren
fir das bestehende Schulgebaude gewonnen hatte, schloss die Stadt einen stadtebaulichen Vertrag ab,
in dem die Gestaltung und Zuganglichkeit des Pestalozziplatzes festgelegt wurden. Ebenso garantierte
diese Baugemeinschaft im Bestandsgebéaude die Nutzbarkeit des Turnsaals fiir Sportvereine im Quartier.
Die Baugemeinschaft Kleine Freiheit* erhielt eine Forderung fiir ein Projekt, um Klimaschutz ins All-
tagsverhalten der Nachbarschaft zu integrieren. Am Platz betreibt die Gruppe einen Bio-Mitgliederladen

samt Cafe.

Links eines der drei Gebaude der Baugemeinschaft Kleine
Freiheit Wohnkollektiv*, in der Mitte die Pestalozzischule der
Baugemeinschaft Wohnschule (Architektur beider Projekte:
Heyden und Hidde Architekten). Foto: Verena Wein-Wilke.

Aktuelle Veranderungen und Entwicklungen

Das Verfahren bedeutete fiir die Teilnehmerinnen einen gewissen Konzeptions- und Planungsaufwand.
Die Agentur versucht deshalb aktuell, die Anforderungen fiir derartige Verfahren etwas zu reduzieren.
AuRerdem versucht die Stadt seit einiger Zeit, verstarkt Baugemeinschaftsprojekte in groRen Stadter-
weiterungsgebieten wie Mitte Altona oder Oberbillwerder zu integrieren und dafiir das Verfahren zu
adaptieren. In Zukunft sollen verstarkt Erbbaurechte vergeben statt Grundstlcke verkauft werden.

Ablauf des Hamburger Standardverfahrens

Dispositionsrunde Wohnungsbau
Festlegung der Rahmenbedingungen
Anmeldung interessierter
Informationsveranstaltung
Entscheidung Kommission fiir
Bodenordnung: Anhandgabe
Entscheidung Kommission fir
Bodenordnung: Kaufvertrag

Gruppen bei der Agentur
Interessensbekundung
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Vorteile

% Die Hamburger Verfahren besitzen eine lange Erfolgsgeschichte, funktionieren aufgrund dieses
Erfahrungsschatzes sehr gut und wurden mittlerweile auf alle Wohnungsbaugrundstiicke generell
ausgeweitet, die die Stadt verkauft. Sie sind Teil umfassender wohnungs- und planungspolitischer
Programme.

% Die Agentur fir Baugemeinschaften ist einerseits Verfechterin des gemeinschaftlichen Wohnens
innerhalb der Stadtverwaltung und andererseits Informations- und Kooperationsdrehscheibe fir den
Sektor des gemeinschaftlichen Wohnens.

% Die Bedingungen fiir die Verfahren werden jeweils fallspezifisch festgelegt, die Verfahren werden
differenziert fur verschiedene Wohnungsbautypologien angewandt.

% Rasch durchflihrbares, schlankes, standardisiertes Verfahren.

% In Hamburg ist das Konzeptverfahren insbesondere fiir Baugemeinschaften, aber auch flr andere
Zielgruppen einfach, niederschwellig und zielorientiert angelegt.

* Baugemeinschaften missen mit erfahrenen Baubetreuern kooperieren.

% Fur das Gebiet wurden verschiedene Verfahrensweisen inklusive verschiedener Konzeptverfahren
kombiniert, um eine Mischung von Nutzungen, Akteurinnen und Wohntypologien zu erreichen.

% Wichtige Entscheidungsbasis ist eine personliche Prasentation des Konzepts vor dem Entschei-
dungsgremium.

% Nach der Entscheidung folgt eine Anhandgabephase, in der die Projekte umsetzungsreif weiter-
entwickelt werden konnen, ohne dass sofort das Grundstiick gekauft werden muss.

Nachteile
% Beim Bautragerverfahren wird der Kaufpreis als Kriterium eingesetzt und mit 30 % gewichtet.
% |Im Areal der Hafencity Hamburg wird ein abgewandeltes, wesentlich anspruchsvolleres Verfahren
angewandt, das die Einstiegshurden deutlich hoher legt und somit manche interessanten Akteu-
rinnen ausschliefen kann.
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4.3. Miinchen, Domagkpark

Auslober Landeshauptstadt Munchen

Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2012-2014, Realisierung 2014-2018

Zielgruppen Getre[]nte Verfahren fir Baugemeinschaften, Genossenschaften,
Bautrager

Preis als Kriterium nein

Gewichtung Kriterien ja

Architektur als Kriterium nein

Stadtebauliche Planung Ortner & Ortner Baukunst, Berlin/Wien

Freiraumplanung Gesamtareal | Topotek 1, Berlin

Entwurf und Grafik: Ortner & Ortner Baukunst Topotek 1
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Herausforderungen in der Wohnungsbaupolitik

Die Miinchner Konzeptverfahren sind Teil eines Pakets, das im Wohnungspolitischen Handlungspro-
gramm ,Wohnen in Miinchen VI* festgelegt ist. MaRnahmen gegen die hohen Wohnkosten sind einerseits
— bei privaten Grundstiicken — die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN), durch die Grundeigentiime-
rinnen an den Infrastrukturkosten beteiligt werden, und andererseits die Grundstlckssubvention fur
stadtische Flachen mit geférdertem Wohnungsbau. Der Stadtrat legt fur jedes grolRe stadtische Ent-
wicklungsgebiet Zielgruppen und Verkaufskriterien fest, Flachen werden dort ausschlieflich im Kon-
zeptverfahren zum Festpreis verkauft. Die Preise sind nach Wohnungsbauarten gestaffelt.

Links: Das mehrfach preisgekronte genossenschaftliche Wohnprojekt WagnisArt, Architektur: Arge bogevischs buero archi-
tekten & stadtplaner mit SHAG Schindler Hable Architekten; Freiraum: Arge bauchplan ).( mit Aubdck/Kérasz; Bauherr: wagnis
e.G.; Foto: Michael Heinrich. Rechts: Genossenschaftliches Wohnprojekt, Architektur: Zwingel Dilg Farbinger Rossmy; Frei-
raum: Verde. Landschaftsarchitektur; Bauherr: WOGENO Miinchen eG; Foto: Michael Heinrich.

Konzepte fiir soziale Durchmischung

Im Handlungsprogramm sind Anteile fiir die Wohnungsbauarten festgelegt: Jeweils die Halfte der
Grundstiicke ist flr geforderten und freifinanzierten Wohnungsbau vorgesehen. Letzterer war im Falle
des Areals Domagkpark noch vorwiegend unreguliertes Wohnungseigentum, besteht aber mittlerweile
Uberwiegend aus konzeptionellem Mietwohnungsbau mit Preisbindung. Dafr setzt Miinchen eine Art
Residualverfahren der Preisermittlung ein: Wie viel darf das Grundstlick kosten, damit eine ortstbliche
Mietpreis nicht Gberschritten wird? Dazu kommen in geringerem AusmaR die Flachen fir freifinanzierte
Baugemeinschaften. Ebenso ist festgelegt, dass in groRen stadtischen Siedlungsgebieten stets zwischen
20 und 40 Prozent der Fl&chen ausschlieRlich an Genossenschaften und Baugemeinschaften gehen
sollen.

Entwicklung des Miinchner Verfahrens

Bereits 2001 wurde ein Beschluss fiir ,Bessere Chancen privater Bauherrengemeinschaften und Bau-
genossenschaften bei Grundstiicksvergaben“ gefasst. Nach Entscheidungen des Oberlandesgerichts
Disseldorf 2007/08, dass bestimmte kommunale Grundstiicksvergaben ausschreibungspflichtig sind,
unterbrach Miinchen die Vergabepraxis bis zur internen Klarung. Eines der ersten neuen Verfahren
danach war jenes fur den Domagkpark. Seither werden Baugemeinschaften und Genossenschaften
regelmaRig beim Verkauf stadtischer Wohnungsbaugrundstlicke beriicksichtigt. Seit 2014 finanziert
Munchen aulRerdem nach Hamburger Vorbild die ,Mitbauzentrale Minchen® als kostenloses Beratungs-,
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Informations- und Vernetzungsangebot fiir gemeinschaftsorientiertes Wohnen, allerdings anders als in
Hamburg aulerhalb der Stadtverwaltung.

Domagkpark (2012-14) heute Domagkpark (2012-14) generell
BGrundstiickspreise Wohnungsbauarten Wohnungsbauarten Zielgruppen Zielgruppen
280 Euro 20% Einkommensorientierte 30% Einkommensorientierte 29% Stadtische Gesellschaften und kemmunaler

Fairderung Fiirderung Wahnungsbau

375 bis 675 Euro | 20% Minchen-Modell

20% Manchen-Modell 19% Genossenschaften Genossenschaften
540 Euro 10% Eigenwohnraum E"
1.400 bis 50% freifinanziert 10% BG freifinanziert 11% Baugemeinschaften (BG) & |Baugemeinschaften (BG)
1,800 Euro :

40% Konzeptioneller

(Reciensel] Mietwohnungsbau 35% Bautrager

Planung fiir die ehemalige Funkkaserne

Das Areal im Norden von Schwabing wird heute Domagkpark genannt. Bereits 1992 leitete Miinchen eine
stadtebauliche Entwicklungsmalnahme flir das Gelande ein, der Ideenwettbewerb wurde 2002 ent-
schieden. 2011 wurde der Bebauungsplan rechtsgultig. Der lange Planungsprozess machte Zwischen-
nutzungen maglich, darunter eine Kunstlerlnnenkolonie, die in verkleinerter Form in einem Bestands-
gebaude beibehalten werden konnte. Das Konzept sieht zwei Quartiere nordlich und sudlich eines
zentralen Parks vor. Beide Quartiere bestehen aus dichterer, geschlossener Bebauung am Rand fir die
stadtische Gesellschaft Gewofag und Genossenschaften sowie lockerer Punktbebauung fiir Bautrage-
rinnen und Baugemeinschaften zum Park hin. Fir das von WagnisArt bebaute Grundstiick im Stidosten
bot der Bebauungsplan grolRen gestalterischen Spielraum. Der Bebauungsplan sieht grundstiickskos-
tenfreie Bonusflachen fur Gemeinschaftsraume und Passivhausstandard vor.

R e T 22 e

Links: Wohnbauten der stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, Architektur: Iéonwohlhage Gesellschaft von Architekten;
Freiraum: Loidl Landschaftsarchitekten; Bauherr: Gewofag; Foto: Stefan Miiller-Naumann. Rechts: Baugemeinschaftsprojekte
im Domagkpark, Architektur: H2R Architekten; Foto: Sebastian Kolm.

Das Miinchner Verfahren fiir den Domagkpark

Die Rahmenbedingungen flir die Miinchner Konzeptverfahren sind einheitlich festgelegt. Die 2012 bis
2014 durchgeflhrten Verfahren fir den Domagkpark wichen also nur minimal von anderen Mlnchner
Verfahren ab. Nachdem ein Anteil an die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften tbertragen wurde,
gab es parallele Konzeptverfahren fiir Genossenschaften, Baugemeinschaften (Wohnungseigentum) und
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Bautragerlnnen. In den Verfahren wurden keine Architekturentwiirfe verlangt. Bei den zweistufigen
Verfahren gibt es in der ersten Stufe nur Mindestkriterien, das heilt alle Einreichungen, die diese Kriterien
erfiillen, kommen in die zweite Stufe, erst dort gibt es Auswahlkriterien.

Auswahlkriterien nur in der zweiten Stufe
Im Falle der Genossenschaftsverfahren gab es pro Grundstiick nur einen Bieter bzw. eine Bieterin,
sodass die zweite Stufe entfiel — somit fand bei diesen Grundstlicken kein Konzeptverfahren im eigent-
lichen Sinne statt. Die Uber die Mindestkriterien hinausgehenden Qualitaten dieser Projekte sind freiwil-
lige Leistungen der Genossenschaften. In der zweiten Stufe werden die Einreichungen anhand einer
Punktmatrix bewertet. Fr das Verfahren muss kein Konzept verfasst werden, sondern die in Form einer
Matrix genannten Kriterien werden
angekreuzt. Was man in der Matrix Beurteilungskriterien
ankreuzt, muss man dann bei der Baugemeinschaften

. . . . Genossenschaften (ohne gruppenbezogene Kriterien)
Projektumsetzung erfiillen. Die Krite- — -
) L ] ] max. 30 Punkte | Wohnungspolitische |+ Sparsamer Wohnflachenverbrauch
rien daflr sind stadtteil- sowie (Genoss. 40) Kriterien = Hoher Anteil gefdrderte Wohnungen

. . Miinchen-Modell (Genoss. EOF)
grundstucksunabhangig vorgegeben,
max. b0 Punkte | Energetische und = KfW-Effizienzhaus 55 oder 40

im Gegensatz Zu den Wohnungsbau- Okologische Kriterien | Nicht-negative Primarenergiebilanz
arten. die grundst[jcksspeziﬁsch fest- = Hoher Anteil recyclingfahiger Baustoffe
’ « Gebaudebriiter
gelegt sind. Die Bewertung der Ein- max. 10 Punkte | Angebote zur » Soz./kult. Quartiersentwicklung: Raume,
reichungen erfolgt nicht in einer Jury- Quartiersentwicklung | sonstige Angebote
sitzu ng, sondern verwaltu ngsintem max. 10 Punkte | Gruppenbezogene = Stabilitat: (20% Mitgl.), Referenzen,
Kriterien Finanzierungskonzept

sequenziell unter Beteiligung unter-
schiedlicher Fachdienststellen. Wenn

max. 100 Punkte |Summe

. C BAUTRAGER
mehrere Projekte die hochste Punkte-
. . max. 50 Punkte | Energetische Kriterien |« KfW-Effizienzhaus 70, 55 oder 40
zahl erreichen, entscheidet das Los. » Nicht-negative Primarenergiebilanz
Die ZweiSthigkeit der Verfahren fir max. 30 Punkte | Okologische Kriterien |« Hoher Anteil recyclingfahiger Baustoffe
Genossenschaften und Baugemein- » Grau- und/oder Regenwassernutzung
: 3 max. 20 Punkte | Planerische Kriterien |+ Gemeinschaftliche Gestaltung/Nutzung der

schaften soll dazu dienen, den Auf el
wand fur die Teilnehmerlnnen zu ver- + Nichtwohnnutzung
ringern. Generell werden in den max. 100 Punkte | Summe
Munchner Entwicklungsgebieten relativ >

. |Nutzungskunzept | lGesmlruanArch!tektur I |Dkaioga‘e |
grolRe Grundstiicke angeboten, sodass

|Reufisierburker‘thinanzr’erung | lSaziu!e Kriterien I IKﬂufpreis |

haufig Kooperationsprojekte notig
werden.

Qualitatssicherung fiir die Gestaltung

Um eine einheitliche Gestaltung zu erreichen, verfassten die Planerlnnen einen Leitfaden, dessen Ein-
haltung durch ein Beratungsgremium uberprift wurde. Diese gestalterische Qualitatssicherung ersetzte
die Architekturwettbewerbe, die nur fur wenige Grundstuicke im Norden stattfanden, fuhrte allerdings zu
einer gewissen Gleichformigkeit. Die in den Verfahren anhand der Kriterien gepruften Projekteigen-
schaften wurden in den Kaufvertrag aufgenommen und mit einer Vertragsstrafe abgesichert. Obwohl es
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in Miinchen keine formelle Anhandgabephase gibt, haben die K&uferlnnen in der Regel etwa ein Jahr Zeit
bis zum Kauvertragsabschluss - in dieser Zeit werden Finanzierung und Planung ausgearbeitet.

Baukultur und Quartier

Fur die Grundstlcke im Sudteil des Areals hatte sich vor Verfahrensstart ein Konsortium gebildet, das der
Stadt mit dem Argument der qualitatsorientierten Vernetzung eine direkte Vergabe vorschlug. Das war fur
die Stadt Minchen rechtlich nicht mdglich. Allerdings erhielten einige Mitglieder des Konsortiums den
Zuschlag und begannen sofort danach mit alten und neuen Partnerinnen, eine Stadtteilgenossenschaft
aufzubauen. Diese Genossenschaft soll vernetzen, ein Nachbarschaftscafé betreiben, Gemeinschafts-
raume, Serviceleistungen, Coworking- und Sharing-Angebote verwalten und als Mobilitatszentrale fun-
gieren. Im Areal gibt es gewerbliche, gastronomische und sozial-kulturelle Angebote, die auf die ge-
nossenschaftlichen Projekte im Stidosten konzentriert sind. Themen wie das Mobilitatskonzept und die
Abstimmung der Gemeinschaftsraume wurden von den Mitgliedern des Konsortiums entwickelt und nicht
von der Stadtplanung vorgegeben.

Genossenschaftliches Wohnprojekt, Architektur; Zwingel
Dilg Farbinger Rossmy; Freiraum: Verde. Landschaftsar-
chitektur; Bauherr: WOGENO Miinchen eG; Foto: Michael
Heinrich.

Besonderheiten und Weiterentwicklung

Die Flachenvorgabe flir Genossenschaften und Baugemeinschaften auf stadtischen Arealen sowie die
differenzierte Grundstuicksvergabe und Forderung sind wesentliche Bestandteile des Minchner Modells
des Konzeptverfahrens. Nicht zuletzt diese Aspekte machen das Miinchner Verfahren komplex und
anspruchsvoll. Herausragende Akteurinnen der Stadtentwicklung sind die neuen Genossenschaften, die
innovativen Wohnungsbau betreiben. Das Verfahrensmodell und der Innovationsdruck durch die Ge-
nossenschaften erzeugen zusammen das Klima, in dem qualitatvolle Stadtentwicklungsprojekte ent-
stehen. Dazu kommt die Mitbauzentrale als intermediare Organisation, die qualitatsfordernd wirkt. Die
nicht im Voraus geplante Quartierskooperation beim Domagkpark hat dazu beigetragen, bei spateren
Verfahren diese Kooperation vorzugeben. Darlber hinausgehend beginnt Minchen nach diesem Ver-
fahren, stadtische Flachen zunehmend im Erbbaurecht zu vergeben, statt sie zu verkaufen.
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Verfahrensablauf Baugemeinschaften/Genossenschaften
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Das Vorhandensein sehr innovativer Akteurinnen in Miinchen (vorrangig neue Genossenschaften)
und deren gemeinwohlorientiertes Handeln macht etliche der unten genannten Nachteile des Ver-
fahrens wett.

Fixierter Flachenanteil flir Baugemeinschaften und Genossenschaften als innovative Akteurlnnen.
Systematische Vergabe anhand von Wohnbauarten und Zielgruppen, differenzierte Grundstucks-
preise und Fordermodelle, umfassende wohnungs- und planungspolitische Programme.

Die Grundstlickssubventionen und, damit zusammenhéngend, Vorgaben der Wohntypologien und
lange Bindungsdauern, sind Voraussetzung dafiir, am extremen Miinchner Grundstiicksmarkt der-
artige Wohnungsbauprojekte Uberhaupt moglich zu machen.

Beratungsstelle Mitbauzentrale, Unterstiitzung der Quartiersvernetzung durch Stattbau Miinchen.
Vorgabe der Kooperation der Teilnehmerlnnen bei der Quartiersentwicklung.

Es wird versucht, durch die einfache Form der Bewertung den Aufwand fiir die Bieter und die Stadt
trotz hohen Qualitatsanspruchs gering zu halten.

Nachteile

*

*

* * ¥ *

Die eingereichten Projekte werden nicht nach inhaltlichen Konzepten bewertet, sondern aus-
schlieBlich nach formalisierten dkologischen und wohnungspolitischen Kriterien.

Aufgrund der groRen Konkurrenz erfiillen viele Teilnehmerinnen fast alle Anforderungen, dadurch
hilft die Punktmatrix kaum bei der Entscheidung (dann entscheidet das Los) und die Projekte werden
einheitlicher und teurer. Das Potenzial firr Projekte, die gewisse Aspekte vertiefen, ist gering.

Wenn sich fir ein Grundstiick nur ein Bieter bzw. eine Bieterin bewirbt, bewirkt das zweistufige
Verfahren, dass er kein Konzept einreichen muss (die Konzepte missen erst fir die zweite Stufe
erstellt werden, somit kann in diesen Fallen kein Konzept bewertet und seine Umsetzung verlangt
werden).

Die anhand der Grundstlicke differenzierten Verfahren erlauben keine Mischung der Rechtsformen.
Die sequentielle statt ganzheitliche, diskursive Bewertung verhindert die Gesamtschau der Projekte.
Die stadtebauliche Planung ist auf groRe Grundstiicke ausgelegt.

Die Grundsttickspreise fur die freifinanzierte Halfte der Flachen bemessen sich an der extremen
Munchner Marktentwicklung, obwohl eine Preisbindung vorgegeben ist (konzeptioneller Mietwoh-
nungsbau).
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4.4. Frankfurt am Main, NiddastralRe

Auslober BSMF E.>e.ratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und
Modernisierung mbH

Verkauf/Erbbaurecht Erbbaurecht

Zeitraum Verfahren 2016, Realisierung 2016-2019

Zielgruppen Baugruppen

Preis als Kriterium nein

Gewichtung Kriterien nein

Architektur als Kriterium nein, nur Funktionsskizzen

Stadtebauliche Planung -

Freiraumplanung Gesamtareal |-

Lageplan: © 2009 GeoBasis-DE/BKG,
Image Landsat/Copernicus, © 2018
3 Google.

Unterstiitzung fiir gemeinschaftliches Wohnen

Bereits 2006 legte die Frankfurter Stadtverordnetenversammlung fest, dass in Neubaugebieten auf
stadtischen Liegenschaften 15 Prozent der Flachen an gemeinschaftliche und genossenschaftliche
Wohnungsbauprojekte gehen sollen. Die praktische Umsetzung lieR jedoch noch einige Zeit auf sich
warten. 2014 wurde schlieflich ein Liegenschaftsfonds zur Férderung innovativer und gemeinschaftlicher
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Wohnprojekte etabliert, der durch einen Grundstiicksverkauf der Stadt Frankfurt beim Flughafen eine
Dotation in der Hohe von sieben Millionen Euro erhielt. Mithilfe des Fonds sollen vorrangig ungenutzte
Immobilien angekauft werden, die nicht besonders markttauglich sind, etwa weil sie besonders klein,
ungunstig zugeschnitten, schwierig zu erschlie3en sind oder unter Denkmalschutz stehen. Zuséatzlich
beschloss der Frankfurter Magistrat 2015 Richtlinien fUr die Vergabe von Grundstlicken an ge-
meinschaftliche und genossenschaftliche Wohninitiativen.

Links: Das Bestandsgeb&ude in der NiddastralRe 57/Ecke Karlstralle, das von der Gruppe NiKa erworben wurde. Foto: Ulrich
Herding flir Hausprojekt NiKa. Rechts: NiKa in der Niddastrafle 57/Ecke Karlstrale im Umbau. Architektur: Meides & Schoop
Architekten, Foto: Ulrich Herding fiir Hausprojekt Nika.

Lange Vorlaufzeit bis zu den ersten Verfahren

2016 wurden das erste Mal zwei Konzeptverfahren fiir Baugemeinschaften ausgeschrieben, bei denen
zwei nebeneinander liegende Grundstlicke im Erbbaurecht (2,5 Prozent) tber 99 Jahre vergeben wur-
den. Fur die beiden Verfahren in der NiddastralRe wurde der Liegenschaftsfonds allerdings nicht aktiv,
weil die Hauser bereits im Eigentum der Stadt standen. Die sanierungsbediirftigen Hauser selbst mussten
von den Gruppen, die den Zuschlag erhalten hatten, zusatzlich zum Erbbaurecht zum Wert des Rohbaus
erworben werden. Das Amt fir Wohnungswesen organisierte das Verfahren in Zusammenarbeit mit dem
seit vielen Jahren aktiven Netzwerk Frankfurt fur gemeinschaftliches Wohnen e.V. und der Konversi-
onsgrundstiicksentwicklungsgesellschaft (KEG). Das Netzwerk betreibt seit 2009 eine Koordinations-
und Beratungsstelle fir gemeinschaftliches Wohnen im Auftrag der Stadt, fiihrt regelméaRige Veranstal-
tungen durch und war an der Konzeption des Verfahrens beteiligt.

Bestandsgebaude im Bahnhofsviertel

Die beiden Grundstiicke Niddastralle 57/Ecke KarlstraRe und Niddastralie 59 liegen in der Innenstadt im
Frankfurter Bahnhofsviertel, unweit des Hauptbahnhofs. Die Hochhausreihe entlang der Mainzer Land-
stralRe, darunter auch der iiber 200 Meter hohe Westendtower, liegen nur etwa 50 Meter entfernt. Auf
beiden Grundstiicken befinden sich Biirobauten aus den 1970er Jahren, die zuletzt von Pelzhandlern
genutzt worden waren und die erhalten werden sollten — es wurde erwartet, dass jene Baugemein-
schaften, die diese Grundstlicke erwarben, die Bestandsbauten in Wohngebaude transformierten. Das
Bahnhofsviertel ist griinderzeitlich gepragt und ist heute Standort fir groe Banken, Handelsunterneh-
men und Verwaltungseinrichtungen sowie nach wie vor Rotlicht- und Drogenviertel. Im vergangenen
Jahrzehnt konnte die Stadt durch Attraktivierung als Wohnstandort die Bevolkerungszahl steigern.
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Bauvoranfrage als Basis

Um die Konzepterstellung fiir die Teilnehmerlnnen am Verfahren zu erleichtern, wurden von Seiten der
KEG jeweils ein Vorentwurf und eine Bauvoranfrage fiir eine Umnutzung in ein Wohngebéude erarbeitet.
Fur beide Erdgeschosse war eine 6ffentlichkeitswirksame Nutzung im Bebauungsplan vorgegeben, die
anderen Geschosse sollten ausschlieBlich fir Wohnen genutzt werden. Die Gruppen konnten davon
grundsatzlich auch abweichen, was aber neuerliche Abstimmungen mit der Stadt und eine langer dau-
ernde Umsetzung mit sich gebracht hatte. Die Gruppen veranderten diese Vorgaben geringfligig, indem
sie etwa Gemeinschaftsflachen im Dachgeschol und Wohngemeinschafts- statt Einzelwohnungsgrund-
risse umsetzen.

Links: NiKa in der NiddastraRRe 57/Ecke Karlstrale im
Umbau, im Hintergrund der Westendtower. Architektur:
Meides & Schoop Architekten, Foto: Ulrich Herding fiir
Hausprojekt NiKa. Die Hochhaussilhouette an der Tau-
nusanlage, vom Dach des Hauses Niddastern aus Richtung
Stadtzentrum gesehen. Foto: Maria Messina.

Kooperation zwischen Stadt und Netzwerk

Fur das Verfahren konnten sich interessierte Gruppen zunachst bei
der Koordinations- und Beratungsstelle des Netzwerks registrieren.
Registrierte Gruppen werden Uber neue Verfahren informiert, teil-
nehmen kénnen aber auch andere. Beim Verfahrensstart fand eine
Auftaktveranstaltung statt, bei der tber die Lage der Grundstlcke
und die Rahmenbedingungen informiert wurde. In beiden Verfahren
waren Wohnungseigentiimerinnengemeinschaften ausgeschlossen
— es war politische Vorgabe, dass aufgrund des Festpreisverfahrens
im Rahmen der Projekte keine private Rendite entstehen sollte. In
der dreimonatigen Frist danach wurden von sechs Gruppen Kon-
zepte ausgearbeitet und eingereicht.

Die NiddastraBe 59 in Richtung Kreu-
zung NiddastraBe/KarlstraBe gesehen.
Foto: Ulrich Becker.

Ganzheitliche Bewertung mit der Ampel
Die Einreichungen auf zehn Seiten umfassten ein Bewerbungsformular, die Zusammensetzung der
Gruppe, ein inhaltliches Konzept samt Auswirkungen aufs Umfeld, Rechtsform und Finanzierungskon-
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zept sowie ein geplantes Raumprogramm. Die Gruppen, die sich fir ein Grundstiick beworben hatten,

wurden schlieflich eingeladen, ihr Konzept vor dem Beirat in jeweils 30 Minuten personlich vorzustellen.
Der Beirat bestand aus Vertreterlnnen der drei groften politischen Fraktionen, der beteiligten Fachémter,
dem Planungsdezernenten, den Ortsvorstehern, der KEG sowie drei Expertinnen fiir gemeinschaftliches
Wohnen. Die Kriterien wurden

Beurteilungskriterien

nicht bepunktet, sondern vom
Beirat ganzheitlich bewertet und
gegeneinander abgewogen.
Dafiir wurde ein Ampelsystem
eingesetzt: Grun fur sehr gute
Konzepte, gelb fir gute, eventu-
ell geeignete Konzepte und rot
fir Konzepte, die zu wenige
Kriterien erfllen.

Anhandgabephase und
Umsetzung

Die Entscheidungen und ihre
Begriindungen wurden ausfiihr-
lich dokumentiert und den Teil-
nehmerinnen bekanntgemacht.

Soziale Aspekte

« 7.B. gemeinschaftlich nutzbare Flachen

« Innovationsgehalt und zusatzlicher
Nutzen im Vergleich zu konventionellen
Wohnformen zur Miete oder im Eigentum

Einfluss durch das

« Z.B. soll die Urbanitat, Vielfalt und

Wohnprojekt auf das Mischung etc. des Quartiers durch das

Quartier bzw. die gemeinschaftlichen Wohnprojekte
unterstiitzt werden

Wohnkosten « Z.B. Sicherung bezahlbarer Wohnraum

durch genossenschaftliche Modelle
« Anteil geforderter Wohnraum

(Stadte-)Baulicher
Innovationsgehalt

= Z.B. urbane Parzellierung

« Mobilitatskonzept

« Nutzerorientierte architektonische
Gestaltung

« Grundrisse

« Zukunftsfahige Energiekonzepte

Nachvollziehbare
Realisierbarkeit und
Finanzierbarkeit

. Kooperationspartner
Danach schloss man einen
. . nicht gewichtet
Vorvertrag mit den beiden Erst-
gerelhten ab' der eine Anhand- |Nutzungskonzepr I |Gestalrung/Architektur | Iﬁkaloqie |
gabe flr ein Jahr vorsah. Fr
|Reulisierburkeit/Finanzierung | |Saziu!e Kriterien | |Kaufpreis |

diesen Zeitraum legten die Stadt
und die ausgewahlten Gruppen gemeinsam Meilensteine fest, etwa die Klarung der Finanzierung und die
Baugenehmigung. Das ausgewahlte Projekt fur die Niddastrale 57 unter dem Titel ,NiKa“ legt den Fokus
auf Raume fur Kreative und Kinder in Form eines Mietshausersyndikat-Projekts. Das Haus wird aus-
schlieBlich Drei-Zimmer-, Vier-Zimmer- und Sieben-Zimmer-Wohngemeinschaften enthalten. Die Woh-
nungen im Haus wurden per Los vergeben. Am Dach befindet sich eine gemeinsame Terrasse samt
Gemeinschaftsraum. Das Projekt fiir die NiddastraRRe 59 heilt ,Niddastern® und folgt dem Konzept der
,Wahlfamilie*, es wird als GmbH & Co. KG umgesetzt. Sharing steht im Zentrum des Interesses, so sollen
die Wohnungen nur mit Kleinstkiichen ausgestattet sein, daftr wird eine groRe Gemeinschaftskliche im
Erdgeschoss errichtet. Beide Projekte werden 2019 fertiggestellt und bezogen.

Verfahrensmodell und Weiterentwicklungen

Durch die vergleichsweise unaufwendigen Anforderungen an die Einreichung und durch die Klarung der
planerischen Rahmenbedingungen mittels Bauvoranfrage ist das Verfahren sehr niederschwellig. Damit
hat sich Frankfurt am TUbinger Modell orientiert, das seit langer Zeit erfolgreich im Einsatz ist, und es an
die Bedingungen der Grolstadt adaptiert. Das Verfahrensmodell wurde mittlerweile mehrmals fiir Ein-
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zelgrundstlicke angewandt, sowohl fiir zu erhaltende Bestandsbauten als auch fiir Neubauten. Zusatzlich
werden gegenwartig Verfahren flr Grundstiicke in Neubaugebieten vorbereitet. ZukUnftig sollen ahnliche
Verfahren auch in Kooperation mit Gesellschaften der 6ffentlichen Hand und mit privaten oder gewerb-
lichen Grundstiickseigentiimerinnen stattfinden.

Verfahrensablauf

Koordinations- und Beratungsstelle
Abschluss des Erbbaurechts-

Vorentwurf

Bauvoranfrage
Registrierung bei der
Ausschreibung
Auftaktveranstaltung
Bewerbung

Présentation vor dem Beirat
Vorvertrag

Anhandgabe

und Kaufvertrags

s s

|
|
|
|
|
|

Bewerbungsphase Anhandgabephase

Vorteile

*
*

*

*

¥ ¥ ¥ * * ¥

*

Konzeptverfahren fiir Erbbaurechte statt Verkauf.

Niederschwelliges Verfahren mit qualitativer Konzeptbewertung durch eine interdisziplinare Jury —
dafir wurde die Tubinger Vorgangsweise auf die Anforderungen der GroRstadt adaptiert.
Stérkung des Wohnstandorts durch Nutzung der leerstehenden Gebaude flir innovative Wohn-
formen.

Durchflihrung in Kooperation mit dem Netzwerk Frankfurt flir gemeinschaftliches Wohnen e.V. als
zivilgesellschaftlicher Akteur.

Ausschreibung auf Basis eines Vorentwurfs und einer Bauvoranfrage.

Festlegung auf Rechtsformen, die keinen individuellen Profit erlauben.

Entscheidung auf Basis einer ausflihrlichen personlichen Vorstellung der Projekte.
Anhandgabephase mit gemeinsam festgelegten Meilensteinen.

Grindung eines Liegenschaftsfonds fiir innovative und gemeinschaftliche Wohnprojekte.
Koordinations- und Beratungsstelle flir gemeinschaftliches Wohnen im Auftrag der Stadt.
Ausweitung der Vorgangsweise auf neue Gebiete und auf andere Typen von Eigentlimerschaft ist
geplant.

Nachteile

*

*
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Die seit mehr als zehn Jahren bestehende Festlegung auf 15 Prozent der stadtischen Flachen flr
gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnungsbauprojekte wurde bisher nicht eingehalten.
Das Verfahren wurde erst einmal angewandt.



4.5. Stuttgart, Olga-Areal

Auslober Landeshauptstadt Stuttgart
Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2014-2015, Realisierung 2015-2019
Zielgruppen Baugruppen, Bautrager (getrennte Verfahren)

Preis als Kriterium

Baugruppen nein,

Bautrager ja (50 %)
Gewichtung Kriterien ja

Baugruppen:
Architektur als Kriterium Architekturkonzept;

Bautrager: Entwurfsplanung

Stadtebauliche Planung

Thomas Schiiler Architekten, Diisseldorf

Freiraumplanung Gesamtareal

faktorgrln, Freiburg

) =t
Entwurf und Grafik: Thomas Schiler Archi-
tekten BDA Stadtplaner, faktorgriin.
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Handlungsstrategien und Grundsatzbeschliisse

Eine Reihe von Festlegungen und Konzepten bildet den Rahmen fr die Verfahren im Olga-Areal. Dazu
zahlt die Handlungsstrategie ,Urban Wohnen* von 2006, die aus dem Stadtentwicklungskonzept Stuttgart
abgeleitet wurde - sie soll preiswertes und innerstadtisches Wohnen férdern. In diesem Rahmen ent-
standen in den Folgejahren einige GrundsatzbeschlUsse, darunter ein Baulandmodell (20 Prozent
Wohnungsbauf6rderung auf privaten Grundstlicken), ein Beschluss zum Thema Baugemeinschaften,
eine Programmplanung auf stadtischen Arealen (50 Prozent Wohnungsbauférderung) und ein Dichte-
konzept. 2013 entstand das Konzept ,Wohnen in Stuttgart*, das wiederum preiswertes Wohnen, Innen-
entwicklung, Baugemeinschaften und das Konzeptverfahren zum Thema hat. Beim Verkauf von stadti-
schen Grundsticken, auf denen zumindest 80 Wohnungen gebaut werden kdnnen, wird seit 2015
grundsatzlich das Konzeptverfahren angewandt.

Links: Baustelle am Olga-Areal im Stuttgarter Westen.
Rechts: Abriss des ehemaligen Kinderkrankenhauses am
Olga-Areal. Fotos: Landeshauptstadt Stuttgart.

Unterstiitzung fiir Baugemeinschaften

2012 fasste der Gemeinderat den Grundsatzbeschluss ,Biirger bauen mit — Baugemeinschaften in
Stuttgart’, der die Rahmenbedingungen flr Baugemeinschaftsverfahren festlegte. So bereitete sich
Stuttgart auf Baugemeinschaften vor, indem eine Kontaktstelle bei der Stadt eingerichtet wurde, die als
direkte Gesprachspartnerin stellvertretend fiir die Vielzahl an zustandigen Dienststellen wirken sollte. Fir
interessierte Anbieterinnen wurden so genannte Expertenblatter angeboten, in denen sich Architektur-
biros, Projektkoordinatorinnen und andere selbst darstellen und bewerben kénnen. Auf der Website der
Stadt kdnnen sich interessierte Gruppen registrieren, um Uber Verfahren informiert zu werden.

Neue Urbanitat folgt ehemaligem Kinderkrankenhaus

Seit 2008 wird die Neuordnung der Stuttgarter Kliniken und damit auch die Nachnutzung des Spitalge-
landes Olga-Areal in der Stuttgarter Innenstadt vorbereitet. 2011 fand der offene stadtebauliche Wett-
bewerb mit 92 Teilnehmerlnnen statt, in dem das Areal selbst und dessen urbanes Umfeld bearbeitet
wurden. Das Siegerprojekt sah eine Gruppe von offenen und vernetzten Hofen mit kleinteiliger Parzel-
lierung vor. Das Areal sollte sozial integriert, nutzungsgemischt und konzeptionell vielfaltig bebaut wer-
den, innovative Mobilitts- und Energiekonzepte sollten umgesetzt werden, ein neuer Platz fiir den
Stuttgarter Westen sollte entstehen. Das Areal war als Prototyp flir andere Entwicklungsgebiete in
Stuttgart vorgesehen. Von Beginn an waren interessierte Biirgerinnen in die Entwicklung einbezogen,
bereits seit 2008 begleitet die Projektgruppe Olgale 2012 e.V. das Projekt und bestimmte durch Forde-
rungen an die Politik und Vorschlage zum Vorgehen die Ausrichtung mit. Ziele der Gruppe waren eine
stadtvertragliche Gestaltung, Birgerinnenbeteiligung und die Integration neuer Wohnformen. Die Pla-
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nung sah insgesamt etwa 225 Wohnungen mit 50 Prozent Wohnungsbauférderung (zu etwa gleichen
Teilen fiir Wohnungseigentum, Mietwohnungen fir mittlere Einkommen und Sozialmietwohnungen) und
45 Prozent Baugemeinschaften vor. Die Férderung erlaubte teils erhebliche Grundstticksverbilligungen
zwischen 30 und 80 Prozent.

Links: Die Baugemeinschaft Max Acht auf dem Baufeld 2, ein Massivholzgebaude. Architektur; Architekturagentur. Grafik:
MaxAcht/architekturagentur. Rechts: Wohngebaude mit Gewerbe und Nahversorger fiir das Baufeld 4. Architektur und Grafik:
Neugebauer + Résch Architekten.

Drei Konzeptverfahren fiir verschiedene Zielgruppen

2014 starteten drei parallele Konzeptverfahren fiir das Olga-Areal: ein einstufiges fir Bautragerlnnen zum
Bestpreis, ein weiteres einstufiges fiir Ankernutzerlnnen zum Festpreis sowie ein zweistufiges fir Bau-
gemeinschaften, ebenfalls zum Festpreis. Es gab Grundstticke fiir einen Ankernutzer bzw. eine Anker-
nutzerin und sechs Baugemeinschaften, wobei die Ankernutzerin als Errichterin der gemeinschaftlichen
Tiefgaragen und Innenhdfe fur die beiden Baugemeinschafts-Baufelder sowie als Projektsteuerer fir die
Baugemeinschaften fungieren sollte, was allerdings nicht auf Anhieb funktionierte. Eineinhalb Baufelder
waren fir Bautrdgerinnen vorgesehen, dort sollten neben geférderten und freifinanzierten Wohnungen
Gewerbeflachen inklusive eines Nahversorgers errichtet werden. Ein Baufeld ging an die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft, die dort neben der Wohnnutzung auch eine Kita und ein Nachbarschafts-
zentrum errichtete. Baugemeinschaften konnten sich fir drei Parzellentypen bewerben (Eckhaus,
Spéanner, Stadthaus), die Zuordnung besorgte dann das Auswahlgremium.

y

11
’_,& @ L j

Links: Die Baugemeinschaft ,Im Westen was Neues" auf Baufeld 3ist der Ankernutzer. Architektur und Grafik: Architekten
Hinrichsmeyer+Bertsch. Rechts: Siegerprojekt des stadtebaulichen Wettbewerbs 2011. Architektur: Thomas Schiiler Archi-
tekten; Foto: Projektgruppe Olgéle20121 e. V.
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Der Ablauf des Baugemeinschaftsverfahrens

Die erste Stufe des Baugemeinschaftsverfahrens, bei dem sich neun Gruppen bewarben, bestand aus
einer Interessensbekundung und dem Nachweis der Eignung, allerdings sollten bereits eine Zielsetzung
der Gruppe formuliert und grobe Angaben zum gemeinschaftlichen Wohnen und zum Geb&ude gemacht
werden. In der zweiten Stufe sollten die objekt- und gruppenbezogenen Angaben ausgearbeitet werden,
etwa hinsichtlich stadtebaulicher Einbindung, Architektur- und Wohnqualitaten sowie zur besonderen
Qualitat des gemeinschaftlichen Planens und Wohnens.

Auswahl und Optionsphase
Eine Auswahl von maximal drei Bewerberlnnen pro Grundsttick war in der zweiten Stufe vorgesehen.
Dafiir mussten nun schon sehr detaillierte Angaben gemacht werden. Die Einreichungen wurden vorge-
prift und dann dem Auswahlgremium vorgelegt, das dem politischen Gremium (Erster Birgermeister,
Bauburgermeister, Fraktionsvertreterinnen, Bezirksvorsteherin) eine Rangfolge empfahl. Das Auswahl-
gremium bestand aus externen
Fachleuten, der Bezirks-
vorsteherin und einem birger-
schaftlichen Vertreter. Nach
der Auswahl begann die min-
destens neunmonatige Opti-

Beurteilungskriterien

Baugemeinschaftsverfahren

Objektbezogenes Konzept

Baukultureller Anspruch und Innovationsgehalt

Konzeptvielfalt/Grundrissvariabilitat (Anpassbarkeit)

Aufenthalts- und Nutzungsqualitat der HauserschlieBung und

onsphase, in der die Gruppe HaisfreiBichen

vervolistandigt, der Entwurf Energiestandard und baudkologische Qualitéten
ausgearbeitet und der Bauan- 60 Prozent Snme

trag eingereicht, die Antrage

zur Wohnbauférderung gestellt Gruppenbezogenes Konzept

und die Finanzierung geklart Gemeinschaftsorientierte Wohnmodelle und Inklusion, soziale/

generationeniibergreifende Durchmischung
werden mussten. Am Ende der

Optionsphase wurden die
Kaufvertrage abgeschlossen.

Farderfahigkeit des Wohnraums, Bezahlbarkeit, Kostenmanagement

Kompetenz/Erfahrung, Stabilitat, Fiillungsgrad und Identitat der

Baugruppe
Bauverpflichtung und Selbst- 4l Progaitt Sinme
nutzung wurden ebenso wie
eine Vertragsstrafe bei Ab- INuIzungskonzeut l IGesttung/Archirekrur I |ﬂko!ugie |
weichungen im Kaufvertrag 'Rea!fsierburkeft/ﬁnanzr'erung | ISazia!e Kriterien I |Kuufprefs |
festgesetzt.

Das Bautragerverfahren

Im parallelen Verfahren fir die Bautragerlinnen waren ein Nutzungskonzept, eine architektonische Pla-
nung (M 1:100) und ein Kaufpreisangebot verlangt. Da es flir derartige Bautragerverfahren damals noch
keinen Grundsatzbeschluss gab, wurde das Verhaltnis zwischen Preis- und Konzeptkriterien auf jeweils
50 Prozent angesetzt. Das Verfahren fir den oder die Ankernutzerlnnen entsprach weitgehend dem
Baugemeinschaftsverfahren, es wurde allerdings in nur einer Stufe durchgefunhrt.
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Qualitatssicherung und Besonderheiten
Die Projekte fur das Olga-Areal wurden vom damals noch bestehenden Stadtebaulichen Beirat Stuttgarts
begutachtet. Mittlerweile richtete die Stadt flir weitere stadtische Areale stattdessen ein Gestaltungsbeirat
ein, der einen Teil der Mitglieder der Auswahlgremien solcher Verfahren stellt. Die Mindestqualitats-
standards in Form eines Anforderungskatalogs, etwa hinsichtlich Parzellierung und Fassaden, Nut-
zungsmischung und Erdgeschossen sowie Konzeptvielfalt, wurden in die Kaufvertrage aufgenommen —
Stadtebaulicher Beirat und Fachverwaltung legten fest, welche Standards das jeweils waren. Der Ver-
fahrensablauf folgt weitgehend dem Modell des Architekturwettbewerbs, beim Bautragerverfahren wur-
den sogar Preisgelder vergeben. Der Aufwand fiir die Teilnahme ist dadurch relativ hoch, die Stadt
versucht mittlerweile, ihn zu reduzieren.

Verfahrensablauf Baugemeinschaften

Interessensbekundung/

Teilnahmeantrag
Eignungspriifung
Auswahl fiir die 2. Stufe

Ausschreibung

sl s s

Stufe1

Bewertung durch das Auswahlgremium

Empfehlung Rangfolge
Entscheidung Gemeinderat:

Bewerbung

Vorpriifung

Zuordnung Grundstiicke
Grundstiicksoptionen

s et =i et

Stufe 2

Ankernutzersitzungen

Kaufvertrage

Optionen
Abschluss

|
I
|

Optionsphase

Vorteile

% Das Verfahren findet im Rahmen einer groen Zahl wohnungs- und planungspolitischer Programme

der Stadt Stuttgart statt.

% Das Konzeptverfahren ist mittlerweile Standard fiir alle stadtischen Wohnungsbaugrundstcke ab
einer gewissen Grélkenordnung.

% Das Entwicklungsprojekt wurde von Beginn an von Burgerlnnenbeteiligung begleitet, ein Verein als
wesentlicher zivilgesellschaftlicher Akteur war bereits sehr frih und durchgehend aktiv und stellte
politische Forderungen, um die Qualitat der Entwicklung zu beeinflussen.

% Die Begleitung zur Qualitatssicherung durch einen Beirat (stadtebaulicher Beirat, Gestaltungsbeirat)

ist begriRenswert.

% Die Stadt bietet eine Kontaktstelle flir Baugemeinschaften an, die die Vielzahl der beteiligten Ab-
teilungen nach aullen vertritt.
% Expertenblatter als fundierte Information flir Baugemeinschaften iber spezialisierte Konsulentinnen.

Nachteile

% Das grundsatzlich sinnvolle Ankernutzermodell scheiterte zunachst.

% Auch wenn der Aufwand fir die Teilnahme Uber die Stufen gesteigert wurde und somit nicht fiir alle
Interessentinnen hoch war, bedeutete die Teilnahme (iber zwei Stufen insgesamt doch sehr viel
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Ressourceneinsatz und war somit nicht niederschwellig.

% Die Anforderungen an die architektonische Planung im Rahmen des Verfahrens waren sehr hoch,
vergleichbar mit einem Architekturwettbewerb.

% Die Gewichtung des Preiskriteriums beim Bautréagerverfahren mit 50 % war zu hoch.
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4.6. Hannover, Klagesmarkt

Auslober Landeshauptstadt Hannover

Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2012-2013, Realisierung 2013-2017
Zielgruppen Investoren und Bautrager

Preis als Kriterium nur beim Kita-Grundstlck (Mietangebot, Bauverpflichtung)
Gewichtung Kriterien ja

Architektur als Kriterium nachfolgende Architekturwettbewerbe werden verlangt
Stadtebauliche Planung Astoc Architects and Planners, Kdln

Freiraumplanung Gesamtareal |Biro Urbane Gestalt, KGln

Entwurf und Grafik: ASTOC
Architects and Planners, urba-
ne gestalt johannes bottger
landschaftsarchitekten.
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Konzeptverfahren seit vielen Jahren

Die Landeshauptstadt Hannover setzt seit mehr als 25 Jahren das Modell Konzeptverfahren ein, fir
innerstadtische ebenso wie fir periphere Lagen. In dieser Zeit wurde eine Vielzahl solcher Verfahren
durchgeflihrt, ohne dass dafir ein formeller politischer Beschluss als Basis bestehen wiirde. Pro Jahr
werden mehr als finf Verfahren mit ganz unterschiedlichen Rahmenbedingungen und Kriterien durch-
geflihrt. Es gibt Verfahren flr Baugemeinschaften, fur allgemeinen Wohnungsbau und fur gemischt
genutzte Gebiete, fiir Sanierungen ebenso wie flr Neubau.

]

i el

Links: Die neue Bebauung am Klagesmarkt am Ubergang zwischen Innenstadt und Nordstadt, im Hintergrund die neugotische
Christuskirche. Architektur Blirohaus: BKSP Grabau Leiber Obermann und Partner. Foto: Thomas Langreder. Rechts: Der
Biroturm der Hanova an der Ecke Klagesmarkt/Otto-Brenner-Strafle. Architektur Biirohaus: BKSP Grabau Leiber Obermann
und Partner. Foto: Thomas Langreder.

Wohnkonzept als politischer Rahmen

Parallel zu dem Verfahren fiir den Klagesmarkt wurden zwei politische Konzepte unter breiter Offent-
lichkeitsbeteiligung entwickelt, die deshalb auch Einfluss auf die Vorgaben und Ziele dieses Verfahrens
hatten. Das war zunachst das ,Wohnkonzept 2025. Perspektiven zum Wohnen in Hannover*, das unter
anderem eine Intensivierung des Wohnungsneubaus, eine Wohnbauflacheninitiative, die Kooperation mit
lokalen Wohnungsunternehmen sowie die Unterstiitzung von Baugemeinschaften, beispielsweise durch
einen revolvierenden Grundstiicksfonds, vorsieht. Ebenso wurde ein Planungsbtiro mit der Beratung von
Baugemeinschaften beauftragt. Ein breites Biindel an MaRnahmen, nicht zuletzt ein eigenes Wohn-
raumfdrderprogramm der Stadt Hannover, soll fir bezahlbares Wohnen sorgen.

Weiterentwicklung der Innenstadt

In planerischer Hinsicht entstand gleichzeitig das Innenstadtkonzept ,HannoverCity 2020+, das die
Impulse der Expo-Zeit weiterfiihren sollte. Der Prozess dafir startete 2010. Ziele waren unter anderem
die Neuordnung von Stadtrdumen, die Qualifizierung 6ffentlicher Raume und neue éffentliche Bauten.
Wichtige Schwerpunkte waren die Starkung des Wohnens, ein vielfaltiges Nutzungsangebot und die
Forderung umweltgerechter Mobilitatsformen. Der Klagesmarkt ist einer von vier Handlungsraumen des
Konzepts. Als Bestandteil von ,HannoverCity 2020+ wurde ein stadtebaulicher und freiraumplanerischer
|deenwettbewerb fir diese vier Gebiete durchgefihrt, bei dem jeweils unterschiedliche Entwrfe fur die
vier Gebiete pramiert wurden.
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Stadtebauliche Planung fiir den Klagesmarkt

Der Klagesmarkt am Ubergang zwischen Innenstadt und Nordstadt war lange Zeit von Verkehrsfunktio-
nen gepragt. Das Siegerprojekt des Ideenwettbewerbs sah eine Neubebauung vor, die Gberdimensio-
nierte Verkehrsraume reduzieren, Freirdume fassen, Verbindungen herstellen sowie neue, hochwertige
Nutzungen bieten sollte. Dabei waren ebenso bezahlbarer innerstadtischer Wohnraum wie verschiedene
andere Nutzungen in feinkorniger Mischung vorgesehen. Durch die Bebauung sollte die undifferenzierte
Abfolge unterschiedlicher Teilrdume mit jeweils eigenen Atmospharen gegliedert werden. In einer zweiten
Entwicklungsphase soll ein weiteres Baufeld nordwestlich des bisher bebauten entstehen. Die Neube-
bauung ist in kleinteilige Parzellen gegliedert, um gemischte Nutzungen und vielfaltige Architektur zu
erreichen. Die Weiterentwicklung des Entwurfs wurde als Modellprojekt im Rahmen des Forschungs-
programms ,Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau“ des BBSR gefordert.

Links: Die zwei Tirme bilden ein Tor zur Otto-Brenner-
StraBe. Architektur Biirohaus: BKSP Grabau Leiber Ober-
mann und Partner. Foto: RT. Rechts: Die neue Bebauung
vom Sankt-Nikolai-Friedhof aus. Architektur: BKSP Grabau
Leiber Obermann und Partner, Kiefer Kiefer Architekten,
Kellner Schleich Wunderling, pfp architekten prof. friedrich
planung, pk nord. Foto: Thomas Langreder.

Konzeptverfahren fiir sechs Grundstiicke

Hannover schrieb 2012 das zweistufige Konzeptverfahren fiir sechs Grundstiicke zur Bebauung mit
Wohn- und Geschaftshausern mit Festpreisen aus. In den Ausschreibungsunterlagen wurden detaillierte
gestalterische Vorgaben formuliert, um die stadtebaulichen Ziele der Neuplanung zu sichern — von der
Bebauungsform bis zu Uberhéhten Raumen in den Erdgeschossen, Durchwegungen und Materialien
(Backstein). Das Hochhaus-Grundstiick am stddstlichen Ende des Gebiets wurde direkt an das stadti-
schen Wohnungsbauunternehmen Hanova verkauft. Die anderen Grundstlicke wurden ausgeschrieben,
eines davon mit Bauverpflichtung flir eine Kita, bei diesem Grundstlick wurde somit nach dem gebotenen
Preis und nach energetischen Kriterien entschieden, wahrend alle anderen nur nach Konzept vergeben
wurden. Die Entscheidung anhand der Kriterien traf eine Jury aus acht Verwaltungsmitarbeiterinnen und
dem zusténdigen Stadtbaurat. In einer ersten Stufe, dem Verhandlungsverfahren, wurde die beste Bie-
terin ermittelt; danach folgte als zweite Stufe die Anhandgabephase, in der die Kaufvertrége ausverhan-
delt, alle politischen und verwaltungsrechtlichen Grundlagen fur den Verkauf geschaffen sowie die den
Verfahrensgewinnern abverlangten Architekturwettbewerbe durchgefiihrt wurden.
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Zulassungs- und Auswabhlkriterien
Ein Zulassungskriterium war die Einhaltung des Passivhausstandards fiir alle Gebaude, fir die es
grundstlicksspezifisch unterschiedliche, exakt definierte Rahmenbedingungen gab. Fir die Bieterinnen

wurden jeweils finf Perso-
nentage Projektberatung von

Beurteilungskriterien

Allgemeine Baufelder

Seiten der Masterplanauto-
i . P mindestens 80% der zu erstellenden Wohnungen im eigenen Bestand
rinnen finanziert. Nachdem halten

andere Bieterinnen die davon mindestens 10% zu Netto-Kaltmieten auf dem Niveau der

Vorgaben nicht erfiillen Eingangsmiete des offentlich gefdrderten Wohnungsbaus
konnten, wurde der Zuschlag und davon weitere 80% fiir mittlere Einkommensschichten, mithin
fir alle sechs ausgeschrie- unter Kostenmieten von 8 bis 9 Euro/m?

benen Grundstiicke schliel- mindestens ein Baufeld fiir die Entwicklung durch und ggf. mit

. vy s rivaten Baugruppen vorzuhalten
lich der Hanova erteilt, einem £ i

die energetischen Vorgaben zu unterschreiten soweit dies technisch

Zusammenschluss mehrerer Ce
maglich ist

stadtischer Tochterunter- : - —
Gewichtet nach der Reihenfolge der Kriterien

nehmen, der an diesem Ort
Baufeld mit Kita (Bauverpflichtung)

sein neues Hauptquartier
errichtete. Auch fiir die Ha- die energetischen Vorgaben zu unterschreiten soweit dies technisch
' maglich ist

nova selbst waren die An-

) , das wirtschaftlichste Angebot zur Anmietung der Kita
forderungen nicht ganz leicht

¥ Gewichtet nach der Reihenfolge der Kriterien
zu erfiillen — das Resultat ALt o ihenfolge der Kriterie

bestatigt aber den Anspruch, : B

. Nutzungskonzept Gestaltung/Architektur Ukologie
der mit dem Verfahren ge-
setzt wurde Realisierbarkeit/Finanzierung Soziale Kriterien Koufpreis

Qualitatssicherung: Architektur

Fur die ausgeschriebenen Grundstiicke war die Durchflihrung eines Architekturwettbewerbs mit jeweils
mindestens drei Buros pro Baufeld vorgegeben, wobei kein Architekturbiro zwei nebeneinanderliegende
Baufelder realisieren durfte, um das Areal mit groRtmaoglicher architektonischer Vielfalt zu realisieren. Fur
das direkt vergebene Baufeld war ebenso ein Wettbewerb mit fiinf Teilnehmerinnen fixiert. Die Zu-
schlagserteilung erfolgte erst nach den Architekturwettbewerben. Die Zusammenarbeit mit der Stadt lief
anfangs (iber eine zentrale Koordinationsstelle. Die Wettbewerbe wurden direkt im Anschluss an das
Konzeptverfahren 2013 durchgeflihrt. Die in der Ausschreibung vorgegebenen Eigenschaften und
Rahmenbedingungen wurden ebenso wie zusatzlich angebotene, zentrale Charakteristika und die Re-
sultate des Architekturwettbewerbs in den Kaufvertragen festgeschrieben und durch Pdnalen, Nach-
zahlungsverpflichtungen und Rickauflassungsklauseln garantiert sowie grundbticherlich abgesichert.

Baukultur und Quartier

Das Verfahren hatte, zusammen mit dem Rlckbau eines Kreisverkehrs und einer Neugestaltung des
angrenzenden Parks und naheliegender Freiraume, die Reparatur eines Innenstadtareals zum Ziel.
Neben den stadtebaulichen Vorgaben gehdrte dazu die angestrebte Nutzung: Ein hohes Biirohaus,
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sieben Wohngebaude mit etwa 100 Wohnungen, darunter 25 Baugemeinschafts-Wohnungen, eine Kita
und Erdgeschossflachen fir kleine Laden, Cafés und Kneipen. Aus diesem Grund wurde auch grofer
Wert auf anspruchsvolle Architektur und Vielfalt gelegt.

Links: Eine Reihe von
Wohngebauden entlang
des Klagesmarkts, der nun
fur FuBganger und Rad-
fahrer vorbehalten ist.
Architektur: pk nord.
Rechts: Der Hof im Inne-
ren des Blocks. Architek-
tur: Kellner Schleich
Wunderling. Fotos:
Marcus Bredt.

Besonderheiten und Weiterentwicklung

Das Instrument Konzeptverfahren wird in Hannover schon seit langer Zeit regelmaRig und haufig an-
gewandt. Der Preis ist meist fixiert und kein Kriterium, Ausnahmen gibt es bei Baukonzessionen. Die
Stadtverwaltung sieht diese Verfahren nicht zuerst als Werkzeug der Immobilienvermarktung, sondern
vorrangig der Stadtentwicklung. Die Spielrdume flir innovative Konzepte der Teilnehmerlnnen sind jedoch
eher gering, der Rahmen des Moglichen ist eng umrissen.

Verfahrensablauf

Ausschreibung
Erlduterungstermin

Angebote

Ermittlung des besten Angebots
Anhandgabe
Kaufvertragsverhandlungen
Architekturwettbewerbe
Zuschlagserteilung

Abschluss

Kaufvertrage

e e wies =i | = | =i sl =l s ==

Verhandlungsverfahren Anhandgabephase
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Vorteile

% Das Verfahren wird anforderungsspezifisch und unaufwendig eingesetzt, um stadtentwicklungspoli-
tische Ziele zu erreichen.

% Das Verfahren als Element eines umfassenden Stadtentwicklungsprojekts fiir diesen Ort ist effektiv
und qualitatsfordernd eingesetzt.

% Angebot von fiinf Personentagen Beratung von Seiten der Masterplanersteller fur alle Teilnehme-
rinnen.

% Durch gestalterische Vorgaben, die Vorgabe eines Wettbewerbs und Begleitung durch das Biiro,
das den stadtebaulichen Entwurf erstellt hatte, konnte hohe Qualitat erreicht werden, ohne dass
bereits flrs Verfahren architektonische Entwiirfe erarbeitet werden mussten.

* Die Anhandgabephase zur Weiterentwicklung und Qualitatssicherung war ein erfolgreiches Element
des Verfahrens. Daflir stand eine zentrale Koordinationsstelle zur Verfligung.

Nachteile
* Mit dem Verfahren konnten offensichtlich nicht viele Interessentinnen erreicht werden, die Anfor-
derungen waren somit prohibitiv.
% Die Vorgaben sind sehr eng, sodass eine Konzepterstellung in breiterem Sinn kaum maglich ist.
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4.7. Muinster, Herwarthstrafe

Auslober Stadt Mlnster

Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2014-2015, Realisierung 2016-2020
Zielgruppen Investoren

Preis als Kriterium ja

Gewichtung Kriterien ja

Architektur als Kriterium ja

Stadtebauliche Planung -

Freiraumplanung Gesamtareal |-

Luftbilder: © 2009 GeoBasis-DE/BKG, Image Landsat/Copernicus, © 2018 Google.
: F Y,
/ Entwurf und Grafik:

. PSP Weltner Louvieaux Architek-
- ten.

Konzeptverfahren fiir wichtige Grundstiicke

Fur die Konzeptverfahren, die in Mlnster angewandt werden, gibt es keine generelle politische Vorgabe
von Seiten des Stadtrats, sondern der Einsatz des Modells wird von Fall zu Fall entschieden. Aufgrund
des Erfolgs dieses Verkaufsmodells, das hier seit einigen Jahren im Einsatz ist, werden fiir stadtebaulich
relevante Grundstiicke in der Stadt und fiir gemeinschaftliche Wohnformen jedoch mittlerweile aus-
schlieBlich Konzeptverfahren eingesetzt.
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Langjahriger Leerstand im Bahnhofsviertel

In der Vergangenheit war das Bahnhofsviertel in Minster, in dem das Grundstlck Von-Steuben-Stralie
4-6/Herwarthstrale 8 liegt, etwas verrufen. Es ist jedoch gleichzeitig eines der urbansten Viertel der
Stadt mit Architektur aus der Nachkriegszeit, liegt nahe an der Altstadt und kombiniert Wohnen, Arbeiten
und Handel. Das im Mittelpunkt des Verfahrens stehende Grundsttick ist somit auch ein wichtiger Ansatz,
um, zusammen mit weiteren Investitionen im Umfeld, das Gebiet zu starken und das Bahnhofsumfeld
weiterzuentwickeln. Das neue Projekt sollte als Initialzindung fur Veranderungen im Bahnhofsviertel
dienen. Der Neubau des Hauptbahnhofs, damals in Aussicht, wurde mittlerweile fertiggestellt. Zum
Zeitpunkt des Verfahrens gab es allerdings noch keine Entwicklungsplanung fiir das Areal. Im Bahn-
hofsviertel hat sich vor einigen Jahren eine Immobilien- und Standortgemeinschaft formiert, die aus rund
80 Eigentlimerlnnen und Gewerbetreibenden besteht und die Entwicklung des Quartiers fordert. Fir das
Grundstick gilt kein Bebauungsplan, sodass eine Neubebauung nach Paragraph 34 des Baugesetz-
buchs maglich ist.

Links: Bestandsgeb&ude an der Ecke Von-Steuben-Strale 4-6/Herwarthstrale 8, das mittlerweile abgetragen wurde. Foto:
Christa Ransmann. Rechts: Bestandsgeb&ude an der Von-Steuben-StraRle, das erhalten wurde und Teile des neuen Hotels
aufnehmen wird. Foto: Christa Ransmann.

Verkauf im zweiten Anlauf

2009 scheiterte ein erster, konventioneller Verkaufsversuch fir die ehemaligen Verwaltungsgebaude, die
schon damals leer standen. Niemand wollte zu diesem Zeitpunkt, kurz nach der Finanzkrise, den ver-
langten Preis bezahlen. Die zwischenzeitlich diskutierte Selbstnutzung durch die Stadt als Volkshoch-
schule, Musikschule und schulpsychologische Beratungsstelle war in der vorhandenen Grundstticks-
groRe nicht umsetzbar, deshalb wurde 2014 ein zweiter Verkaufsanlauf gestartet, nun mit dem neuen
Modell des Konzeptverfahrens. Aufgrund der gestiegenen Immobiliennachfrage erhoffte man sich nun ein
besseres Resultat.

Zweiter Versuch mittels Konzeptverfahren

Diesmal sollte nicht allein der erzielbare Preis, sondern eine geeignete Nutzung und hohe Qualitat im
Zentrum des Interesses stehen: Aufgrund der besonderen Lage wurde sowohl stadtebaulich als auch
architektonisch ein tUberdurchschnittliches Niveau angestrebt. Den Bieterinnen wurde freigestellt, die
Bestandsbauten entweder zu erhalten oder abzureillen. In der Ausschreibung war ein Drittel der Flache
fir Wohnen vorgesehen, allerdings sollte aufgrund der Lage in Bahnhofsnahe nicht Familienwohnen in
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die Konzepte integriert werden. Das schliellich siegreiche Projekt schlug stattdessen, so wie die meisten
Bieterlnnen, eine reine Hotelnutzung vor.

Links: Blick in die Von-Steuben-Strale, rechts das erhaltene
Bestandsgebaude. Foto: PSP Weltner Louvieaux Architek-
ten. Rechts: Axonometrie des Projekts, 1: Bestandsgebau
de; 2 und 3: Hotelneubauten. Architektur und Grafik: PSP
Weltner Louvieaux Architekten.

Ablauf des Verfahrens
Das zweistufige Verfahren startete mit Beurteilungskriterien

einem Teilnahmewettbewerb, bei dem
sich eine grolRe Zahl von Bieterlnnen

Stadtebauliche Einbindung und gestalterische Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfes und der Freiraumgestaltung

bewarb’ indem sie den Anforderungen 1-6 Punkte, 30% | Qualitat des » Baumassenanordnung, -gliederung und
zustimmten, ihre Leistungsfahigkeit ;?:Zt:;’fe‘g'“"e" FYitsing Raumbidung
nachwiesen und Referenzen beibrachten. 1-6 Punkte, 20% | Qualitat der Architektur |- Baukdrpergestaltung, Material- und
Aus diesen wurden schlieBlich die zehn LALE
: SIH : 1-6 Punkte, 15% | Stadthildvertraglichkeit |« Baumassen, Bauhdhen, Formgebung,
Teilnehmerlnnen flr die zweite Stufe ity
ausgewahlt- In der zweiten Sthe’ dem 1-6 Punkte, 15% | Umfeldvertraglichkeit | Nutzungsverteilung, Baumasse, Bauhohe
Verhandlungs- und Bieterlnnenverfahren,
: : : 1-6 Punkte, 15% | Funktionalitat und
legten die Teilnehmerlnnen ihre Ange- Unfeldvertragiichket
bote samt stadtebaulichen sowie archi- fer ErschileSung
: - 1-6 Punkte, 5% | Qualitat der
tektonischen Entwdrfen und Nutzungs- Fralrafigestaing
konzepten vor. Die Entwiirfe mussten 40 Prozent e
sehr detailliert und mit Modell dargestellt
. w Nutzungskonzept
werden. Die Konzepte wurden zunachst Lo
. . . . 1-6 Punkte, 40% | Qualitat des + Plausibilitat und Nachhaltigkeit
in Form von ,,Aufklarungsgesprachen Nutzungskonzeptes des Nutzungsmixes, Vertraglichkeit
- Nutzungsmix Arbeiten/Wohnen
besprochen, wobei die Bewertung durch ’
. . o . 1-6 Punkte, 60% | Verbindlichkeit des » (Haupt-)Nutzer-Zusagen
eine Art Vorprifung die Diskussions- Nutzungskonzeptes

grundlage lieferte. Die Teilnehmerlnnen 30 Prozent Summe
lieferten ein Nutzungs- und Wirtschaft-

Hohe des Kaufpreisgebotes fiir das Grundstiick

lich keltSkonzept’ einen groben stadte- 1-6 Punkte Hohe des Kaufpreisgebotes fiir das Grundstiick

baulichen Entwurf, schlieRlich eine De- 30 Prozent Summe

taillierung bis zum architektonischen

MaBstab. |Nutzunqsk0nzept | |Gestulrunq/Architektur | |ljka!agie |
|Realisierbarkeit/Finanzierung| |Soziale Kriterien | |Kaufpreis |
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Entscheidung tiber die Angebote

Nach Verhandlungen Uber die Angebote hatten die Bieterlnnen, wie in einem Verhandlungsverfahren
ublich, die Gelegenheit, ein letztes Angebot zu legen. AnschlieRend beriet eine Jury anhand von Pré-
sentationen der Projekte und anhand der Vorpriifung von Seiten der Verwaltung in gewichteter Form iber
die schlussendliche Auswahl. Die Jury bestand aus den Vorsitzenden des Stadtplanungs- und Liegen-
schaftsausschusses, dem Bezirksblrgermeister, dem Vorsitzenden des Gestaltungsbeirats, den Pla-
nungsdezernenten, dem Amitsleiter fir Stadtplanung, dem Finanzdezernenten und dem Amtsleiter fiir
Immobilienmanagement. Sie lieferte eine Entscheidungsempfehlung flir den Rat der Stadt Miinster. Die
zehn besten Projekte, die in der zweiten Stufe mitgeboten hatten, wurden nach der Entscheidung in einer
Ausstellung der Offentlichkeit prasentiert.

Qualitatssicherung

Das architektonische Projekt wurde nach der Entscheidung bis zum Bauantrag weiterentwickelt. Der
Kaufvertrag wurde erst nach Fertigstellung der Bauantragsplanung abgeschlossen. Die Planung sowie
wichtige Elemente des Konzepts wurden zur Absicherung der Qualitat in den Kaufvertrag aufgenommen,
im Falle einer gravierenden Abweichung war eine Riickabwicklung vorgesehen.

Links: Die beiden Neubauten an der StraRenecke, Mitte und rechts. Rechts: Ansicht von der Von-Steuben-Strale, links der
Bestandsbau, rechts der Neubau. Architektur und Grafik: PSP Weltner Louvieaux Architekten.

Das ausgewabhlte Projekt

Der ausgewahlte Kéufer des Grundstiicks, ein franzésischer Investor, der bereits in mehreren deutschen
Stédten aktiv ist, errichtet auf dem Grundstiick zwei neue Hotels, die teilweise in den Bestandsbau aus
den 1930er Jahren integriert werden. Der zweite Bestandsbau wurde abgerissen. Bei dem Projekt han-
delt es sich um eine Hotelnutzung mit einem Novotel (4 Sterne) und einem Ibis-Budget-Hotel (2 Sterne)
mit jeweils 120 Zimmern. Parallel dazu entstehen im Bahnhofsviertel aktuell noch drei weitere Hotels.
Munster hat aufgrund des Tourismus, der Universitat und seiner Wirtschaftskraft einen groflen Bedarf an
Hotelbetten. Der Bauteil, der erhalten bleibt, stammt aus dem Jahr 1933 und wurde nach dem Krieg 1949
in gleicher Ausformung wieder aufgebaut. Die Bestandserhaltung war ebenso wie die Absicht des Kau-
fers, das Hotel selbst zu betreiben, eine wesentliche Entscheidungsgrundlage.

Weiterentwicklung der Verfahren
Konzeptverfahren werden in Minster seit etwa finf Jahren angewandt, insgesamt handelte es sich bisher
um etwa zehn Verfahren, die einer einheitlichen Vorgangsweise folgen, aber auch laufend weiterentwi-
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ckelt werden. Generell geht es dabei um stadtebaulich relevante Grundstiicke, die in der éffentlichen
Meinung als wichtig wahrgenommen werden. Diese Grundstiicke sind zum Teil auch relativ klein, aber
bedeutsam. 2016/17 erfolgte erstmals ein solches Verfahren speziell fiir gemeinschaftliches Wohnen,
dabei zeigte sich im Vergleich zu stadtebaulichen Aspekten die Schwierigkeit, innovative und soziale
Aspekte zu bewerten. Bei Verfahren fur Baugemeinschaften sind Wohnungseigentumsprojekte und
genossenschaftliche Projekte zugelassen, sie haben die Wahl zwischen Kauf und Erbbaurecht (4 Pro-
zent). Die Verfahren werden bisher sehr positiv aufgenommen.

Verfahrensablauf

Auswahl der Teilnehmer fiir die 2. Stufe

Ausschreibung
Teilnahmeantrage
Eignungspriifung
Angebote
Aufkidrungsgespréche
Letzte Angebote
Jury:
Auswahlempfehlung
Stadtrat:
Entscheidung
Ausstellung
Bauantragsplanung
Abschluss
Kaufvertrag

e s e | e | e st s e st | e st st
Teilnahmewettbewerh Verhandlungs- und Bieterverfahren
Vorteile
% Das Verfahren wird flexibel fir stadtebaulich wichtige Orte und fir gemeinschaftliche Wohnformen
eingesetzt.

% Grofe konzeptionelle Freiheit (Neubau/Bestandserhaltung, Nutzungsweise) fiir die Teilnehmerln-
nen bei gleichzeitiger Fokussierung auf die fur die Stadt wichtigen Aspekte.

% Schrittweise Konkretisierung der Konzepte im Rahmen von zwei Stufen und von Verhandlungen in
der zweiten Stufe (,Aufklarungsgesprache®).

% Kombinierte Bewertung durch eine Vorpriifung, die die Verwaltung erstellte, und eine interdiszipli-
nare Jury.

% Ausstellung der zehn besten eingereichten Projekte fiir die Offentlichkeit.

% Absicherung der versprochenen Qualitaten im Kaufvertrag und durch Verkauf erst nach dem Bau-
antrag.

Nachteile
% Der Kaufpreis wurde als Kriterium eingesetzt und mit 30 % gewichtet.
* Insgesamt iberwiegen massiv die Kriterien Architektur und Kaufpreis, wahrend Nutzungsaspekte
und andere wichtige Themen sekundar sind oder nicht als Kriterium angesetzt wurden.
* Die Anforderungen des Verfahrens sind anspruchsvoll und somit nicht fur alle Arten von innovativen
Akteurinnen geeignet.
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4.8. Heilbronn, Neckarbogen

Auslober Stadt Heilbronn

Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2014-2015, Realisierung 2015-2018

Zielgruppen Investoren, .Bautréger, Wohnungsbauunternehmen, private Interes-
senten sowie Baugruppen

Preis als Kriterium nein

Gewichtung Kriterien nein

Architektur als Kriterium ja

Steidle Architekten, Minchen; Machleidt GmbH, Stadtebau Stadt-
planung, Berlin, in Zusammenarbeit mit Kaden+Lager Architekten,
Berlin; performative architektur, Stuttgart; R+T Ingenieure fir Ver-
kehrsplanung, Darmstadt

Stadtebauliche Planung

t17 Landschaftsarchitekten, Miinchen; sinai Gesellschaft von Land-

Frei | G tareal
reiraumplanung esamtareal | haftsarchitekten. Berlin

S

Entwurf und Grafik: Machleidt GmbH, Stadtebau + Stadtplanung mit
sinai Gesellschaft von Landschaftsarchitekten mbH, Kaden + Lager
Architekten, performative Architektur/Steffen Wurzbacher, R+T Ingeni-
eure flr Verkehrsplanung.




Die neue Mitte im Stadtentwicklungskonzept

Im Heilbronner Stadtentwicklungskonzept 2020 wurde die Konversion des ehemaligen, tber hundert
Jahre alten Industriegelandes ,Fruchtschuppenareal®, spater Neckarbogen, als Projekt der Innenent-
wicklung auf den Weg gebracht. Der Gemeinderat beschloss 2004 die Bewerbung um die Bundesgar-
tenschau 2019, die hier erstmals mit einer Stadtausstellung kombiniert werden sollte. Fur die Projekt-
entwicklung wurde die Bundesgartenschau Heilbronn 2019 GmbH gegriindet. Intensive Blrgerinnen-
beteiligung begleitet seit (iber zehn Jahren die Planungsprozesse.

i | i " g A 5 i
Links: Luftbild des Buga-Areals auf der Neckarinsel, rechts sind die nérdlichen Bauten der drei Blocks der Stadtausstellung zu
sehen. Foto: Bundesgartenschau Heilbronn 2019 GmbH. Rechts: Blick vom ,Grilinen Briickenschlag* auf das Neckarufer und
die Stadtausstellung. Foto: Bundesgartenschau Heilbronn 2019 GmbH — Gaby Héss.

Der Rahmenplan definiert die urbane Mischung

Ausgehend vom Siegerprojekt des stadtebaulichen Wettbewerbs 2009 wurde ein Rahmenplan mit ho-
herer Dichte erarbeitet, der schlieflich 2014 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Der Plan sah zwei
innerstadtische Wasserflachen und eine pragnante Blockstruktur inmitten urbaner Grinrdume vor. 2011
folgte ein freiraumplanerischer Wettbewerb fir die Buga. Bis zur Buga 2019 sollten 22 Geb&ude auf drei
von insgesamt zwanzig Baufeldern sowie eine Jugendherberge inmitten der gestalteten Freirdume fertig
gestellt werden, erst danach war geplant, den neuen Stadtteil zu komplettieren. Wichtige Leitgedanken
fur die Entwicklung waren Nutzungsmischung, verschiedene Wohntypologien und die Mischung einer
Vielzahl von Akteurlnnen. Durch unterschiedliche Wohnraumangebote, Eigentumsformen und Bautra-
gerschaften sowie stadtebauliche Kleinteiligkeit sollten eine starke soziale Durchmischung und Nut-
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zungsmischung erreicht werden. Die Stadtausstellung enthélt 51 Prozent Mietwohnungen, 6 Prozent
Baugemeinschaften und 43 Prozent Eigentumswohnungen, darunter 40 Prozent geforderter Woh-
nungsbau. Herausragende Architektur und innovative Bautechnik von neuen Baustoffen bis zum intelli-
genten Wohnen, zeitgemaRe Mobilitats- und Energiekonzepte sowie innovative Nutzungskonzepte
wurden als wichtige Ziele definiert.

Links: Visualisierung der Situation am FloRhafen, im Hintergrund der nérd-
lichste Bauteil der Stadt-ausstellung. Entwurf: Machleidt GmbH, Stadtebau
+ Stadtplanung etc. Grafik: Matthias Grobe. Rechts: Skaio, der Hochpunkt
auf dem siidlichen Baufeld, ist das hochste Haus Deutschlands in Holz-
bauweise. Architektur: Kaden+Lager. Grafik: THIRD www.thethird.de.

Den Fluss in die Stadt zuriickholen

Der Neckarbogen liegt auf einer Insel zwischen Neckar und Neckar-Kanal, auf dem Areal eines ehema-
ligen Guterbahnhofs mit Flusshafen nahe dem Hauptbahnhof und unweit des Stadtzentrums. Das Gebiet
umfasst 40 Hektar und soll eines Tages 3.500 Einwohner und 1.000 Arbeitsplatze aufnehmen. So soll der
Neckar, moglichst von Autoverkehr befreit, in die Stadt zurlickgeholt werden. Um das zu erreichen,
musste eine stark befahrene BundesstralRe entlang des Neckar-Kanals aufgegeben werden. Der neue,
grine Stadtteil wird mittels Fu- und Radwegen direkt mit der Innenstadt verkniipft. Hier sollen Wohnen
und Arbeiten, Gewerbenutzungen im Erdgeschoss und Erholungsgebiete eng beieinander liegen. Die
drei Baufelder der ersten Phase sind etwa 1,5 Hektar grof3.

Von der Markterkundung zum Konzeptverfahren

Vor dem Start der Investorinnenauswahl fuhrte die Stadt Heilbronn ein Interessensbekundungsverfahren
als Reality Check durch. Mithilfe eines Grundlagenpapiers und einiger Veranstaltungen informierte man
uber die wesentlichen Rahmenbedingungen. 95 Interessentinnen meldeten sich, alle wurden zu Ein-
zelgesprachen geladen, um Anforderungen und offene Fragen zu diskutieren. Dabei zeigte sich ein
grundsatzliches, breites Interesse trotz des anspruchsvollen Rahmens, beispielsweise hinsichtlich der
Kleinteiligkeit der Bebauung. Es wurden allerdings auch gewisse Adaptierungen vorgenommen, so rea-
lisierte man statt der geplanten Hochgaragen auRerhalb des Areals entlang der ErschlieBungsstrale, um
einen ,autoarmen® Stadtteil zu erreichen, schliellich Sammel-Tiefgaragen im Areal. AuRerdem wurde die
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Nutzung, erganzend zu Architektur und Stadtebau, als Kriterium fiir das Verfahren festgelegt. Anfang
2015 legte der Gemeinderat die Bedingungen des Investorinnenauswahlverfahrens fest, zu denen
Festpreise fir die Grundstlicke und eine Auswahl nach Architekturqualitét, technischer Innovation und
Nutzung gehorten. Die Kaufpreise waren je nach Lage abgestuft.

Hohe Anspriiche an die Einreichungen

Die Teilnehmerlnnen mussten sehr detaillierte architektonische Planungen inklusive Modell und Kenn-
werten sowie eine Konzeptidee samt Finanzierungsbestatigung abgeben. Das Konzept sollte Wohn-
modelle und besondere Wohnformen (gemeinschaftliches Wohnen, Inklusion), erganzende Nutzungen,
Formen des Zusammentreffens im Stadtquartier, energetische und dkologische Ansatze und Mobilitat
ansprechen. Die Teilnehmerlnnen nannten jeweils zwei Prioritaten fur bestimmte Lagen im Areal, sodass
das Gremium die Mdglichkeit hatte, Projekte weitgehend frei auf den 22 Grundstiicken zu verschieben,
was es auch ausgiebig in Anspruch nahm. Bautrager konnten sich fir mehrere Grundstlicke bewerben,
Architektinnen allerdings nur fiir maximal zwei, die nicht nebeneinander liegen durften, um die architek-
tonische Vielfalt zu steigern.
Die Projekte wurden vorgepruft
und dann vom Bewertungs-
gremium beurteilt, wobei nicht
allein das jeweilige Konzept,
sondern auch die ,Kompositi-
on‘ der gesamten Bebauung
und die soziale Mischung
wichtige Entscheidungsgrund-
lagen waren. Demnach werden
die Kriterien nicht gewichtet,
sondern die Projekte im Ver- gleichwertig mit Gesamtkonzeptidee
gleich ganzheitlich bewertet.
Das Bewertungsgremium be-
stand aus Mitgliedern der in-
terdisziplinaren Baukommissi-
on (sechs Expertlnnen aus den
Fachbereichen Stadtplanung
und Baurecht, Stadtebau, Ar-
chitektur und Landschaftsar-
chitektur), die die Entwicklung
langfristig begleitet, sowie aus
Vertreterinnen des Gemein-
derats und dem Oberbiirger-
meister.

Beurteilungskriterien

Stadtebauliche und architektonische Bewertung

Architektonische Gestaltung und Materialitét

Freiraumgestaltung Hofe (private Fliche)

Wohnqualitat und AuBenraumbeziehungen

Raum- und Funktionsprogramm (alle Geschosse)
Wirtschaftlichkeit

Flexibilitat / Bauabschnitte

(kologie- und Energiekonzept

Mobilitatskonzept

Gesamtkonzeptidee

Besondere Nutzungen/ Nutzungskonzepte

Ansétze zur Férderung des Gemeinwesens

Gemeinschaftliche Lebensmodelle

Soziale und inkludierende Schwerpunkte

Energetische und dkologische Besonderheiten

Innovative Mobilitat

Innovationen im Bereich Nachhaltigkeit und Wasserbehandlung

gleichwertig mit stadtebaulicher und architektonischer Bewertung

|Nutzungskonzepr | IGestm'runq/Archftekrur I |0kuiugie |

|Reaif'sierburkeit/FinﬂnzIemng| ISoziﬁ.'e Kriterien I |Kaufpreis |
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Umfassende Dokumentation von Verfahren und Resultaten

Nach der Empfehlung des Gremiums bestatigte der Gemeinderat die kostenfreie Anhandgabe der
Grundstticke fir die ausgewahlten Teilnehmerinnen. Erst nach Abgabe des Bauantrags und positiver
Empfehlung der Baukommission wurden die Kaufvertrage abgeschlossen. Nach der Jurierung wurden
uber drei Tage die 85 eingereichten Projekte in einer Ausstellung 6ffentlich prasentiert sowie danach in
einer Dokumentation publiziert. Aufgrund des sehr dichten Zeitrahmens von drei Jahren ab dem Ver-
fahren bis zur Fertigstellung war der Abstimmungsbedarf hoch, deshalb starteten sofort wochentliche bis
14-tagige Baurunden. Anderungen an den Projekten bedurften der Zustimmung — bei kleinen und mitt-
leren Anderungen durch Buga und Baukommission, bei groRen durch Baukommission und Gemeinderat.
Fur jene Projekte, die nicht umgesetzt werden konnten, wurde im Rahmen eines abgestimmten Nach-
rickverfahrens Ersatz ausgewahlt, auch in diesen Fallen entschied der Gemeinderat. Ein solches
Nachriicken war einige Male nétig, hat jedoch stets zu guten Resultaten geflhrt, weil die gleichen An-
spriche und Kriterien wie im Verfahren angesetzt wurden.

Links: Die ,Griine Ecke®, ein Sichtbetonbau mit einem Schlei-
er aus Wildem Wein an der Fassade. Architektur und Grafik:
Mattes Riglewski Architekten. Rechts: Wohngebaude mit be-
griinter Holzfassade auf dem mittleren Baufeld. Architektur:
Baumschlager Hutter. Foto: Bundesgartenschau Heilbronn
2019 GmbH - Gaby Hoss.

Qualitatssicherung und Abstimmung

Die Entwicklung wurde von der Buga geleitet und von Baukommission, stadtischen Amtern und Ge-
meinderat intensiv begleitet. Gleichzeitig mussten sich alle Bautragerinnen, moderiert durch die Buga,
miteinander abstimmen, so ging es etwa um den gemeinsamen Bau von Tiefgaragen, die Planung von
Freirdumen und die Energieversorgung. Rahmen fiir die Architektur war ein detailliertes Gestaltungs-
handbuch, das ebenfalls vom Gemeinderat beschlossen wurde und Vorgaben zu Baukdrpern, Dachern,
Gebaudehdllen, Nebenanlagen und Freirdumen machte. Festsetzungen in Bezug auf einzelne Einrei-
chungen, ihre Qualitaten und den Zeitplan wurden in den Kaufvertragen fixiert. Fir alle bestand eine
Bauverpflichtung bis zum Sommer 2018.
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Hochste Qualitat in hochstem Tempo

Die Stadtausstellung im Neckarbogen setzt hohe Anspriiche an Architektur und Nutzungskonzepte, die
uberdies in nur drei Jahren realisiert werden mussten. Das war nur durch umfassende Kommunikation
maglich, vom Interessensbekundungsverfahren tber die Begleitung durch die Baukommission bis zu den
Baurunden, in denen das Mehrheitsprinzip galt. Das Verfahren war insgesamt ein grolRer Erfolg, sodass
wohl mit einer Fortsetzung dieser Vorgangsweise nach der Buga gerechnet werden kann.

Verfahrensablauf

Grundlagenpapler

|
|
|
|

Interessenshekundungsverfahren Investarenauswahlverfahren

Baurunden

=Eiaae =t =i i = = = | = =t = =R

Information von
Interessenten
Einzelgesprache
Anmeldung

zum Verfahren
Ausschreibung

Abgabe Konzepte/Entwiirfe
Vorpriifung
Beurteilungsgremium
Bewertung

Situierung der Projekte

auf den Grundsticken
Gemeinderat:
Entscheidung Uber Anhandgabe
Ausstellung

Abgabe

Bauantrége

Abschluss

Kaufvertrage

Vorteile

*

*

*

*
*
*

Langfristige und intensive Biirgerinnenbeteiligung wahrend des gesamten Prozesses, beispielhafte
Kommunikation durch Ausstellung und Publikationen.

Ersteinsatz des Verfahrens im Rahmen des offentlichkeitswirksamen Buga-Projekts durch eine ei-
gens gegriindete, qualitatsorientierte Entwicklungsgesellschatft.

Durch den beispielhaften Prozess und die Verknipfung mit der Buga wurden Akteurinnen dber den
lokalen Rahmen hinaus angesprochen.

Fundierte Vorbereitung des Konzeptverfahrens durch Interessensbekundungsverfahren.

Starker Fokus auf Vielfalt und auf Mischung der Eigentimerlnnen/Bautragerschaften, der Eigen-
tumsformen, der Wohntypologien, der Nutzungen etc.

Herausragende Architektur, Innovative Bautechnik, Mobilitats- und Energiekonzepte als zentrale
Ziele des Verfahrens.

Erfolgreiche Umsetzung in sehr engem zeitlichem Rahmen durch intelligente Prozessgestaltung
(Abstimmung in den Baurunden mit Mehrheitsprinzip, Nachriicker). Das rasche und qualitatsorien-
tierte Nachriicken brauchte eine entsprechend vorbereitete Vorgangsweise.

Verortung der pramierten Projekte durch die Jury fordert Synergien und verhindert Doppelgleisig-
keiten, brauchte aber entsprechende Vor- und Nachbereitung.

Differenzierte Grundstlickspreise je nach Lage.

Ganzheitliche, qualitative Bewertung durch eine interdisziplinare Jury.

Langfristige Begleitung des Verfahrens durch die Baukommission.

Nachteile

*

Sehr anspruchsvolles, nicht niederschwelliges Verfahren aufgrund der umfangreichen Anforderun-
gen, daher nahmen nur wenige Baugemeinschaften, sondern vorrangig professionelle Bautrager
teil.
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4.9a. Tubingen, Alte Weberei

Auslober WIT Wirtschaftsforderungsgesellschaft Tibingen mbH
Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2011-2012, Realisierung 2012-2016
Zielgruppen Baugemeinschaften, Bautrager, Einzelbauherren
Preis als Kriterium nein

Gewichtung Kriterien nein

Architektur als Kriterium nein

Stadtebauliche Planung

Hahnig Gemmeke Freie Architekten, Tubingen

Freiraumplanung Gesamtareal

Stefan Fromm Landschaftsarchitekten, Dettenhausen

1//'.‘

Entwurf und Grafik: Hahnig + Gemmeke Freie Architekten BD, Stefan Fromm Freier Landschaftsarchitekt BDLA. ”
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Privilegierung von Baugemeinschaften

Tubingen wendet bereits seit Mitte der 1990er Jahre Konzeptverfahren regelmaRig an, die grundsatzlich
fir alle offen sind, auch wenn ein Zweck die Férderung von Baugemeinschaften ist. Bautragerinnen
haben in der Regel nur dann eine Chance in der Konkurrenz mit den Baugemeinschaften, wenn sie als
Ankernutzerinnen fungieren oder viel sozialen Wohnbau anbieten. Die Verfahren werden im Rahmen
groRer Entwicklungsgebiete eingesetzt, zunachst als Stadtebaulicher Entwicklungsbereich (Stuttgarter
Strale/Franzdsisches Viertel), spater auch Uber die stadtische Entwicklungsgesellschaft WIT (Wirt-
schaftsforderungsgesellschaft Tibingen mbH), Letzteres auch im Fall der Alten Weberei. Tiibingen
vermeidet grundsatzlich Entwicklungen auf der griinen Wiese, stattdessen werden Konversionsflachen
nutzbar gemacht. Mittlerweile wurde das Modell auch auf Grundstlcke angewandt, die nicht der Stadt
gehoren, sondern privaten Eigentlimerlnnen. Tubingen privilegierte von Beginn an Baugemeinschaften,
weil man der Ansicht war, dass mit ihnen stadtebauliche Ziele besser umgesetzt werden kénnen: Nut-
zungsmischung, Dichte und Urbanitat, hochwertiger 6ffentlicher Raum, innovative Mobilitat und Birge-
rinnenbeteiligung. Der Ubergang von iblichen Hochstgebotsverfahren zum Konzeptverfahren erfolgte in
den 1990er Jahren, weil man erstens von Stadtsanierungsprojekten mit Birgerlnnenbeteiligung gelernt
hatte, welche Vorteile Qualitatsorientierung und Partizipation bieten; und weil zweitens die Bedingungen
des Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs als finanzielles ,Nullsummenspiel” fir die Stadt es erlaubten,
bei den verlangten Preisen moderat vorzugehen.

im Erdgeschoss. Architektur: Manderscheid. Foto: Peter Jammernegg. Rechts: Das erhaltene, ehemalige Firmenhauptge-
baude im Zentrum der Alten Weberei. Foto: Peter Jammernegg.

Niedrigschwelliger Zugang

Tubingens langjahrige Erfahrung mit dem Verfahren &uert sich unter anderem darin, dass Formalitaten
maglichst gering gehalten werden — die ,Ausschreibungsunterlagen® bestehen aus wenigen Seiten, die
auch fiir Laien leicht verstandlich sind. Sie umfassen funf Infoblatter mit allgemeinen Informationen,
FAQs, einer Verfahrensbeschreibung, den wichtigsten Regeln zum Bauen und dem Energiekonzept; ein
paar Plane mit dem stadtebaulichen Konzept, einem Parzellierungsvorschlag und Grundsttlickspreisen;
sowie ein Optionsformular. Es gibt keine gewichteten Bewertungskriterien, sondern Uber die Einrei-
chungen wird im direkten Vergleich entschieden. Abzugeben ist neben dem Optionsbogen eine kurze,
schriftliche Projektbeschreibung.
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Konversionsflache am Fluss

Im Stadtteil Lustnau dstlich der Innenstadt, direkt an der Miindung der Ammer in den Neckar gelegen,
entstand in zwei Bauabschnitten bis 2016 das neue Stadtquartier ,Alte Weberei“ mit 800 Einwohnerlnnen
auf etwa zehn Hektar Flache, die zuvor von dem Textilunternehmen Egeria genutzt worden waren. Nach
dem Erwerb durch die WIT 2008 lobte die Stadt Tubingen einen zweistufigen stadtebaulichen Wettbe-
werb aus. Aus dem Siegerprojekt entstand schlieflich mithilfe von Burgerinnenbeteiligung im Rahmen
mehrerer Informationsveranstaltungen der Bebauungsplan, der 2011 beschlossen wurde. Zuséatzlich
mussten Probleme der Bodendekontamination und des Hochwasserschutzes gelost werden.

Links: Das Haus Cambium und die Baugemeinschaft Blickfang am Neckarufer in der Alten Weberei. Architektur: bsarchitektur
und Danner Yildiz Architekten. Foto: Peter Jammernegg. Rechts: Im Vordergrund die Baugemeinschaft Alte Weberei Carrée,
dahinter der denkmalgeschiitzte Turm der alten Textilfabrik. Architektur: Hahnig Gemmeke Freie Architekten, Foto: Gudrun
Theresia de Maddalena.

Kombination von Bestand und Neubau

Der Entwurf sieht sieben groRteils gedffnete Hofe vor, bestehend aus Geschosswohnungsbau und Stadt-
hausern. Im Stiden, zum Neckar hin, 6ffnen sich die Hofe und werden jeweils durch den Hochpunkt einer
Stadtvilla abgeschlossen. Im Norden bilden teils Reihenhauser die Hofe. Am Ubergang zur bestehenden,
lockeren Bebauung sind Doppelhauser situiert. Im Zentrum des Gebiets blieb das ehemalige Firmen-
hauptgebaude erhalten, das nun ein italienisches Restaurant aufnimmt. FUr zentrale Flachen am Platz
und entlang der Nrtinger Strafle wurde Gewerbenutzung im Erdgeschoss vorgegeben, zum Neckar hin
blieb ein Jugendclub bestehen, der sich hier in der Leerstandszeit des Areals angesiedelt hatte. Dieser
wird aktuell durch ein stadtisches Jugendhaus ergénzt. Ein denkmalgeschiitztes Gebaude der alten
Textilfabrik mit pragnantem Turm blieb im Osten des Areals bestehen und wird wieder betrieblich geniitzt.
Der Bebauungsplan macht auch gestalterische Vorgaben, so legt er etwa fr das Areal Dachformen fest.

Ankernutzer und andere

Fur den Grundstuicksverkauf im ersten Abschnitt gab es zwei getrennte Verfahren: Zunachst wurde in
einem dreimonatigen Verfahren fiir sechs Hofe jeweils ein so genannter Ankernutzer bzw. eine Anker-
nutzerin ausgewahlt, um die gemeinsame Tiefgarage fur den Hof zu bauen, den gemeinschaftlichen
Innenhof zu planen und weitere Gemeinschaftsaufgaben zu ibernehmen. Die Ubrigen Grundstlicke
wurden in einem darauffolgenden, flinfmonatigen Verfahren vergeben. Die Tubinger Verfahren werden
stets von der Fachabteilung Projektentwicklung durchgefiihrt, weil die WIT bewusst keine eigenen Per-
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sonalressourcen besitzt. Vor und wahrend der Vermarktung fanden mehrere groRRe éffentliche Veran-
staltungen statt, in denen das Gebiet und das Verfahren vorgestellt wurden. Dazu gehorte eine ,Stadt-
hausborse®, bei der sich Baugemeinschaften vorstellen und neue Mitglieder suchen konnten. Dann
bewarben sich Einzelbauherrlnnen, Baugemeinschaften und Bautragerinnen mit Standortprioritaten —
eine Parzellierung des Areals gab es zu diesem Zeitpunkt noch nicht. Mit allen Bewerberlnnen wurden
Einzelgesprache gefihrt, daraus entstand ein Steckbrief jedes Projekts. Die Vergabekommission mit
etwa 15 Mitgliedern setzt sich aus je einem Vertreter bzw. einer Vertreterin der Gemeinderatsfraktionen

sowie Vertreterinnen der
Verwaltung und des Stadt-
teils zusammen. Sie ent-
schied in nicht-6ffentlicher
Sitzung auf Basis der Steck-
briefe Uiber alle BewerberlIn-
nen fir das Quartier, ordnete
diesen Grundstlcke zu und
vergab dafir Optionen tber
sechs Monate. Die Projekte
wurden somit nicht nur je-
weils fiir sich, sondern auch
im Zusammenspiel mit den

Beurteilungskriterien

Wohngrundstiicke

Soziale Aspekie

Vielfalt der Wohnkonzepte, gute Mischung des Viertels

Erstellung von gefdrderten oder frei finanzierten Mietwohnungen

Bauliche Aspekte: Energiekonzept, Architektur, Parzellierung

Realisierbarkeit

Beriicksichtigung von privaten Bauinteressierten und
Baugemeinschaften

Beriicksichtigung von Lustnauer Interessentinnen und Interessenten

Berticksichtigung von Berufstatigen, die derzeit nach Tiibingen
einpendeln

anderen auf den Nachbar- Ungewichtet

grundstiicken bewertet, die
Verortung und das Zusam-
menspiel der Projekte wur-
den wahrend der Jurierung
auf einem groRen Lageplan

Grundstiicke mit Gewerbeverpflichtung zusétzlich

Qualitat des gewerblichen Konzepts

Realisierungswahrscheinlichkeit

Anzahl der Arbeitsplatze

ungewichtet
mit Magnetkarten getestet.
Diese Zuordnung war gleich- |Nutzungskonzept | |Gestaltung/ﬁrchitektur | |ﬁkm‘0qie |
zeitig die Grundlage fir die |Reuir'sr'erburkeit/Finunzierung | |Snzr‘ule Kriterien | |Kuufpreis |

Parzellierung.

GroRe Nachfrage

In der Alten Weberei bewarben sich 80 Gruppen, 40 Bautragerlnnen und 50 Einzelbauherrinnen fur
Reihen- bzw. Doppelhauser, die schlieBlich Optionen fir insgesamt 48 Grundstucke erhielten. Die Par-
zellierung wurde anhand der Einreichungen erstellt. Die Kaufpreise waren fixiert und wurden fir jede
Lage sehr differenziert anhand von Situation, Ausnutzbarkeit, Gebietskategorie und Wohnform durch eine
interdisziplinare Kommission bestimmt. In der anschlieBenden Optionsphase (bis vier Monate kostenlos,
danach ein Prozent) mussten sich die Baugemeinschaften vervollstandigen, einen Architekturentwurf
entwickeln und eine Baugenehmigung erwirken sowie die Vertrage und die Finanzierung finalisieren.
Verlangerungen um drei bis sechs Monate sind haufig. Wahrend der Errichtung der Projekte wurde der
offentliche Raum unter Beteiligung der zukunftigen Bewohnerinnen geplant.
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Beteiligung am Runden Tisch

Parallel zum Entwicklungs-, Planungs- und Verkaufsprozess tagte zur Offentlichkeitsbeteiligung iiber drei
Jahre der ,Runde Tisch Lustnau®, der als beratendes Gremium fiir den stadtebaulichen Wettbewerb und
dessen Weiterentwicklung, die Bebauungsplanung und die Grundstlcksvergabe diente und Anregungen
aus der Burgerlnnenschaft in die Diskussion einbrachte. Am Tisch diskutierten etwa alle zwei Monate der
Ortsbeirat Lustnau, die Kirche, lokale Bildungseinrichtungen, Vereine und Wirtschaftstreibende, das
Stadtteilforum und Anwohnerlnnen.

Links: Blick in den Hof 1 mit den Projekten Cambium, Licht und Luft, Neckarblick und Open.
Architektur: bsarchitektur, Wamsler Architekten, Baisch+Fritz Freie Architekten, Krisch Partner. Foto: Peter Jammernegg.
Rechts: Der Hof 3 am Neckar mit den Projekten Stadt Park Fluss, Novis, Flexibile, GWG Tissage. Foto: Peter Jammernegg.

Ein weit entwickeltes Verfahren

Das Tubinger Verfahren ist seit Jahrzehnten erprobt und wird laufend weiterentwickelt. Es ist sehr nie-
derschwellig und offen und bertcksichtigt das Zusammenspiel aller Projekte bei der Entscheidung tber
die Auswahl. Uber die Jahre wurden gewisse Anforderungen wieder geéndert und reduziert, etwa der
Gewerbeanteil und das urspriingliche Sammelgaragenkonzept. Zukiinftig soll es wieder starker um die
Integration von Gewerbe und um preiswerten Wohnungsbau gehen, auRerdem bot die WIT diese Form
der Projektentwicklung bisher ein Mal als Dienstleistung flr einen privaten Eigentlimer an, um auf dessen
Grundstlcken Baugemeinschaften zu erméglichen.

Standardverfahren in Tiibingen

Offentlicher Tisch Lustnau:
parallele Biirgerbeteiligung

Vergabekommission:

Auswahl

l Optionsphase

Ankernutzerverfahren
Ausschreibung
mehrere dffentliche
Veranstaltungen
Abgabe Optionsbogen,
Projektbeschreibung
Gespréche

mit Teilnehmern
Steckbriefe

I
}

e e e s ol sies

Auswahlverfahren
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Vorteile

*

*

Tibingen wendet Konzeptverfahren seit mehr als zwanzig Jahren kontinuierlich auf sehr effektive,
niederschwellige und vorbildhafte Art an, wobei die Vorgangsweise laufend in geringem Ausmal}
weiterentwickelt wurde. Biirgerlnnenbeteiligung (,Runder Tisch®) ist dabei ein wesentlicher Be-
standteil.

Baugemeinschafts- und laienorientierte Kommunikation bei Ausschreibungsunterlagen, Veranstal-
tungen wie der Stadthausbdrse, Gesprach als Entscheidungsbasis, Begleitung in der Anhandga-
bephase.

Das TUbinger Verfahren war Vorbild fiir viele andere Stadte, die Elemente dieses Verfahrens fir ihre
eigene Vorgangsweise Ubernommen haben.

Eine wichtige Basis der kooperativen Entwicklung ist das Ankernutzerkonzept, das von etlichen
anderen Stadten kopiert wurde.

Das Verfahren versucht, so offen wie moglich zu sein, die Anforderungen an die Teilnehmerinnen
niedrig zu halten, dabei aber trotzdem héchste Qualitat in vielerlei Hinsicht zu erreichen.

Die Verfahren sind auch deshalb so erfolgreich, weil sie von der Stadt Tiibingen intensiv begleitet
werden, stets mit dem planerischen Ziel eines hochwertigen neuen Stadtteils vor Augen.

Die Preise der ausgeschriebenen Grundstiicke werden in einem aufwendigen Verfahren durch eine
interdisziplinare Bewertungskommission nach verschiedenen Kriterien (Lage, Ausnitzbarkeit, Ver-
pflichtungen z. B. fiir Gewerbe oder sozialen Wohnungsbau, etc.) sehr differenziert festgelegt.

Die Auswahl erfolgt qualitativ, im direkten Vergleich zwischen den Einreichungen, durch ein Gre-
mium aus Politik, Verwaltung und Birgerinnenschaft auf Basis der Unterlagen und eines ausfihr-
lichen Gespréchs bzw. des daraus generierten Steckbriefs.

Die Verteilung der siegreichen Projekte im Areal sowie die dafiir notige Parzellierung werden im
Rahmen der Jurierung durchgeflihrt und sichern eine synergetische Entwicklung.

Die Optionsphase wird zur Qualitatssicherung intensiv begleitet.

In TUbingen wurde das Konzeptverfahren auch bereits ein Mal durch einen privaten Grundsttcks-
eigentlimer in Kooperation mit der Stadt durchgeflinrt.

Nachteile

*

*

Die Grlnde fur die Entscheidungen werden ausschlieRlich der jeweils siegreichen Gruppe bzw. dem
Bautrager mitgeteilt und nicht offentlich gemacht.
Das Verfahren bendtigt hohe Kompetenz und arbeitsaufwendige Begleitung.
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4.9b. Tubingen, Bauen fiir Gefliichtete

Auslober Stadt Tibingen
Verkauf/Erbbaurecht Verkauf
Zeitraum Verfahren 2016, Realisierung 2016-2019
Bautrager, Genossenschaften, Baugruppen oder sonstige Projekt-
Zielgruppen reg Hgripp 9 J

trager (Teams mit Architekten)

Preis als Kriterium

nein (Abschlage bei langfristig niedrigen Mieten)

Gewichtung Kriterien

nein

Architektur als Kriterium

Planskizzen (manche Standorte mit weitergehenden Anforderungen)

Stadtebauliche Planung Stadt TUbingen
Freiraumplanung Gesamtareal |-
7 PR
o ¢ . . .
3 g Hellblau: Standorte im Opti-
g frondo Y,
b e onsverfahren. Dunkelblau:
Waldhausen Ost .
S . y Weitere Standorte. Lageplan:
ik e wamse @ > { ; s
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\ : b =
X i sl | )
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Ammern Schwitrzioch g #
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iibi Derendingeg Jettenburg
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i
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= Kilchberg h z:;t:’f"d;:ngen
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Biih! Reutlingen

Konzeptverfahren fiir neue Zwecke

Im Jahr 2015, als unter anderem in der Universitatsstadt Tubingen die Zahl der Fluchtlinge sprunghaft
anstieg und deshalb dringender Bedarf an zusatzlichem, kurzfristig verfligbarem Wohnraum entstand,
setzte die Stadt inr Modell des Konzeptverfahrens dafir ein. Dadurch sollte es moglich werden, rasch
hochwertige Wohnbauten fiir das Anschlusswohnen fiir Flichtlinge zu errichten. Die Stadt verstand die
menschenwirdige und integrationsorientierte Unterbringung dieser Fllichtlinge als Herausforderung, die

planerisch und sozial zu l6sen war. Dafiir waren etwa 15 Standorte vorgesehen, die ins Stadtgebiet
integriert, verteilt und dauerhaft nutzbar sein sollten.
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w E (5 R T
Links: Das Projekt , Tlibinger Regal“ am Standort Heuberger-Tor-Weg, das Selbstbau durch Fliichtlinge erméglichte. Archi-
tektur: Studio Schwitalla, Danner Yildiz Architekten; Grafik: Studio Schwitalla. Rechts: Das ,Haus am Park” der Baugruppe
Wolle+ am Standort Briickenstrafle. Architektur und Grafik: SOMAA, Yonder.

Anschlusswohnen kombiniert

Die Bieterlnnen sollten einfache und
rasch umsetzbare Bauweisen vorschla-
gen, allerdings mit hohen Anspriichen an
die soziale und organisatorische Kon-
zeption der Projekte. Deshalb bestand
besonderes Interesse an blrgerschaft-
lichem Engagement und an Akteurlnnen
mit sozialem Auftrag. So sollten die
stadtischen Unterkunfte zur Integration
beitragen und allfallige soziale Probleme
friihzeitig ldsen helfen. Tlbingen rech-

nete damals damit, nach 24 Monaten bis

zu 2.000 Fluchtlinge unterbringen zu
mussen, die zuvor in Landes- bzw.
Landkreisunterkiinften gewohnt hatten.
Wenn der neu geschaffene Wohnraum
nach etwa zehn Jahren nicht mehr fiir
Anschlusswohnungen notwendig sein
wird, steht er flir andere Nutzerlnnen-
gruppen zur Verfugung. Teilweise wer-
den das die gleichen Personen sein,
wenn Flichtlinge die Mietvertrage
ubernehmen. AuRerdem sollte es mog-
lich sein, von Beginn an Wohnen fiir
Fluchtlinge und andere Zielgruppen zu
kombinieren, sodass die Fliichtlinge
quasi Gastgeberlnnen der Projekte
werden. Der Mietpreis flirs Anschluss-

Beurteilungskriterien
Akteure « breite Mischung von Akteuren
« birgerschaftliches Engagement
= Akteure mit sozialem Auftrag
Bauzeit und » Wie kann qualitativ hochwertiger Wohnraum
Realisierungs- schnell und dauerhaft erstellt werden?
sicherheit « Wann sind die Wohnungen verfiighar?

« Kann das Projekt auch sicher realisiert werden?

Stadtebauliches und
architektonisches
Konzept

» Wie fiigt sich der Baukdrper in die Umgebung ein?

« Wie kann gute architektonische und
stadtebauliche Qualitat entstehen und auch
langfristig bewahrt werden?

Nutzungs- und
Sozialkonzept

« hohe Nutzungsneutralitat

= Anpassung an wechselnde Bedurfnisse der Nutzer

« Wie viele Geflichtete und andere Menschen
werden untergebracht?

« Gibt es weitere Nutzungen im Gebaude? Wie
kbnnen diese etabliert werden?

« Ist eine flexible Grundrissgestaltung moglich?

« Inwiefern ist Gebaudetypologie fir eine
langfristige Wohnnutzung geeignet?

« Wie werden Gefliichtete und andere Bewohner
einbezogen?

« Gibt es z.B. Maglichkeiten fiir einen spateren Um-
oder Ausbau durch die Nutzer der Gebaude?

« Wie kann grundsatzlich das Miteinander der
Bewohner befdrdert werden?”

« Welchen Beitrag leistet das Projekt zur
Befdrderung guter Nachbarschaften?

= Welcher Mehrwert entsteht fiir das Quartier
heute und in der Zeit nach der Nutzung als
Anschlusswohnraum?

Bau- und Mietkosten
sowie Finanzierung

« Wie kann jetzt und in Zukunft kostenginstig
qualitatsvoller Wohnraum geschaffen werden?

« Zu welchen Konditionen kann nach Fertigstellung
an die Stadt vermietet werden?

« Zu welchen Konditionen sall nach den zehn
Jahren Nutzung als Anschlusswohnraum
vermietet werden?

ungewichtet
| Nutzungskonzept I I Gestaltung/Architektur | Iﬁkalogr‘ﬂ |
IReu!.’sr'erburkeit/ﬂnunzierung] ISuzfaJe Kriterien l I Koufpreis I
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wohnen war vorgegeben, fir die Zeit danach stand die Art der Wohnnutzung den Bewerberlnnen offen.
Ebenso war, wie auch bei den Baugemeinschaftsverfahren, der Grundstiickspreis festgelegt, bei Ein-
haltung niedriger Mietpreise Uber langere Bindungsdauer gab es zusatzlich Preisabschlage.

Links: Skizze des Baugemeinschaftsprojekts Passerelle am
Standort Hechinger Eck Siid. Architektur und Grafik: Acker-
mann + Raff. Rechts; Das ,Haus am Park" der Baugruppe
Wolle+ am Standort Briickenstrale enthalt eine Mischung
verschiedenster Wohntypologien. Architektur und Grafik:
SOMAA, Yonder.

Beschleunigung mit Qualitat

Mithilfe des Verfahrens wurden elf Parzellen an flnf der 15 Standorten verwertet, die Bedeutung fir das
gesamte Quartier besallen und deshalb hoheren Anspriichen gentigen sollten. Zielgruppe waren Bau-
tragerinnen, Genossenschaften, Baugruppen und sonstige Projekttragerinnen. Aufgrund der Dringlichkeit
wurde der Standardablauf beschleunigt: Zu Beginn fand eine Informationsveranstaltung statt. Die Ent-
scheidungen wurden nach sieben Wochen Ausschreibungsfrist Mitte 2016 gefallt, die Optionsfrist wurde
auf drei Monate reduziert und kostenfrei gestellt. Die Bewerberlnnen sollten mit Unterstlitzung der Ver-
waltung die Projekte rasch entwickeln, sodass die ersten 2018 bezugsfertig sind.

Gebaude und soziale Konzepte

Abzugeben waren, wie (blich, ein Optionsbogen sowie eine ausfiihrliche Konzeptbeschreibung, zusatz-
lich wurde um aussagekraftige Erlduterungen und Planskizzen ersucht. Fir die stadtebaulich markan-
testen Standorte wurden detailliertere Unterlagen verlangt. Als Rahmen fiir eine rasche Projektkonzep-
tion wurden fiir alle Standorte stadtebauliche Testentwirfe mit den Ausschreibungsunterlagen zur Ver-
fugung gestellt. Die Ziele des Verfahrens wurden in den Kaufvertragen und im Grundbuch abgesichert. In
den Projekten wurde beispielsweise zivilgesellschaftliche Betreuung der Fllichtlinge oder Selbstbau mit
Fluchtlingen vorgeschlagen und schlieBlich auch umgesetzt. Unter den Siegerkonzepten sind auch einige
Baugemeinschaften: Die Gruppe Wolle+ realisiert ein Geschoss flir Selbstnutzerinnen, Wohnungen flir
Fluchtlinge, darunter auch flr unbegleitete Jugendliche, Clusterwohnungen fir Alleinerziehende und ein
,Wohnzimmer fir alle” fir den Stadltteil. Die Gruppe Passerelle finanziert zwei Stellen fir Sozialbetreuung
und Werkstattbetrieb. Und die Neuen Nachbarn TUbingen erméglichen mittels Crowdfunding langfristig
bezahlbares Wohnen in ihrem Haus.
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Verfahrensablauf Bauen fiir Gefliichtete
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Auswahlverfahren

Vorteile

% Das Uberaus erfolgreiche, eingespielte Tubinger Verfahren wurde hier auf ein neues Einsatzgebiet
Ubertragen und hat sich dabei bewahrt.

% Das betreuungsintensive Verfahren konnte auch unter hoherem zeitlichem Druck umgesetzt wer-
den.

% Die Stadt entwickelte selbst stadtebauliche Testentwiirfe als Basis fiir die Einreichungen.

% Die wichtigen Eigenschaften der Projekte wurden in den Kaufvertragen und im Grundbuch abgesi-
chert.
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4.10. Landau in der Pfalz, Am Ebenberg

Auslober Stadt Landau in der Pfalz
Verkauf/Erbbaurecht Verkauf

Zeitraum Verfahren 2015, Realisierung 2016-2019
Zielgruppen Baugruppen, Einzelbauherren, Investoren

Preis als Kriterium

2015: ja (40 %)
2013, 2016/17: Baugemeinschaften und 50 % sozialer Wohnungsbau:
nein; Investoren: ja (40 %)

Gewichtung Kriterien

ja

Architektur als Kriterium

ja

Stadtebauliche Planung

scheuvens + wachten plus planungsgesellschaft, Dortmund

Freiraumplanung Gesamtareal

A24 Landschaft, Berlin

Entwurf und Grafik: scheuvens + wachten plus planungsgesellschaft.
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Beteiligungskultur und Wohnraumversorgung

Bereits seit langer Zeit besteht in Landau eine intensive Beteiligungskultur, so wurde 2004 der ,Dialog
Baukultur Landau® gestartet. 2013 beschloss der Stadtrat eine Baulandstrategie, die unter anderem eine
Konzentration auf Innenentwicklung vorsah. Falls Flachen im AuRenbereich entwickelt werden, dann nur,
sofern die Stadt die Flachen zwischenerwerben und sie mithilfe von Vergaberichtlinien und/oder Kon-
zeptverfahren verauflern kann. Seit 2013 werden im Areal ,Am Ebenberg* ausschlieBlich Konzeptver-
fahren eingesetzt. Von Beginn der Baugemeinschaftsverfahren an wird dabei dem ,Landauer Modell des
Bauens mit Baugemeinschaften” gefolgt, das definiert, was eine Baugemeinschaft ist. Das Projekt ,Zu-
kunftsfahige Quartiersentwicklung mit Baugemeinschaften® wurde mit ExWoSt-Mitteln geférdert. Da der
Zuzug und die Wohnungsnachfrage nach wie vor steigen, beauftragte Landau 2015 ein Wohnraumver-
sorgungskonzept und begann, dessen Empfehlungen umzusetzen. Dazu gehoren die jlingst beschlos-
senen Quotierungs- und Vermarktungsrichtlinien, die auf privaten und stédtischen Flachen einen Anteil
von 25 Prozent sozialen Mietwohnungsbau vorgeben. Bei zukUnftigen Quartiersentwicklungen sollen
zusatzlich 10 Prozent fiir Baugemeinschaften verwendet werden.

~

Links: Luftbild des Areals Am Ebenberg 2015, nach Abschluss der Landesgartenschau. Die Baugruppe Wohnpark 1 ist gerade
in Bau. Foto: Ralf Mohra. Rechts: Die ersten realisierten Neubauten (Musterhauser) und Bestandssanierungen am Rande der
Landesgartenschau 2014. Landschaftsarchitektur: A24 Landschaft; Foto: Hanns Joosten.

Konversionsareal nahe der Innenstadt

,Am Ebenberg* ist ein 24 Hektar groRes ehemaliges Kasernengelande am Siidrand der Innenstadt, im
Siden grenzen eine Bahntrasse und ein Naturschutzgebiet an, im Areal selbst bleiben einige denkmal-
geschiitzte und erhaltenswerte Gebaude bestehen und werden umgenutzt. Das Areal wird im Rahmen
einer 2008 beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme bebaut. In diesem Gebiet sollen
etwa 900 Wohnungen und 300 Arbeitsplatze entstehen. Vorgesehen ist eine verkehrsberuhigte, grine
Gartenstadt mit drei- bis viergeschossigen Stadthdusern und zwei- bis dreigeschossigen Einzelhausern
und Stadtvillen. Die Verkaufe starteten 2011, bis 2021 soll die Entwicklung abgeschlossen sein. Die
Halfte der Grundstiicke ist bereits verwertet. Die Gebietsentwicklung wird iber Stadtebauférderungsmittel
geférdert, da es hohe Kosten fiir Altlastenentsorgung gab. Die Rahmenplanung startete 2000, der aktuell
gultige Rahmenplan wurde 2015 beschlossen, als in dem Areal die Landesgartenschau Rheinland-Pfalz
stattfand — infolgedessen ist Am Ebenberg hervorragend mit hochwertigen Freiraumen ausgestattet.
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Jahrliche Runden von Konzeptverfahren

Die DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft hat als Entwicklungstragerin der
Stadt das Areal erworben und verkauft die einzelnen Grundstiicke in Abstimmung mit der Stadt. 2011/12
wurden in einem ersten Verkaufsdurchgang, noch ohne Konzeptverfahren, unter hohem Zeitdruck
Grundstiicke flr so genannte Musterhauser vergeben, die fir die Gartenschau gebraucht wurden. Seither
werden die Grundstlcke einzeln oder in kleinen Tranchen und zeitlich gestaffelt im Konzeptverfahren
verkauft, sowohl fur Baugemeinschaften als auch flr Investorinnen. Zur Etablierung von Baugemein-
schaften in Landau sollte dieser Zielgruppe ein niederschwelliger Einstieg geboten werden. Auferdem
wurde eine Anlaufstelle in der Stadtverwaltung fiir Bauinteressierte und Architektinnen geschaffen. Beim
ersten Baugemeinschaftsverfahren 2012/13 bewarben sich zwo6lf Gruppen fir drei Grundstucke, weshalb
der Stadtrat nachtraglich zuséatzliche Grundstlcke fur die Gruppen zur Verfugung stellte. Mittlerweile
wurden elf Baugemeinschaftsprojekte mit insgesamt mehr als 100 Wohnungen umgesetzt oder befinden
sich in Umsetzung. Die jeweils besten anonym eingereichten Bebauungs- und Nutzungskonzepte pro
Grundstiick werden — im Falle der Investorinnenprojekte — nach der Jurierung 6ffentlich ausgestellt.

WIWW BALA.0E =

Links: Das Projekt ,Garten Eben” aus dem Verfahren 2015 auf einem Investorenbé-uféld: Architektur und GraT‘ik: BAU4 Ar
chitekten, Karlsruhe. Rechts: Die Baugemeinschaft ,Unterm Dach® in einem Bestandsgebaude, das im Verfahren 2015 ver-
kauft wurde. Architektur und Grafik: gudmundsdattir & jungmann architekten, gekeler bauerlein architekten.

Gemeinsames Verfahren

Fur das 2015 durchgefiihrte Verkaufsverfahren fiir zehn Grundstiicke (insgesamt 3,5 Hektar) startete die
Ausschreibung im Sommer, die Vergabeentscheidung fiel Anfang 2016. Wahrend es bei den Verfahren
davor und danach jeweils eigene, niederschwellige Bedingungen fir die Baugemeinschafts-Grundstiicke
gab, wurde 2015 ein gleiches Verfahren flr alle Arten von Interessentinnen durchgefihrt. In diesem Jahr
gab es daher fiir Baugemeinschaften und Investorinnen ein Kaufpreiskriterium (40 Prozent), wahrend bei
den anderen Baugemeinschaftsverfahren ein Festpreis vorgegeben war. Bei Grundstiicken mit hohem
Anteil an sozialem Wohnungsbau wurden generell Festpreise definiert. Spezifisch fur jedes Baufeld
werden stadtebauliche Zielvorstellungen, Nutzungsvorgaben, gestalterische Ziele und Bewertungskrite-
rien vom Stadtrat festgelegt. Fur eines der Grundstiicke wurde die Vergabe an eine Baugemeinschaft
praferiert, was auch zum Erfolg fiihrte. Die Vorpriifung und Bewertung der Projekte erfolgte extern durch
ein Planungsbiiro in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung und der DSK, die Ergebnisse der Be-
wertung wurden dann dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt. Bei den spateren Verfahren wurden
eine Jury aus externen Fachleuten und Mitgliedern des Bauausschusses formiert und die Vorgangsweise
wurde auf Basis der Erfahrungen nach und nach weiterentwickelt.
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Anforderungen an die Teilnehme-
rinnen

Die Einreichungen mussten ein
Kaufpreisangebot, einige BieterIn-
nenerklarungen, einen Lageplan und
ein Bebauungs- und Nutzungskon-
zept samt Freiraumkonzept, An-
sichten und Grundrisse sowie Fla-
chenaufstellungen und eine Erlau-
terung enthalten. Der planerische
Aufwand war demnach relativ hoch.
Die Baugemeinschaften mussten
2015 dieselben Unterlagen abliefern
wie alle anderen Bieterlnnen, aller-
dings erganzt durch eine Darstellung
von Projektschwerpunkten, Angaben
zur Wohnungszahl und zu den Mit-
gliedern und zum Baugemein-
schaftstypus. Im Unterschied zu
anderen wurde mit Baugemein-
schaften jedoch nach Abschluss des
Verfahrens eine sechsmonatige
Option vereinbart, um das Planungs-
und Finanzierungskonzept zu kon-
kretisieren. Bei den Baugemein-
schaftsverfahren davor und danach
wurden nur diese letzteren Unterla-
gen verlangt, daftr gab es Auflagen,
welche Schritte in welchen Zeitrau-
men im Rahmen der Option zu er-
reichen sind.

Qualitatssicherung fiir das Areal

Beurteilungskriterien
Baugemeinschaften, Baufeld 14 (2015)
Architektonische und stadtebauliche Qualitat
15 Prozent Stadtebauliche Planung
10 Prozent Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange
5 Prozent Beriicksichtigung von Aspekten der Nachhaltigkeit
30 Prozent Summe
Image und Innovation
5 Prozent Architektursprache und Genius Loci
20 Prozent Wohngualitat/Wohnformen
5 Prozent Nahmobilitat
30 Prozent Summe
Angebotspreis
Angebotspreis
40 Prozent Summe
Investoren, Baufeld 23 (2015)
Architektonische und stadtebauliche Qualitét
20 Prozent Stadtebauliche Planung
15 Prozent Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange
5 Prozent Beriicksichtigung von Aspekten der Nachhaltigkeit
40 Prozent Summe
Image und Innovation
5 Prozent Architektursprache und Genius Loci
10 Prozent Wohnqualitat/Wohnformen
5 Prozent Nahmaobilitat
20 Prozent Summe
Angebotspreis
Angebotspreis
40 Prozent Summe
|Nurzungskunzept | lGestuFruninrchftekrur | |f?kolugfe |
|Realisierburkei[/F inanzierung | | Soziale Kriterien | |K oufpreis |

Um architektonische und stadtebauliche Qualitaten im Areal zu sichern, wurden eine Gestaltungssatzung
sowie eine Gestaltungsfibel vom Stadtrat beschlossen. Letztere, erstellt durch die stadtebaulichen Pla-
nerlnnen, sollte als Leitfaden und Orientierungshilfe fir die Planung dienen. Die Qualitaten der vorge-
schlagenen Konzepte wurden durch Regeln im Kaufvertrag bis hin zur Rickabwicklungsoption gesichert.
Fur die Baugemeinschaften wurde auferdem eine Quartiersmoderation zur Entwicklung der gemein-

samen Freirdume eingesetzt.

79



Spezifische Vorgaben und Kriterien

Ziel war es, einen vielfaltigen und hochwertig geplanten Stadtteil zu entwickeln. Deshalb wurden in den
Ausschreibungen fir jedes Grundstiick eigene Vorgaben festgelegt, etwa hinsichtlich der Wohnungsty-
pen und anderen Nutzungen. Gleichzeitig sollte durch die Verfahren eine Vielzahl unterschiedlicher
Akteurlnnen angesprochen werden.

Baugruppe Wohnpark 1 aus dem ersten Baugemein-
schaftsverfahren 2013 am Stidpark. Architektur: Peter
Fern, Esther Karcher; Foto: Norman P. Krauf}/Landau.

Die Zukunft der Verfahren

Seit 2018 adaptiert Landau die bisherige Verfahrenspraxis hinsichtlich Baugemeinschaften. Nun soll
verstarkt dem , Tlibinger Modell* gefolgt werden, insbesondere dem dort eingefiihrten Ankernutzerin-
nenkonzept. In Zukunft sollen bei neuen Quartiersentwicklungen zehn Prozent der Flachen fir Bauge-
meinschaften gesichert und alle Grundstiicke, nicht nur jene fiir Baugemeinschaften oder mit sozialem
Wohnungsbau, mit Festpreis vergeben werden.
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Vorteile

% Die Verfahren sind Teil von umfangreichen wohnungs- und planungspolitischen Programmen und
werden durch intensive Burgerlnnenbeteiligung begleitet.

% FUr das grofle Areal Am Ebenberg ist generell der Einsatz von Konzeptverfahren festgeschrieben.

* Die Vorgangsweise wird laufend weiterentwickelt, so entscheidet mittlerweile eine externe Jury iber
die Projekte.

% Etablierung einer vergleichsweise grolen Zahl von genossenschaftlichen und gemeinschaftlichen
Wohnungsformen in einem Mittelzentrum.

% Quartiersmoderation fir die kooperative Entwicklung der Freirdume.

% Nachdem Landau im Entwicklungsgebiet Vauban Anfang der 2000er Jahre mit einem ersten VorstoR
in Richtung Baugemeinschaften gescheitert war, ging man nun schrittweise mit sich langsam stei-
gernden Anspriichen und Rahmenbedingungen vor, was sich als erfolgreich erwies.

Nachteile

* Die Rahmenbedingungen schwanken sehr stark zwischen den einzelnen Verfahren, was nicht im-
mer sachlich begriindbar ist. Ursache daflr ist wohl eine Erprobung der Vorgangsweise, weil diese
Art von Verfahren fir Landau relativ neu war.

% Die Verfahren waren anfangs hinsichtlich der Bewertung der Einreichungen extrem offen, weshalb
sie bezuglich ihres Nutzens flr Stadt und Quartier kaum in Anspruch genommen wurden.

% Der Kaufpreis wurde beim fir alle offenen Verfahren als Kriterium eingesetzt und mit 40 % sehr hoch
gewichtet. Das fur alle offene Verfahren war nicht niederschwellig angelegt.
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5. Vergleichende Analyse und Bewertung

Die analysierten Verfahren unterscheiden sich in vielféltiger Weise: hinsichtlich ihrer Einbettung in poli-
tische Programme; ihrer Verortung in der Stadtverwaltung (Liegenschaftsverwaltung, Stadfplanung,
Wohnungsbau) oder in einer eigens eingerichteten Stelle verwaltungsintern oder -extern; bezliglich Art
und AusmaB der Offentlichkeitsbeteiligung und des Einsatzes von vorbereitenden Markterkundungen;
hinsichtlich der Anwendung fiir Verkauf oder Erbbaurecht, der Verfahrensdauer (wenige Wochen bis zu
Jahren), der Verfahrensgré3e (etwa 25 bis fast tausend Wohnungen) und der Zielgruppen (Bauge-
meinschaften, Genossenschaften, Bautréger); hinsichtlich der Anforderungen an die Einreichungen und
des Einsatzes von Architekturqualitat als Auswahlkriterium; der Ein- oder Mehrstufigkeit des Verfahrens;
der Entscheidung, ob die Einreichungen qualitativ oder quantitativ bewertet werden; und schliel8lich
beziiglich der Art und Zusammensetzung des Bewertungsgremiums; des Umgangs mit dem Thema
Kooperation; und der Methoden der Qualitétssicherung nach der Auswahl. Die Qualitétskriterien lassen
sich in fiinf Kategorien zusammenfassen: soziale Kriterien, Architektur/Gestaltung, Okologie, Nutzungs-
konzept, Realisierbarkeit. Zusétzlich gibt es bei einigen Verfahren den Kaufpreis als Teilkriterium. We-
sentlich fiir die Bewertung ist die Balance zwischen Zielen, Anforderungen, Kriterien und im Gremium
vertretenen Kompetenzen.

5.1. Gemeinsamkeiten und Unterschiede
Die Verfahren besitzen Gemeinsamkeiten, etwa hinsichtlich der Auswahlkriterien, aber es gibt auch
wesentliche Unterschiede. Sie unterscheiden sich unter anderem in folgenden Aspekten:

Politisches Programm oder Anwendung im Einzelfall

Die vorgestellten Verfahren sind teils in politische Programme eingebettet, von Wohnungsbaukonzepten
und Baugemeinschaftsprogrammen bis zu bodenpolitischen und stadtplanerischen Konzeptionen.
Ebenso gibt es teilweise Festlegungen des zentralen politischen Organs der jeweiligen Stadt, wie Kon-
zeptverfahren durchgefiihrt werden und welche Kriterien und Vorgaben angelegt werden sollen. Einige
Stadte haben auch definiert, dass Konzeptverfahren fiir alle stadtischen Wohnungsbauflachen ab einer
gewissen GroRe durchgefihrt werden missen oder dass Baugemeinschaften oder andere Zielgruppen
einen gewissen Anteil an zu verkaufenden Wohnungsbauflachen erhalten miissen. In manchen Stadten
gibt es keine solche politische Festlegung, sondern die Durchfiihrung von Konzeptverfahren wird im
Einzelfall entschieden oder von der Stadtverwaltung generell oder zumindest haufig fir gewisse Arten
von Grundstiicken (z. B. stadtebauliche Bedeutung, Baugemeinschaften) eingesetzt.

Um das Modell Konzeptverfahren im Rahmen der Stadtpolitik integriert und abgestimmt einsetzen zu
konnen ist es sinnvoll, es in derartige Programme zu integrieren und auch politische Festlegungen dafiir
zu machen, wenn diese nicht zu eng sind und genug Spielraum fur die praktische Umsetzung lassen —
jedenfalls wenn das die politische Lage in einer Stadt zulasst. Allerdings kann es vorkommen, dass die
Umsetzung derartiger Festlegungen nicht mit ihrer Formulierung Schritt halt. Eine Praxis der Konzept-
verfahren ist deshalb auch ohne schriftlich festgelegtes politisches Programm sinnvoll. Konzeptverfahren
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sollten in jedem Fall konsequent, regelmaRig und auf vorhersehbare Weise durchgefiihrt werden, mog-
licherweise nach einer Pilotphase zur Erprobung. Eine ,Szene* von interessanten Akteurlnnen und
breites Vertrauen in das Verfahren entsteht nicht bei einmaliger Durchflihrung, sondern nur, wenn Kon-
zeptverfahren langfristig und regelméaRig eingesetzt werden. Natrlich soll eine laufende Weiterentwick-
lung des Verfahrens méglich sein. Gravierende Anderungen sind gegeniiber der interessierten Offent-
lichkeit zu argumentieren. Auerdem sind auch Konzeptverfahren ohne dezidiertes politisches Programm
mit anderen stadtischen Gepflogenheiten oder Programmen abzustimmen (beispielsweise Wohnungs-
bauforderung, Baulandmodelle, Stadtplanung).

Verankerung in der Stadtverwaltung

Die untersuchten Konzeptverfahren sind in unterschiedlichen Bereichen der Stadtverwaltung angesiedelt:
Liegenschaftsverwaltung, Stadtplanung, Wohnungsbau. Je nachdem unterscheiden sich die Schwer-
punkte der einzelnen Verfahren. Grundsatzlich kann ein solches Verfahren natirlich in jedem der drei
Bereiche sinnvoll angeordnet werden. Allerdings kann es nur dann sinnvoll umgesetzt werden, wenn
diese Bereiche kooperieren, egal unter wessen Federfiihrung das Verfahren steht. Konflikte zwischen
Bereichen der Stadtverwaltung, die im Zusammenhang mit einem solchen Verfahren ausgetragen wer-
den, kénnen zu Verzdgerungen, zur Beeintrachtigung der Resultate und zu praxisfernen Anforderungen
an die Teilnehmerlnnen filhren und so den Erfolg massiv beeintrachtigen. Eine Voraussetzung fiir solche
Kooperation ist die gemeinsame Sicht, dass der Grundstlcksverkauf tiber ein Konzeptverfahren nicht
vorrangig moglichst hohen Ertrag zum Ziel hat, sondern vor allem auch wohnungs- und planungspoliti-
schen Zielen dient. In einigen Stadten gibt es innerhalb oder auflerhalb der Stadtverwaltung eigens
eingerichtete Stellen, die die Verantwortung fiir Konzeptverfahren im Allgemeinen oder nur fir Bauge-
meinschaftsverfahren ibertragen bekommen haben. Diese Stellen besitzen dann spezifische Kompetenz
hinsichtlich Verfahrensorganisation, Offentlichkeitsarbeit, Pflege der Akteurlnnenszene etc. und kénnen
die Anforderungen der Verfahren in der Stadtverwaltung vertreten. Manchmal kooperiert die Stadtver-
waltung auch mit zivilgesellschaftlichen Organisationen oder mit Unternehmen, die die Zielgruppen der
Verfahren kennen und deshalb dazu beitragen kdnnen, die Verfahrensbedingungen zielgerichtet zu
formulieren. Beide Wege sind empfehlenswert, um eine Szene an innovativen Akteurlnnen zu entwickeln,
die an Konzeptverfahren teilnehmen.

Offentlichkeitsbeteiligung

Einige Stadte betreiben keine (iber die gesetzlichen Vorgaben hinausgehenden Biirgerinnenbeteiligun-
gen. Bei etlichen Stadten ist das aber sehr wohl der Fall, und Konzeptverfahren sind gut daflr geeignet,
Beteiligungsformate zu integrieren und von ihnen flr das Verfahren selbst und die daraus entstehenden
Projekte zu profitieren. Teilweise werden die in einer Stadt Gblichen Beteiligungsverfahren eingesetzt, von
den friihen Planungsphasen bis zur Umsetzung, die meist auch umfangreiche Informationsangebote
umfassen. In einigen Fallen wird die Beteiligung auch direkt mit dem Konzeptverfahren verkn(ipft, etwa
durch vorbereitende Workshops, bei denen an Rahmenbedingungen und Inhalten flir die Ausschreibung
gearbeitet wird; durch Informationsveranstaltungen, die auch der Gruppen- und Partnerlnnenfindung
dienen; durch burgerschaftliche Vertreterlnnen im Entscheidungsgremium oder in der Qualitatssicherung;
durch Ausstellungen der eingereichten Projekte und Bewertung durch die interessierte Offentlichkeit vor
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der Entscheidung; und durch Diskussion der Projekte mit der Offentlichkeit nach der Entscheidung, um
Grundlagen fir die Weiterbearbeitung zu erhalten. Generell sollten Konzeptverfahren immer mit ent-
sprechender Offentlichkeitsarbeit begleitet werden. Das betrifft nicht zuletzt die transparente Vermittlung
der Entscheidungsfindung und der Resultate.

Markterkundung/Vorbereitung

Insbesondere bei Stadten, fiir die Konzeptverfahren neu sind, kann es sinnvoll sein, vor dem eigentlichen
Verfahren das vorhandene Interesse fiir die Teilnahme zu priifen. Das kann in Form von Markterkun-
dungen geschehen, fiir die Unternehmen und andere Akteurlnnen aufgefordert werden, ihr Interesse
bekanntzugeben. Heilbronn hat eine solche Erkundung auch fur die Weiterentwicklung des Konzept-
verfahrens und die Abklarung geplanter Rahmenbedingungen genttzt. Wenn eine wichtige Zielgruppe
des geplanten Konzeptverfahrens gemeinschaftliche Wohnprojekte sind, konnen ebenso Privatpersonen
oder Gruppen ersucht werden, ihr Interesse anzumelden - in einigen Fallen sammeln Beratungsstellen
fir Baugemeinschaften langfristig Kontaktdaten von Interessierten. Wenn Konzeptverfahren noch nicht
regelmalig angewendet werden, ist es jedenfalls sinnvoll, sie entsprechend vorab bekannt zu machen:
durch offentliche Thematisierung, durch Informationsveranstaltungen und Ausstellungen uber das Areal
und seine Entwicklung und durch Vorankiindigung des Verfahrens und seiner Rahmenbedingungen.
Insbesondere wenn Baugemeinschaften gesucht werden, konnen Informationsveranstaltungen auch zur
Vernetzung zwischen Interessierten geniitzt werden. Einen beispielhaften Weg zeigt die Minchner Mit-
bauzentrale, die neben der Beratung fiir gemeinschaftliches Wohnen auch Griindungsberatung fiir neue
Genossenschaften leistet und somit zum Aufbau eines Pools innovativer Akteurinnen flr Konzeptver-
fahren beitragt.

Verkauf oder Erbbaurecht

Unter den zehn untersuchten Fallbeispielen ging es nur bei einem Verfahren um Erbbaurechte, bei allen
anderen standen die Flachen zum Verkauf. Der Grund dafur ist aber nicht, dass Erbbaurechte gegen-
wartig eine so geringe Rolle spielen, sondern dass das Thema vergleichsweise neu ist. Mittlerweile haben
einige der untersuchten Stadte festgelegt, dass sie zukinftig verstarkt oder ausschlieflich Erbbaurechte
statt Verkauf anbieten werden. Das ist nicht nur hinsichtlich der langfristigen Verflgbarkeit der
Grundstiicke sinnvoll, sondern auch, weil in einem Erbbaurechtsvertrag tber die gesamte Vertragslauf-
zeit Festlegungen fur die Nutzung des Grundstiicks gemacht werden konnen. Dem sind bei Kaufvertra-
gen im Vergleich dazu enge Grenzen gesetzt (Urteil des V. Zivilsenats des Bundesgerichtshofs vom
08.02.2019, V ZR 176/17), bei diesen wird meist eine Bindung tber mehr als 15 Jahre problematisch sein.

Verfahrensdauer

Die Verfahren dauern von wenigen Wochen tber mehrere Monate bis zu (in einem Fall, wo diese Dauer
einer Verkettung hinderlicher Umstande geschuldet war) mehreren Jahren. Natirlich sollen derartige
Verfahren so rasch wie moglich durchgefiihrt werden. Allerdings braucht ein gutes Verfahren auch ge-
nugend Zeit, insbesondere dann, wenn es nicht eine grolRe, professionelle, eingespielte Szene von
Akteurlnnen gibt, die routinemaRig an solchen Verfahren teilnimmt. Je weniger das der Fall ist, desto
mehr Zeit muss einkalkuliert werden und desto wichtiger ist entsprechende Offentlichkeitsarbeit und

84



Wissensvermittlung wahrend, aber vor allem auch vor und nach dem Verfahren. Darlber hinausgehend
ist darauf zu achten, welche Verfahrensabschnitte wie lange dauern: Bewerbung um die Teilnahme (sollte
jedenfalls lange genug vorab angekiindigt werden — inklusive der wichtigsten Anforderungen), Einrei-
chungsphase, Optionsphase/Qualitatssicherung. In der Phase der Bewerbung um die Teilnahme missen
die potenziellen Teilnehmerinnen Kooperationen aufbauen und Partnerlnnen suchen, (Kern-)Gruppen
bilden, strategische Rahmenbedingungen abtesten. In der Einreichungsphase wird Zeit gebraucht fr die
Ausarbeitung der Einreichung selbst, aber auch flr die Formierung von Teams, Partnerschaften, Grup-
pen. Und in der Options- bzw. Qualitatssicherungsphase geht es um Finanzierung, Projektentwicklung,
Ausarbeitung von Architekturprojekten etc. Sind die Zeitraume daflr zu kurz angesetzt und kommen
Zeitpunkt und Rahmenbedingungen eines Verfahrens tberraschend, werden dadurch eventuell wichtige
Akteurlnnen von der Teilnahme ausgeschlossen.

VerfahrensgroRe

Die Dimension der im Verfahren angebotenen Flachen reicht von etwa zwei Dutzend Wohnungen
(Frankfurt am Main, Hamburg) bis zu fast tausend Wohnungen (Minchen mit drei parallelen Verfahren fir
Baugemeinschaften, Genossenschaften und Bautrager). Auch das Tubinger Verfahren mit ca. 70.000
Quadratmeter Bruttogeschossflache ist vergleichsweise sehr grol. So gro dimensionierte Verfahren
brauchen zweifellos ein entsprechendes Umfeld, erprobte Verfahrensmodalitdten und erfahrene Akteu-
rinnen. Wenn all dies gegeben ist und eine entsprechend grol3e Zielgruppe existiert, kann man gut auch
sehr groRRe Verfahren durchfiihren. Wenn das nicht der Fall ist, sollten grofie Flachen besser schrittweise
mit der Mdglichkeit der Adaptierung der Bedingungen verwertet werden, wie das etwa in Landau der Fall
ist.

Zielgruppen

Ausgangspunkt des Prinzips Konzeptverfahren waren Verfahren fiir Baugemeinschaften. Diesbeziiglich
muss allerdings klargestellt werden, dass etwa beim altesten Beispiel dieser Auswahl, Tubingen, die
Verfahren niemals allein auf Baugemeinschaften beschrankt waren, sondern fiir alle Interessentinnen
offen sind, ob nun kommerziell oder aufs Gemeinwohl orientiert, privat oder unternehmerisch. Die Krite-
rien dieser Verfahren privilegieren aber — aus stadtplanerischen Griinden — Baugemeinschaften. Heute
gibt es einige Verfahrenstypen, die flr (fast) alle Zielgruppen offen sind; einige, die gewisse Einschran-
kungen machen (z. B. keine oder ausschliefllich Wohnungseigentimergemeinschaften); und einige, die
parallel mehrere Verfahren fiir verschiedene Zielgruppen durchfiihren (z. B. Baugemeinschaften, Ge-
nossenschaften und Bautrager), wobei die Rahmenbedingungen auf die jeweilige Zielgruppe abgestimmt
sind, etwa hinsichtlich Anforderungen, Verfahrensdauer, Ein- oder Mehrstufigkeit. Eine solche Ein-
schrankung eines Verfahrens oder einzelner Grundstticke flir gewisse Zielgruppen ist dann sinnvoll,
wenn diese Zielgruppen als Akteurlnnen im Stadtteil gewlnscht sind (z. B. Genossenschaften, die be-
zahlbares Wohnen anbieten), jedoch zu beflirchten ist, dass sie in der direkten Konkurrenz mit anderen
Zielgruppen unterliegen werden. Wenn diese Beflrchtung besteht, ist es aber moglicherweise sinnvoller,
die Kriterien so anzupassen, dass sie mit den gewtinschten Zielen besser korrespondieren. Die Aus-
schreibung fiir bestimmte Zielgruppen kann zu unerwiinschten Ausschliissen filhren und Kooperationen
zwischen verschiedenen Akteurlnnen verhindern. Manchmal wird die Zielgruppe generell offen gelassen,
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aber gewisse Typen von Teilnehmerinnen werden dezidiert aufgefordert, sich zu bewerben, etwa Bau-
gemeinschaften. In einigen Fallen besteht die Vorgabe, dass Teilnehmerlnnen jeweils nur ein Grundsttick
gewinnen kénnen. Natirlich ist es fir die Mischung im Quartier vorteilhaft, viele verschiedene Akteurln-
nen zum Zug kommen zu lassen. Dieses Prinzip sollte jedoch eher bei der Entscheidung des Gremiums
zugrunde gelegt als in der Ausschreibung fixiert werden, weil es sonst zu unerwiinschten Ausschlissen
kommen kann. In einigen Fallen gibt es Empfehlungen oder fixe Vorgaben, mit bestimmten Konsulen-
tinnen zu kooperieren (Architektinnen, Baubetreuerlnnen, Landschaftsarchitektinnen). Und manchmal
besteht die Vorgabe, dass Architektinnen nicht zwei nebeneinander liegende Grundstlicke beplanen
darfen.

Anforderungen an die Einreichungen

Das Spektrum des Mdglichen beziglich der Anforderungen ist sehr grof3, es reicht von sehr nieder-
schwelligen Beispielen (Tubingen verlangt einen zweiseitigen Optionsbogen und eine kurze Projektbe-
schreibung, die wichtigste Entscheidungsbasis ist ein ausflhrliches Gesprach mit allen Teilnehmerinnen,
aus dem ein Steckbrief generiert wird) bis zu sehr anspruchsvollen Vorgaben, etwa hinsichtlich der
Ausarbeitung eines Architekturprojekts inklusive Vorgabe der abzugebenden Plandarstellungen mit
MaRstaben. Ubliche Anforderungen sind beispielsweise diverse Bieterlnnenerklarungen (Nachweise,
Akzeptanz der Verfahrensbedingungen), ein Nutzungskonzept (manchmal inklusive Aussagen zur Wir-
kung auf das Umfeld), ein Gruppenkonzept (bei Baugemeinschaftsverfahren), manchmal ein Architek-
turkonzept oder zumindest ein Raumprogramm, Finanzierungs- und Bonitatsnachweise, Mitgliederlisten,
Referenzen der Teilnehmerinnen selbst oder der beteiligten Partnerinnen (Architektur, Baubetreuung,
Nutzung), Vorvertrage mit den Partnerlnnen, Vorlage eines GbR-Vertrags, Erlauterungen zur Rechtsform
und zu Entscheidungsstrukturen, diverse Flachen- und Kostenberechnungen oder Kennwerte, Zeitplane
usw. In zwei Fallen war auch ein Architekturmodell abzugeben. AuRerdem wird nattirlich in jenen Fallen,
in denen der Preis ein Kriterium ist, ein entsprechendes Angebot verlangt — und manchmal auch bei
Verfahren mit Fixpreis eine Erklarung, dass dieser Preis akzeptiert wird. Bei jenen Verfahren, die mehrere
oder noch nicht klar abgegrenzte Grundstlicke zum Inhalt haben, braucht es natiirlich auch Angaben zum
gewtnschten Grundstlck oder zur gewiinschten Lage, eventuell auch gereihte Praferenzen (erste und
zweite Wahl). Weil fur die Entwicklung der Stadtteile die Qualitat der Akteurlnnen von besonderer Be-
deutung ist, sind Gesprache des Gremiums mit den oder Projektprasentationen der Teilnehmerlnnen
sehr zu empfehlen. Insbesondere auch bei Baugemeinschaften liefern sie wichtige Informationen Uber Art
und Qualitat der Gruppe.

Architekturqualitat

Architekturqualitat ist ohne Zweifel ein zentrales baukulturelles Kriterium bei der Entwicklung neuer
Stadtteile oder Einzelobjekte. Manche Stadte vertreten allerdings den Standpunkt, dass stadtebauliche
Qualitat noch wichtiger ist als Architektur und deshalb in vielen Fallen Projekte vorzuziehen sind, die
andere Qualitaten liefern, die in einem Konzeptverfahren leichter zu beurteilen sind als Architektur. Bei
etlichen Verfahren werden gar keine Architekturkonzepte verlangt oder nur ein Raumprogramm und
Flachenschatzungen. Andere Verfahren verlangen einfache Konzepte zur Architektur und einige stellen
hohe Anforderungen an die Architektur. Bei aller Bedeutung von architektonischen und stadtebaulichen
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Aspekten ist es besonders wichtig, Konzeptverfahren nicht zu reinen Architekturwettbewerben werden zu
lassen. Auch dann, wenn in einem solchen Verfahren die Architekturqualitat als Kriterium herangezogen
wird, muss sie stets mit den anderen Kriterien abgewogen werden. Es kann somit manchmal ein archi-
tektonisch herausragendes Projekt gegen ein weniger gutes verlieren, wenn Letzteres etwa hinsichtlich
Nutzung oder sozialer Kriterien besonders gut ist und wichtige Angebote fiir die Stadt und den Stadtteil
liefert.

Eine zentrale Qualitat von Konzeptverfahren ist die Aktivierung von innovativen, gemeinwohlorientierten
Akteurlnnen. Um mdglichst wenige davon aus Kosten- und Ressourcengriinden auszuschliel3en, sollte
versucht werden, die Anforderungen hinsichtlich Architekturentwurf im Konzeptverfahren so gering wie
maglich zu halten und stattdessen danach, in der Qualitatssicherungsphase, Methoden der architekto-
nischen Qualifizierung anzuwenden. Dazu zahlten bei den untersuchten Verfahren nachgeschaltete
verpflichtende Architekturwettbewerbe (beispielsweise ab bestimmten GrundstlicksgroRen), kooperative
Planungswerkstatten, die Begleitung durch Gestaltungsbeirate, die Vorgabe von Gestaltungsleitfaden
und die Beteiligung an regelmafigen Planungs- und Abstimmungsrunden. Viele Stadte schlieen den
Kaufvertrag erst dann ab, wenn die architektonische Qualitat gesichert ist, also beispielsweise nach
Bauantragstellung oder Baugenehmigung. Die Vorgabe verpflichtender Architekturwettbewerbe nach
einem Konzeptverfahren kann in manchen Fallen problematisch sein, etwa wenn Architekturblros an der
Projektentwicklung zentral beteiligt waren.

Mehrstufigkeit des Verfahrens

Ein Konzeptverfahren besteht zumindest aus zwei Abschnitten: dem Auswahlverfahren und danach der
Qualitatssicherungsphase, die oft mit einer Anhandgabe oder einer Option einhergeht. Diese Phase ist
nicht allein flr die Qualitatssicherung, sondern auch fir die Klarung wichtiger Elemente der Projektent-
wicklung (z. B. Finanzierung) fiir viele Projekte wichtig, sie endet mit dem Grundstiickserwerb. Sie dauert
gewohnlich, je nach Rahmenbedingungen, zwischen sechs Monaten und zwei Jahren, im aulerge-
wohnlichen Fall des Tubinger Verfahrens flr Wohnen fur GeflUchtete sogar nur drei Monate. Es ist
sinnvoll, fiir diese Phase Meilensteine mit zu erfiillenden Leistungen zu definieren, dabei aber flexibel
genug zu bleiben — so kann oft die Dauer dieser Phase verlangert werden, wenn die Notwendigkeit dafur
glaubhaft gemacht wird. Doch auch wenn direkt nach dem Auswahlverfahren verkauft wird, sollte es
Instrumente geben, um die Qualitat des Projekts bis zur Umsetzung zu sichern — ebenso wie nach dem
Verkauf am Ende einer Anhandgabe- oder Optionsphase nattirlich die Qualitatssicherung fortgesetzt
werden soll.

In vielen Fallen ist dem eigentlichen Auswahlverfahren noch eine Teilnehmerlnnenauswahl vorgeschal-
tet, in der die Zulassung fur die Teilnahme am Verfahren geklart wird. Bei einfachen, niederschwelligen
Verfahren ist das unnétig — sobald aber im Auswahlverfahren ein gewisses Mal an Aufwand (auf Seiten
der Teilnehmerlnnen und der Ausloberin oder des Auslobers) iiberschritten wird, ist es natlrlich sinnvoll,
nur jene antreten zu lassen, die auch tatsachlich geeignet sind. In Miinchen entfallt die eigentliche
Auswahlphase, wenn sich bei der Teilnehmerlnnenauswahl zeigt, dass sich nur ein Projekt fur ein
Grundstlck beworben hat. In einigen Verfahren mit hohem Aufwand, vor allem hinsichtlich Architektur,
wird das Auswahlverfahren in zwei Stufen geteilt. Dabei ist in der ersten Stufe der Aufwand reduziert, auf
Basis der Einreichungen in der ersten Stufe wird die Zahl der Teilnehmerinnen flir die zweite Stufe ein-
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geschrankt, sodass der hohere Aufwand in der zweiten Stufe nur wenige trifft. Soweit mdglich sollten
derartig aufwendige mehrstufige Verfahren vermieden werden.

i
1
e e e e e e | i i i i e |
: : Anhandgabe/
Teilnehmerinnenauswahl Auswahlverfahren  (Auswahlverfahren 2. Stufe) | Qualittssicherung

Standardablauf

Qualitative oder quantitative Bewertung

Hinsichtlich der Bewertung der eingereichten Projekte gibt es zwei ,Schulen®. Viele Stadte verwenden in
ihren Verfahren Punktematrizen, in denen den Auswahlkriterien quantitative Bewertungen zugeordnet
werden, d. h. diese verschieden gewichtet werden. Die Mitglieder des Bewertungsgremiums wahlen also
pro Projekt flir jedes Kriterium einen bestimmten Wert, der das Ausmal der Erflillung des Kriteriums
wiedergibt. Durch Multiplikation mit der Gewichtung und Addition der Werte ergibt sich eine Punktezahl,
anhand derer alle Projekte gereiht werden kénnen. Dem gegentiber bewerten einige Stadte, vor allem
solche mit langjahriger Erfahrung mit Konzeptverfahren, rein qualitativ, also im Vergleich zwischen den
Projekten. Das bedeutet, dass die Projekte anhand der Kriterien in eine Reihenfolge gebracht werden.
Das ist natlrlich umso schwieriger, je mehr Kriterien verwendet werden. Der grole Vorteil der quantita-
tiven Vorgangsweise ist die (scheinbare) Objektivitat. Wie objektiv die Bepunktung ist, hangt aber ent-
scheidend von der Art der Kriterien ab. Wahrend manche Kriterien tatsachlich objektiv bewertbar sind
(Anzahl geforderter Wohnungen), ist bei komplexeren Kriterien (Architekturqualitét, Qualitat des Nut-
zungskonzepts) die Bewertung, auch wenn sie auf fachlicher Expertise aufbaut, notwendig subjektiv. Die
erste Kategorie von Kriterien hat jedoch den Nachteil, dass alle oder jedenfalls viele Projekte hdchste
Werte erreichen konnen, sodass sie kaum zur Differenzierung taugt. AuBerdem kénnen die Projekte beim
quantitativen Vorgehen nicht gegeneinander abgewogen werden, sondern sie werden jeweils einzeln fiir
sich bewertet. Und schlieBlich kann eine quantitative Bewertung nicht auf innovative, unerwartete As-
pekte von Projekten eingehen. Hamburg versucht seit kurzem dieses Problem zu l6sen, indem in der
Punktematrix ein gewisser Anteil der Punkte flr innovative Konzepte reserviert wird.

Bewertungsgremium

Der beste Weg zu einer Entscheidung ist sicherlich die diskursive, vergleichende Bewertung der Projekte
in einem interdisziplinaren Gremium, in dem alle Kompetenzen vertreten sind, um die Projekte anhand
der Kriterien (und damit auch der Ziele des Verfahrens) beurteilen zu konnen. Ob diese Bewertung an-
schliefend — analog zu einem Architekturwettbewerb — beschreibend formuliert wird oder in Punkte pro
Kriterium Ubersetzt wird, ist sekundar. Wenn dem gegenlber eine quantitative Bewertung nicht im Gre-
mium, sondern konsekutiv durch Expertinnen fiir die einzelnen Kriterien erfolgt, geht das diskursive, die
fachlichen Einzelmeinungen durch die Gruppe kontrollierende Element verloren. Allerdings ist eine
Gremiumssitzung &hnlich wie die Jurysitzung eines Architekturwettbewerbs zweifellos aufwendiger.
Aulerdem ist es sinnvoll, vor einer gremialen Entscheidung die Einreichungen vorzupriifen. Die Abgabe
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der Projekte und damit die Bewertung erfolgt in der Regel nicht anonym, weil dafiir auch das Wissen iber
Akteurlnnen und Nutzungen wesentlich ist.

Kooperation der Projektentwicklerinnen

Ein schwieriger Aspekt von Konzeptverfahren ist es, dass zumindest in der ersten Phase der Projekt-
entwicklung eine Kooperation zwischen den einzelnen Projekten eines Gebiets kaum maglich ist, da sie
um Grundstuicke konkurrieren. In dieser Phase kdnnen sich jedoch Projektteams finden, die im Rahmen
einzelner Projekte kooperieren. Umso wichtiger ist deshalb die Qualitatssicherungsphase, in der die
Kooperation zwischen den Projekten starten kann. Diese Kooperation kann durch die Tragerlnnen des
Verfahrens initiiert oder gestarkt werden etwa durch kooperative Planungsverfahren, Begleitung durch
Gremien, Beteiligungsformate, notwendige Absprachen hinsichtlich Freiraumplanung, Garagenplanung
oder anderer kooperativ zu l6sender Themen etc. In der Auswahlphase kann ein gewisses Maf an Ab-
stimmung durch ein Entscheidungsgremium erfolgen, das zueinander passende und potenziell synerge-
tische Projekte auswahlt. Doppelgleisigkeiten konnen auch dadurch vermieden werden, dass die Aus-
schreibung des Verfahrens gewisse Nutzungsangebote oder andere Elemente, die synergetisch genutzt
werden konnen, auf Grundstlicke aufteilt und somit den Teilnehmerinnen Vorgaben fur ihre Nutzungs-
konzepte macht. Das reduziert natirlich die Offenheit der Konzeptentwicklung.

Methoden der Qualitatssicherung

Ein kritischer Aspekt des Konzeptverfahrens ist die Frage, wie die im Verfahren versprochenen Qualitaten
bis zur Umsetzung und langfristig in der Nutzung gesichert werden konnen — mit der Offenheit, notwen-
dige Veranderungen zulassen zu konnen, die sich in den Jahren zwischen Verfahrensentscheidung und
Realisierung ergeben. Dafur braucht es entweder eine entsprechend konsequente, laufende Begleitung
oder eine Priifung an bestimmten Meilensteinen, etwa bei Bauantragstellung. Die Begleitung oder Pri-
fung muss sich einerseits an den Kriterien des Verfahrens und andererseits an den wichtigen Eigen-
schaften, die von den Projekten versprochen wurden, orientieren. Methoden der Qualitatssicherung sind
unter anderem vertragliche Regelungen (Kaufvertrag, Erbbaurechtsvertrag, stadtebaulicher Vertrag) ggf.
mit Ponalen, Nachzahlungsverpflichtungen und Rickauflassungsklauseln, Absicherung im Grundbuch,
Anhandgabephasen mit abschlieRender Uberpriifung oder Kommentierung, Gestaltungsleitfaden, Ge-
staltungsbeirate und andere begleitende Gremien, Abstimmungsrunden, in denen auch die Qualitaten der
Projekte regelmaRig thematisiert werden etc. Ein wesentliches Instrument der Qualitatssicherung kann
ein Erbbaurechtsvertrag sein, in dem Qualitaten und Nutzungen definiert sind.
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5.2. Auswahlkriterien

Was Konzeptverfahren bedeutet, kann man am Vergleich mit einem Architekturwettbewerb zeigen: Beim
Wettbewerb geht es darum, die beste Architektur fir ein Grundstlick, einen Nutzer oder eine Nutzerin und
ein Programm zu finden; beim Konzeptverfahren geht es darum, die besten Nutzerlnnen und das beste

Programm fiir ein Grundstick zu finden — und, das ist ein weiterer Unterschied, das Zusammenspiel der
besten Programme und Nutzerlnnen fiir einen Stadtteil.

Kommunen setzen Konzeptverfahren ein, um
% die Errichtung bezahlbarer und langfristig gebundener Wohnungen zu férdern;

%* eine Vielfalt an zielgruppengerechten Wohnformen sowie soziale Mischung zu erreichen;
% Nachbarschaften zu fordern und Sonderwohnformen zu integrieren;

% soziale und kulturelle Infrastruktur kooperativ umzusetzen;

% die architektonische und stadtebauliche Qualitat von Projekten zu steigern;

% nachhaltig orientierte Gebaude zu untersttzen;

% stadtplanerische Innovationen voranzutreiben (Freiraum, Okologie, Mobilitat etc.);

% hochwertige Erdgeschossnutzungen sowie Nutzungsmischung zu erreichen;

% Verfahren transparent durchzuflihren.

Eine Vielzahl von aktuellen stadtplanerischen Themen steht in Bezug zum Konzeptverfahren:
% die Steigerung stadtebaulicher und architektonischer Qualitat und die Diskussion um Baukultur;
* bezahlbares Wohnen;

% gemeinschaftliche Wohnformen;

% Partizipation in der Stadtentwicklung;

% Integration;

% (Re-)Aktivierung von Genossenschaften und sozialen Tragern;
% Nutzungsmischung;

% kooperative Projektentwicklung;

% neue Konzepte der Nachhaltigkeit und Mobilitat.

Um diese Ziele und Thematiken zu adressieren, setzen Stadte als Ausloberinnen von Konzeptverfahren
eine Vielzahl unterschiedlicher Kriterien ein, mit denen sie die Qualitat der eingereichten Projekte ver-
gleichen. Diese Kriterien werden teils anhand komplexer Punktematrizen bewertet, das heil3t die ein-
zelnen Qualitatskriterien und ihr Verhéltnis zueinander werden quantifiziert. Teils geschieht die Bewer-
tung ganzheitlich in Form ungewichteter Kriterienlisten, wie das schon sehr lange bei einem verwandten
Verfahren, dem Architekturwettbewerb, tblich ist. In der Darstellung der Stadte und der Verfahren in
Kapitel 4. wurden diese Kriterien jeweils in Listenform vorgestellt, um sie vergleichbar zu machen. Dabei
sind alle aufgefundenen Kriterien in insgesamt sechs Typen eingeteilt: Nutzungskonzept, Gestaltung/
Architektur, Okologie, Realisierbarkeit, soziale Kriterien, Kaufpreis. Diese sechs Typen werden im Fol-
genden nochmals direkt verglichen, um daraus Aussagen zu empfehlenswerten Qualitatskriterien mit
Rahmenbedingungen und Anwendbarkeit abzuleiten.

Es handelt sich bei diesen Kriterien nicht um Zulassungs-, sondern Auswahlkriterien, das heilt eine
Nichterfullung bedeutet nicht automatisch einen Ausschluss aus dem Verfahren, sondern eine schlech-
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tere Bewertung des jeweiligen Konzepts. Viele Verfahren setzen auch einige Zulassungskriterien an, die
in die folgende Bewertung nicht eingeflossen sind, weil sie meist in einem ersten Schritt der Teilnehmerin-
nenauswahl angewandt werden.

Im Folgenden soll versucht werden, aus der Verwendung der Qualitatskriterien im Rahmen der unter-
suchten Verfahren Schllsse zu ziehen. Insgesamt wurden daftir 14 verschiedene Kriteriensets heran-
gezogen: Es handelt sich um insgesamt elf Verfahren, unter denen in drei Fallen unterschiedliche Kri-
teriensets flr verschiedene Zielgruppen eingesetzt wurden: Hamburg, Mlinchen und Stuttgart.

Von den zehn Stadten verwenden sieben eine gewichtete Kriterienliste, das heil’t die Kriterien werden
quantitativ beurteilt und daraus eine Bewertung errechnet. Drei Stadte (Frankfurt am Main, Heilbronn,
Tubingen) verwenden ungewichtete Kriterien, das heil’t sie bewerten die Projekte ausschlieflich quali-
tativ. FUnf der zehn Stadte verwenden den Kaufpreis als Teilkriterium (Berlin, Minster, Landau; auer-
dem Hamburg und Stuttgart im Bautragerverfahren), alle anderen Stadte verwenden ausschlief3lich
inhaltliche Kriterien. Der Kaufpreis wird in den fiinf Fallen entweder mit 30 oder mit 40 % gewichtet, in
Stuttgart sogar mit 50 %.

Um eine Vergleichbarkeit unter allen untersuchten Stadten zu erreichen, wurden flr die Auswertung auch
die nicht gewichteten Kriteriensets quantifiziert: Dafur wurde angenommen, dass alle genannten Kriterien
gleich gewichtet sind. Wenn man auf diese Weise alle Kriteriensets in die sechs Kriterientypen ubersetzt,
ergibt sich dieses Bild:
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Kaufpreis 40 30 50 30 40| 47,50 8,37
Soziale Kriterien 6 30 33 27 13 45 14 50 40 32,25 | 15,20
Architektur/Gestaltung 10 17 45 7 40 25 13 20 50| 28,38 | 15,94
Okologie 20 13 5 50 80 15 4 10 34 10| 26,78 | 24,23
Nutzungskonzept 40 27 55 10 20 17 2 45 12 14 25 20 26,09 | 15,59
Realisierbarkeit 54 10 33 13 25 18 13 12 20 24,75 | 14,05

Hier zeigt sich, dass in jenen Fallen, in denen diese Kriterientypen verwendet wurden, der Kaufpreis, die
sozialen Kriterien und Architektur/Gestaltung die hdchste Bedeutung besaBen, wihrend Okologie, Nut-
zungskonzept und Realisierbarkeit vergleichsweise etwas weniger wichtig waren.

Berlicksichtigt man allein die (wenigen) Kriteriensets jener Verfahren, in denen nicht gewichtet wird, dann
zeigt sich, dass soziale Kriterien weit Uberwiegende Bedeutung besitzen:
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Soziale Kriterien 33 14 50 40| 34,25 | 15,20

Realisierbarkeit 33 13 12 20| 19,50 9,68

Nutzungskonzept 17 14 25 20| 19,00 4,69

Architektur/Gestaltung 17 25 13 20| 18,75 5,06

Okologie 0 3 0 Of 850 |17,00
Kaufpreis o 0 o 0 - -

Soziale Kriterien

Soziale Kriterien besitzen den zweithdchsten Mittelwert (28,67 %), bei den Verfahren ohne Gewichtung
sogar den hochsten (34,25 %), das Spektrum der eingesetzten Prozentsatze fir diese Kriterien ist etwas
groRer als bei den anderen, sie wurden insgesamt aber nur neun von 14 Mal eingesetzt. Darunter fallen
Thematiken wie soziale Konzepte (Integration sozialer Einrichtungen, Inklusion und soziale Durchmi-
schung, Innovation und Nutzen im Vergleich zu konventionellem Wohnen, gemeinschaftlich nutzbare
Flachen, Ansatze zur Férderung des Gemeinwesens); wohnungspolitische Kriterien (Anteil an ver-
schiedenen Arten von geforderten Wohnungen, Wohnkosten, sparsamer Flachenverbrauch); Bewohne-
rinnen/Nutzerlnnen (lokale Bevolkerung, lokale Berufstatige, Kinder, Schwerbehinderte, Arbeitsplatze,
Mischung von Bewohnerlnnen/Nutzerlnnen, blirgerschaftliches Engagement und Engagement im
Stadtteil, Akteurlnnen mit sozialem Auftrag).

Realisierbarkeit

Die Realisierbarkeit hat den geringsten Mittelwert (22,00 %) und wurde neun von 14 Mal eingesetzt.
Thematiken sind Kooperation mit Konsulentinnen und deren Erfahrung (Kooperationspartner, Verein-
barung mit Baubetreuer, Referenzen, Kompetenz/Erfahrung); Finanzierung und Wirtschaftlichkeit (Fi-
nanzierungskonzept, Kostenansatze, Eigenkapitalnachweis, Umsetzbarkeit und Wirtschaftlichkeit, Fle-
xibilitat der Bauabschnitte); Stabilitat (v.a. bei Baugemeinschaftsverfahren: Stabilitat der Gruppe, Ver-
fasstheit der Gruppe, ,Fullungsgrad®, Identitat, Zusagen von Nutzerlnnen); Realisierbarkeit (Bauzeit,
Realisierungswahrscheinlichkeit); vorhergehende erfolglose Teilnahmen.

Nutzungskonzept

Dieses Kriterium wurde am 6ftesten verwendet (zwolf von 14 Mal) und besitzt einen niedrigen Mittelwert
(23,92 %). Darunter fallen in der hier untersuchten Auswahl eine Reihe von Thematiken: verschiedene
Nutzungstypen (Nichtwohn-Nutzungen, Verhéltnis von Wohnen zu Nicht-Wohnen (z. B. Gewerbe),
Wohnen und Arbeiten) und Nutzungsmischung (deren Plausibilitdt und Nachhaltigkeit); Bedeutung des
Nutzungskonzepts fur das Quartier (Umfeldbezug der Nutzungen, Angebote zur Quartiersentwicklung,
Einfluss der Nutzung auf das Quartier, Erdgeschossnutzungen und Bezug zum 6ffentlichen Raum,
Forderung der Nachbarschaft, Mehrwert fir das Quartier); Bezug Nutzung-Gestaltung (Kleinteiligkeit der
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Nutzung, Parzellierung, Nutzungsneutralitit, Anpassbarkeit, Flexibilitat, Adaptierbarkeit, Freiraum); Par-
tizipation der Nutzerlnnen; Wohnungstypologie (differenziertes, vielfaltiges Wohnungsangebot, gemein-
schaftliches Wohnen, langfristig flir Wohnen nutzbar); Innovation des Konzepts (gruppen-, objektbe-
zogen); Erhaltung der Wohnungen im eigenen Besitz.

Architektur/Gestaltung

Die architektur- und gestaltungbezogenen Kriterien liegen bezliglich des Mittelwerts an dritter Stelle
(25,22 %) und wurden neun von 14 Mal eingesetzt. Thematiken sind die generelle Architekturqualitét
(baukultureller Anspruch und Innovationsgehalt, Baukdrpergestaltung, innovative Ideen, Materialitat und
Farbwahl, Architektursprache, nutzerorientierte Gestaltung); die stadtebauliche Qualitat (Innovation,
Parzellierung, Baumassengliederung, Bauhohen, Raumbildung, Formgebung, Stadtbildvertraglichkeit,
Einfugung, Nutzungsverteilung); die Gestaltung der Wohnungen (Wohnqualitat, Mischung von Woh-
nungstypen und -groen, Grundrisse, Variabilitat und Vielfalt, Anpassbarkeit, AuBenraumbeziehungen);
die Qualitdten von ErschlieBung und Freiraum (Aufenthalts- und Nutzungsqualitét, Funktionalitat und
Umfeldvertraglichkeit, Freiraumgestaltung); Denkmalschutz.

Okologie

Okologische Kriterien stehen insgesamt beim Mittelwert an vierter Stelle (24,10 %), wurden zehn von 14
Mal eingesetzt und besitzen eine deutlich héhere Varianz: Die Prozentsétze reichen von 4 % (Stuttgart,
Bautragerverfahren) bis 80 % (Mlnchen, Bautragerverfahren). Genannte Thematiken sind das Ener-
giekonzept bzw. der Energiestandard (KfW-Effizienzhauser, Primarenergiebilanz, energetische Beson-
derheiten); andere 6kologische Konzepte (Wasserbewirtschaftung, Regen-/Grauwassernutzung, Recyc-
ling, Baudkologie, Klimaanpassung, generell Nachhaltigkeit, Geb&udebruter); Mobilitatskonzepte (Inno-
vation, Nahmobilitat); innovative technologische Ansatze.

Kaufpreis

Das Kriterium mit dem héchsten Mittelwert (38,00 %) wurde nur fiinf von 14 Mal angewandt, dann aller-
dings mit hohem Prozentsatz. Bei den Verfahren mit nicht gewichteten Kriterien kann die Auswirkung des
Kaufpreisangebots auf die Entscheidung nicht beziffert werden, deshalb gibt es in diesen Fallen kein
Preiskriterium.

Bewertung der Kriterien

Die grundlegende Idee des Konzeptverfahrens ist es, Verkaufsentscheidungen nicht auf Basis des ge-
botenen Preises zu treffen, sondern nach Konzeptqualitat. Zur Bewertung dieser Qualitat werden die
oben beschriebenen Kriterien eingesetzt. Diese Vorgangsweise leitet sich von den ersten Baugemein-
schaftsverfahren ab, wo es darum ging, 1. eine Auswahimethode jenseits des Preiskriteriums zu finden;
und 2. die gewahlten Projekte flr stadtentwicklungspolitische und wohnungspolitische Ziele in Anspruch
zu nehmen, dem entsprechend entstanden daraus abgeleitete Kriteriensets.

Dabei ging es zunachst um Fragen der Nutzung: Welche Nutzungen im Erdgeschoss und dartber,
welche Wohntypologien, welche Gewerbetreibenden, welche Mischungen? Die Projekte sollen also nicht
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die marktgangigsten, sondern die aus Sicht der Stadt wichtigen Wohntypologien sowie die im Stadt-
quartier fehlenden oder gewlinschten Nichtwohn-Nutzungen anbieten, am besten schon mit spezifischen
Nutzungspartnerlnnen. Dazu zahlt auch die Frage der Nutzungsneutralitat und der Flexibilitat. Ebenso
sind innovative Konzepte der Verknlipfung von Wohnen und Arbeiten gefragt. Je nach Standort und
Umfeld des GrundstUcks kann dieses Kriterium sehr hohe oder geringe Bedeutung besitzen. Zu beachten
ist, dass vor allem hinsichtlich der Gewerbenutzungen durch die lange Entwicklungszeit von Bauprojekten
und den klrzeren Planungshorizont vieler Unternehmen die Sicherheit nicht gegeben ist, dass Nutze-
rinnen, die zum Zeitpunkt des Verfahrens ihre Miet- bzw. Kaufabsicht bekundet haben, diese schlief3lich
auch tatsachlich umsetzen. Deshalb braucht es entweder robuste, vielfaltig nutzbare Gewerbeflachen
oder spezifische Flachen, die stark nachgefragt oder durch ein starkes Verwertungskonzept abgesichert
sind. Diese Tatsache ist bei der Auswahlentscheidung und bei der Qualitatssicherung danach zu be-
ricksichtigen. Eine ahnliche Bedeutung besitzt die Frage, ob das Geb&ude langfristig von Projektwer-
berlnnen im eigenen Bestand gehalten oder in absehbarer Zeit verwertet wird. Derartige Kriterien werden
meist relativ schwierig quantitativ beurteilbar sein, auBer sie sind klar objektivierbar (z. B. gewisse
Wohntypologien sind vorhanden oder nicht, Gewerbeflachen sind vorhanden oder nicht, Gewerbeflachen
sind flexibel oder nicht). Komplexere Aspekte von Nutzungskonzepten sind natrlich gut qualitativ be-
wertbar.

Soziale Kriterien sind ein zweiter starker Bereich, der ebenso wie das Nutzungskriterium haufig ver-
wendet wird, um politische — in diesem Fall wohnungspolitische — Ziele einer Stadt mithilfe der Kon-
zeptverfahren zu erreichen. Es geht dabei einerseits um harte Fakten, also Anteile geférderten Woh-
nungsbaus verschiedenen Typus oder Angaben zu Wohnungspreisgrenzen uber langere Zeitraume; es
geht aber auch andererseits um soziale Konzepte, beispielsweise die Integration sozialer Einrichtungen,
Inklusionskonzepte und Durchmischung mittels verschiedener Wohntypologien und -preise und Anteile
bestimmter Nutzerlnnengruppen. Und nicht zuletzt geht es auch um Wohnflachenbegrenzung sowie um
Gemeinwesenkonzepte fir das Umfeld oder birgerschaftliches Engagement. Auch dieses Kriterium ist
wichtig, es wird vermutlich in fast jedem Fall sinnvoll eingesetzt sein. Allerdings sind die Bewertbarkeit
und die langfristige Sicherung sehr unterschiedlich, je nachdem, welche Kriterien konkret eingesetzt
werden: Anteile von geforderten Wohnungen sind leicht bewertbar und durch die bestehenden Instru-
mente wohl auch leicht langfristig kontrollierbar. Das ist bei harten Fakten wie dem Wohnpreis oder der
Integration sozialer Einrichtungen bei der Bewertung wohl unproblematisch, bei der langfristigen Siche-
rung schon schwieriger. Und es ist nochmals schwieriger bei ,weichen® Konzepten wie Inklusion, Nutze-
rinnengruppenanteile, Gemeinwesenkonzepte und Engagement: Erstens sind diese sicherlich schwierig
gegeneinander (und gegen andere Projekteigenschaften) abzuwagen; zweitens ist im Fall einer Kon-
zeptanderung zu bewerten, was eine Alternative gleicher Qualitét ist; und drittens ist insbesondere die
langfristige Sicherung aufwendig. Beispielsweise ist Engagement eine Projekteigenschaft, die sicherlich
uber langere Zeitraume zurtckgeht.

Besondere Bedeutung aus der Baukulturperspektive besitzen die Kriterien Architektur/Gestaltung. Es
gibt allerdings gewisse Uberschneidungen mit dem Kriterium Nutzungskonzept, in dem manchmal

ebenfalls Aspekte der Gestaltung, der Wohnungstypologie und des Umfeldbezugs/Stadtebau ange-
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sprochen sind. Die Architekturkriterien beziehen sich haufig auf einen generellen architektonischen
Qualitatsanspruch (Begriffe wie baukultureller Anspruch, Architektursprache, Innovationsgehalt) und auf
die Gestaltung der Baukorper sowie auf inre Wirkung nach aufRen (Materialitat, Farbwahl). Beim Thema
Stadtebau geht es einerseits um Parzellierung und Nutzungsverteilung, also planerische Aspekte, und
andererseits um Bauplastik, Raumbildung und Stadtbildvertraglichkei, also im engeren Sinn stadtebau-
liche Fragen. In den Verfahren werden haufig nicht nur architektonische, sondern vor allem auch stad-
tebauliche und Freiraumaspekte abgefragt, die direkt mit dem raumlichen Umfeld und dem Zusam-
menhang zwischen Gebaude und Stadtquartier zu tun haben. Aspekte der Wohnqualitat stehen in di-
rektem Zusammenhang mit den bereits angesprochenen Kriterien Nutzungskonzept und Soziales,
werden aber manchmal zusatzlich aus einer spezifisch architektonischen Perspektive angesprochen
(Typologie, Variabilitat, Qualitat der Grundrisse, Beziehung nach aullen). Ebenfalls einige Bedeutung in
diesem Feld besitzt das Thema Innovation, das einerseits wohl architektonische Exzellenz thematisiert
(herausragende Architektur als Innovation) und andererseits eine Art ,Joker* fur besondere architekto-
nische Aspekte darstellt. Alle thematischen Bereiche unter diesem Kriterium haben allerdings eine Ge-
meinsamkeit: Sowohl Architektur, Stadtebau, Freiraumgestaltung und Wohnqualitat als auch (gestalte-
rische) Innovation sind zu komplex, um objektiv bewertbar zu sein, d. h. die Quantifizierung dieses Kri-
teriums ist notwendig subjektiv. Diese Tatsache ist der Grund dafiir, warum in einem Architekturwett-
bewerb qualitativ und nicht mit Punkten bewertet wird. Bei Konzeptverfahren mit Punktebewertung be-
steht somit die Schwierigkeit, die qualitative Beurteilung der architektonischen Gestaltung in einen
Punkterang zu Ubersetzen. Dies lasst sich wohl am besten im direkten Vergleich zwischen den Einrei-
chungen und durch eine darauf basierende Reihung der Projekte anhand ihrer architektonischen Qualitat
bewerkstelligen. Fir ein einzelnes Projekt ohne Vergleich mit Alternativen kann wohl nicht sinnvoll die
architektonische Qualitat quantifiziert werden. Die im Wettbewerb Ubliche qualitative Bewertung ist fur
Kriterien dieses Typs optimal.

Ebenfalls eine hohe Bedeutung besitzen dkologische Kriterien — das liegt wohl auch daran, dass sie in
der Entstehungszeit der ersten Konzeptverfahren besonders intensiv diskutierte, innovative Eigen-
schaften von Bauprojekten bewerten. Mittlerweile hat wohl zumindest die Bewertung von Energiestan-
dards etwas an Bedeutung verloren, weil sie teils in Bauregularien aufgenommen wurden. Andere 6ko-
logische Themen wie Baumaterialien, Recycling und Wassermanagement sind zweifellos nach wie vor
sehr wichtig, werden in der Praxis aber deutlich seltener angewandt. Natirlich konnte ein solches Krite-
rium auch relativ offen formuliert werden, sodass Projektwerberlnnen spezifische Konzepte vorschlagen
kénnen, die in der Bewertung gegeneinander abgewogen werden. Die Rolle des Energieeffizienzkrite-
riums in den 1990er Jahren hat heute wohl das Thema Mobilitatskonzepte ibernommen, das allerdings
ebenfalls noch relativ selten und schematisch angewandt wird. Einfache 6kologische Kriterien, also
beispielsweise ein gewisses Niveau der, eine gewisse Primarenergiebilanz oder ein bestimmter Anteil
recyclingfahiger Baustoffe, sind auch quantitativ gut bewertbar. Komplexere Anforderungen und die
Bewertung von Konzepten hinsichtlich Mobilitat oder dem Alltagshandeln der zukiinftigen Bewohnerlinnen
(z. B. MUllvermeidung) werden nicht objektivierbar sein, in diesen Fallen ist eine qualitative Beurteilung
vorzuziehen.
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Das Kriterium der Realisierbarkeit wird sehr haufig, wenn auch nicht ausschlieflich, auf Baugemein-
schaften angewandt, bei denen wichtige Entscheidungen nicht von professionellen Akteurinnen getroffen
werden. Im Unterschied zu allen oben genannten Kriterien geht es hier nicht um Eigenschaften des
schlieBlich realisierten Projekts, sondern um die Sicherung der Umsetzung im zeitlichen, finanziellen und
konzeptionellen Rahmen. Deshalb wird hier die Qualitat von Finanzierungskonzepten und Wirtschaft-
lichkeit bewertet, es werden professionelle Beraterlnnen und Kooperationspartnerinnen anhand von
Referenzen und Kompetenzen beurteilt und es wird die effiziente Umsetzung mittels Bewertung des
,Fullungsgrads” abgeschatzt, das heilt danach, ob eine Baugemeinschaft noch viele Mitglieder suchen
muss oder bereits fast komplett ist. Die Realisierbarkeitskriterien ahneln tblichen Eignungskriterien in
Vergabeverfahren. Es sollte darauf geachtet werden, die Anspriiche nicht zu hoch zu schrauben, sondern
der Aufgabe angemessen zu wahlen. So kdnnen beispielsweise neue Genossenschaften und Bauge-
meinschaften ublicherweise keine Referenzen liefern. Auch die Realisierbarkeit ist nicht leicht objekti-
vierbar, auller man beschrankt sich auf die Frage des Vorhandenseins von passenden Referenzen oder
eines Finanzierungskonzepts oder auf einen gewissen Prozentsatz des ,Fiillungsgrads®.

Der Kaufpreis ist dezidiert kein Qualitatskriterium — schlieflich will man davon wegkommen, dass dieser
entscheidet. Dabei geht es naturlich auch darum, dass sehr hohe Preisangebote viele Nutzungen, die
man eigentlich haben will, von vornherein unmadglich machen, beispielsweise bezahlbares Wohnen. Je
hoher der Preis, desto enger das Spektrum méglicher Nutzungen. Trotzdem gibt es natirlich viele Ver-
fahrenstypen, die den Preis als untergeordnetes Kriterium doch einsetzen. Das hat wohl vor allem damit
zu tun, dass es fir viele sehr schwer ist, davon abzugehen, Grundstiicke primar als Wertanlage und
Geldquelle zu sehen, und deshalb wird der Kompromiss eingegangen, den Preis zumindest als Teil-
kriterium einzusetzen. Eine solche Vorgangsweise schrankt die Kraft des Konzeptverfahrens ein, weil — je
nach Gewicht des Preiskriteriums — dadurch ein nur mittelmaRiges Konzept doch zum Zug kommen kann.
Aber auch wenn der Preis kein Kriterium ist, kann sich die Stadtentwicklung natiirlich nicht véllig dem
Einfluss des Marktes entziehen. Der Preis ist dann fixiert, meist handelt es sich um den Verkehrswert, und
auch der ist hoch, vor allem in dem teilweise extrem spekulativen Bodenmarkt, den es ja heute nicht mehr
nurin den groRen Stadten gibt. Deshalb ist es sinnvoll, alle Wege zu niitzen, von diesen marktbestimmten
Preisen abzugehen, auch wenn das rechtlich nattrlich nicht einfach ist.

Kriterien und Kompetenzen im Auswahlgremium

Die genannten Kriterien kdnnen natlrlich nur dann sinnvoll beurteilt werden, wenn im Entscheidungs-
gremium Mitglieder mit den entsprechenden Kompetenzen vertreten sind — von den Nutzungskonzepten
(Gewerbe) (iber Soziales, Okologisches und Architektonisches bis zur Realisierbarkeit (Expertise fiir
Baugemeinschaftsprojekte). Das gleiche gilt flr die Vorprifung, die — entweder intern oder extern
durchgeflhrt — zumindest in einfacher Form jedenfalls zu empfehlen ist. Bei der Beurteilung der Kriterien
ist auch zu ber(cksichtigen, wie die gewahlte Qualitdt umgesetzt und langfristig gesichert werden kann:
Welche Kriterien, welche Projekteigenschaften sind einfach tberprufbar und nachverfolgbar, welche
nicht? Wie kann der bereits gewahlte oder noch festzulegende Prozess der Qualitatssicherung die Pro-
jekte begleiten und zu ihrer Qualitét beitragen? Soll bei Anderungsentscheidungen wieder das Ent-
scheidungsgremium einbezogen werden, oder kdnnen andere entscheiden?
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6. Empfehlungen

Vor dem Verfahrensstart geht es um generelle Spielrdume der Stadtplanung im Zusammenhang mit dem
Verkauf von Grundstiicken, die Definition von Zielen, die Ausrichtung auf bestimmte Akteursgruppen und
das Vermeiden von Eintrittsschwellen. Wesentlich fiir den Erfolg eines Verfahrens ist die Preisbildung, bei
der Méglichkeiten der Preisminderung in Anspruch genommen werden sollten. Der Preis sollte méglichst
kein Kriterium sein — wenn das unbedingt nétig ist, dann zu maximal 30 Prozent. Grundlage fiir eine
Zielorientierte Entscheidung im Verfahren ist die angemessene, niederschwellige Festlegung von Zu-
lassungs- und Auswahlkriterien sowie Anforderungen an die Einreichungen. Diese sollen jedenfalls auf
einer Auseinandersetzung mit dem Quartier basieren. in der Bewerbungsphase geht es um die Balance
von Freiheit fiir die Projektkonzeption und Bewertbarkeit der Einreichungen. Die Bewertung der Einrei-
chungen erfolgt am besten qualitativ durch ein Fachgremium. In der Qualitétssicherungsphase geht es
um schrittweise Qualifizierung anhand der Verfahrensziele.

Empfehlungen fiir die Konzeption und Durchfiihrung von Konzeptverfahren sind im Folgenden anhand
der Chronologie des Verfahrens gesammelt: Zunéchst geht es um Aspekte, die vor dem Start eines
Verfahrens relevant sind, und um Hinweise im Zusammenhang mit dem Preis der zu verkaufenden
Grundstticke; dann darum, abgeleitet aus den Zielen des Verfahrens die Kriterien und Anforderungen zu
definieren. Darauf folgen Empfehlungen fiir den zentralen Abschnitt jedes Konzeptverfahrens, die Be-
werbungsphase, und im Anschluss daran die Bewertung. Schliel8lich folgen Empfehlungen zur ab-
schlieBenden Qualitatssicherungsphase.

6.1. Vor dem Verfahren

% Konzeptverfahren konnen flr Stadtpolitik und Stadtverwaltung neue Gestaltungsspielraume bei
der Entwicklung von Stadtteilen und Einzelgrundstiicken er6ffnen. Grundlage dafur ist ein kom-
munaler Diskurs dariber, wie man in der Stadt leben will und wie die Stadt entwickelt werden soll.
Daraus konnen Ziele und Rahmenbedingungen fir derartige Verfahren abgeleitet werden.

% Entscheidend fir den Erfolg eines Konzeptverfahrens ist es, (stadtplanerische, wohnungspolitische,
etc.) Ziele fiir das Verfahren zu definieren, an denen sich die Rahmenbedingungen, die Regeln und
die Vorgangsweisen wahrend des gesamten Prozesses orientieren.

* Es ist sinnvoll, Konzeptverfahren in umfassendere Prozesse und Programme zu integrieren:
Kommunale Konzepte und Plane, Beteiligungsformate, Integration mit Planungsprozessen, ange-
passte Verfahren flr verschiedene Zielgruppen, Maglichkeiten der Kooperation zwischen Kaufe-
rinnen, gegebenenfalls auch die Kombination mit anderen Verfahrensformen.

% Ein wesentlicher Vorteil von Konzeptverfahren hinsichtlich der baukulturellen und sozialen Qualitat

ist die Tatsache, dass solche Verfahren besondere Akteurlnnen anziehen: vielfaltige, kleinere,
ungewohnliche, innovativere Akteurinnen und solche, die eine besondere Agenda etwa in sozialer,
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kultureller und auch baukultureller Hinsicht verfolgen. Eine wichtige Voraussetzung dafir sind nied-
rige Einstiegsschwellen ins Verfahren, d. h. es braucht Verfahrensarten, bei denen eine Teilnahme
mit vergleichsweise geringem finanziellem Aufwand mdglich ist. Die Qualifizierung der Projekte im
Verfahrensverlauf kann auch schrittweise erfolgen und muss nicht in gesamtem Umfang zu Pro-
jektbeginn umgesetzt werden.

Wie niedrig Eintrittsschwellen anzulegen sind, hangt von den Zielen des Verfahrens und den
Eigenschaften der gewiinschten Teilnehmerinnen ab. Um den Zugang zu Verfahren zu erleichtern
ist es beispielsweise in vielen Fallen sinnvoll, auf Architektur als Entscheidungskriterium erst einmal
zu verzichten. So wie die Bedingungen eines Architekturwettbewerbs danach ausgerichtet werden
sollten, dass das beste Projekt gewinnt und nicht jenes, das mit dem groften Darstellungsaufwand
prasentiert wird, geht es auch bei Konzeptverfahren darum, gute Akteurlnnen zu férdern, die nicht
unbedingt einen Architekturentwurf mit dem Risiko des Scheiterns im Verfahren finanzieren konnen,
und nicht jene, die sich am besten prasentieren. Aus diesem Grund sind hohe Teilnahmeschwellen
oft nicht der beste Weg. Natrlich muss die architektonische Qualitat im Gesamtprozess gesichert
werden, aber dafir sind auch iterative Vorgangsweisen und prozessuale Qualitatssicherung ge-
eignet.

Wesentlich fiir die Konzeption eines solchen Verfahrens ist es, den Aufwand wo mdglich sowohl fir
die Teilnehmerlnnen als auch flr die ausschreibende Stelle zu minimieren; aber dort, wo das flir die
Qualitat des Resultats sinnvoll ist, die notwendigen Anforderungen und damit den notwendigen
Aufwand zu verlangen bzw. einzusetzen.

Bestimmte Zielgruppen (etwa Baugemeinschaften, Genossenschaften, gemeinwohlorientierte
Akteurlnnen) kdnnen im Rahmen solcher Verfahren dadurch gefordert werden, dass ein gewisser
Anteil der GrundstUcke fiir diese Zielgruppen reserviert wird, wie das beispielsweise Minchen
macht. So missen diese Zielgruppen nicht mit ,professionelleren’, finanziell besser ausgestatteten
Akteurlnnen konkurrieren und die Rahmenbedingungen des Verfahrens konnen an ihre Bedirfnisse
angepasst werden. Andererseits kann es fir ,konventionelle* Akteurlnnen (ob das nun stadtische
Wohnungsbaugesellschaften oder gewerbliche Bautrager sind) durchaus befruchtend sein, wenn sie
in Konkurrenz mit neuen, innovativen Zielgruppen treten missen.

Es kann ein wichtiges Element der Aktivierung (z. B. fur Altgenossenschaften) sein, wenn man
inaktive Akteurlnnen zu Kooperationen mit neuen, innovativen Akteurlnnen ermuntert.

Die regelmaRige und konsequente Durchfiihrung von Konzeptverfahren kann dazu beitragen,
gewtinschte Zielgruppen ganz allgemein als Akteurlnnen der Stadtentwicklung zu férdern, die dann
auch uber solche Verfahren hinaus positiven Einfluss auf die Stadtentwicklung gewinnen konnen:
Die Verfahren fordern die Entstehung einer Szene oder Kultur von qualitatsorientierten Akteu-
rinnen. Das war beispielsweise bei den Miinchner neuen Genossenschaften der Fall, die heraus-
ragende Projekte realisierten, auch wenn durch das Verkaufsverfahren selbst keine erhohten An-



forderungen an diese Projekte gestellt wurden, weil die zweite Verfahrensstufe entfiel. Solche Ak-
teurlnnen haben auch positiven Einfluss auf das Handeln ,konventionellerer Zielgruppen. So ent-
steht Austausch und gegenseitiges Lernen zwischen ,professionellen® und neuen Akteurlnnen.

Bei der stadtebaulichen Planung der Stadtteile, deren Grundstlcke im Rahmen eines Konzeptver-
fahrens verkauft werden sollen, ist auf die Anforderungen der gewtinschten Zielgruppen Bedacht
zu nehmen, etwa hinsichtlich der GrundstiicksgroRen, der Parzellierung, der Verortung im Areal.
Diesbeziglich ist die TUbinger Vorgangsweise interessant, bei der erst nach der Entscheidung im
Verfahren parzelliert wird. Derartiges ist allerdings nur im Rahmen eines robusten stadtebaulichen
Konzepts moglich.

Wesentlich fur die Zuganglichkeit solcher Verfahren ist die Transparenz und Nachvollziehbarkeit
der Entscheidungen. Dies erreicht man durch sorgfaltig formulierte Ausschreibungsunterlagen
samt gut erlauterten Auswahlkriterien, durch Veréffentlichung der Entscheidung (nachvollziehbare
Protokolle) sowie 6ffentlich zugangliche Information Uber die Resultate, d. h. die siegreichen Pro-
jekte. Allfallige datenschutzrechtliche Probleme kann man damit ausraumen, dass die Teilnehme-
rinnen einer Verdffentlichung zustimmen missen.

Konzeptverfahren brauchen Information fiir die interessierte Offentlichkeit iiber Verfahren, Ent-
scheidungen und Resultate. Wenn Rahmenbedingungen des Konzeptverfahrens adaptiert werden,
soll das gegentiber der Offentlichkeit erklart und begriindet werden.

Der Effekt von Konzeptverfahren kann vergroRert werden, wenn auch private Grundeigentiime-
rinnen davon (iberzeugt werden, in Kooperation mit der Stadt oder alleine solche Verfahren
durchzufiihren. So konnte etwa Tlbingen ein Konzeptverfahren auf Aurelis-Grundstiicken durch-
fuhren und in einigen Stadten war das mit stadtischen Tochtern moglich (Berlin, KoIn, Leipzig).
Hamburg kaufte in einem Areal die Grundstlicke, die im Konzeptverfahren an Baugemeinschaften
abgegeben werden sollten, vom Eigentlimer wieder zurtck.

Konzeptverfahren sind fir vielfaltige Rahmenbedingungen geeignet: Sowohl fiir gemeinschaftli-
che Wohnformen als auch fur innovative Entwicklerlnnen im Allgemeinen, sie konnen fir kleine und
grolRe Grundstiicke und Areale durchgeflihrt und sowohl fiir Verkauf als auch fiir die Vergabe von
Erbbaurecht eingesetzt werden.

Es ist dem Erfolg und der Akzeptanz eines solchen Verfahrens forderlich, wenn vor Festlegung der
detaillierten Rahmenbedingungen die lokale Akteursszene bzw. die engagierte Zivilgesellschaft an
der Ausarbeitung dieser Rahmenbedingungen beteiligt wird — etwa in Form von ,Runden Ti-
schen® oder Feedbackmaglichkeiten hinsichtlich Anforderungen und Auswahlkriterien. Naturlich ist
es sinnvoll, derartige Konsultationen bei regelmaRiger Anwendung von Konzeptverfahren von Zeit
zu Zeit zu wiederholen. Zur Vorbereitung und Bekanntmachung eines Verfahrens kann eine Inter-
essensbekundungsphase sinnvoll sein.
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6.2. Preis

% FUr Konzeptverfahren sollten entweder ausschlieBlich qualitative Kriterien und ein fixierter
Preis eingesetzt werden, oder, wenn das Preiskriterium unbedingt ndtig ist, sollte der Preis in der
Bewertung insgesamt ein geringeres Gewicht als die qualitativen Kriterien zusammengenommen
besitzen. Ein Anteil von 30 Prozent soll jedenfalls nicht Gberschritten werden.

* In Konzeptverfahren soll, soweit rechtlich méglich, der Druck auf den Bodenmarkt nicht an die
Teilnehmerlnnen weitergegeben werden.

* Es ist sinnvoll, Moglichkeiten fiir reduzierte Preise fur jene Akteurinnen zu nutzen, die dafir
Entsprechendes leisten, zum Beispiel bezahlbares Wohnen und herausragende Qualitat bieten.

% Grundstiicke miissen von Kommunen (je nach landesrechtlicher Situation) meist ,in der Regel” zum
Verkehrswert und ,in der Regel“ basierend auf gutachterlicher Verkehrswertermittiung verkauft
werden. Das bedeutet, dass bei nicht regelhaften Verkaufen davon abgewichen werden kann. Be-
sondere Anforderungen an die Konzepte konnen preismindernd eingesetzt werden. Das hilft
herausragenden Konzepten, weil hohe Grundstlickskosten die Moglichkeiten etwa fur soziale und
okologische Qualitaten reduzieren.

% Das Modell Erbbaurecht ist — neben seinen anderen Vorteilen — fur die Umsetzung innovativer
Konzepte besonders geeignet, weil die Vertragspartnerinnen aneinander gebunden bleiben und im
Erbbaurechtsvertrag langfristig wirksam konkrete Vorgaben fiir die Nutzung gemacht werden kon-
nen. Aulerdem reduziert das Modell die Kosten vor dem Beginn der Nutzung.

% FUr weniger finanzstarke Akteurlnnen ist eine Anhandgabephase nach der Verfahrensentschei-
dung sinnvoll, in der die Finanzierung vorbereitet werden kann. Der Kaufvertrag wird dabei nicht
unmittelbar nach der Entscheidung im Verfahren, sondern erst nach dieser Phase abgeschlossen.
Der Kaufpreis ist fur die Dauer der Anhandgabe zu fixieren.

6.3. Kriterien, Anforderungen
% Konzeptverfahren eignen sich, baukulturelle und wohnungspolitische Vorgaben fiir die Nutzung
der ausgeschriebenen Grundstlcke zu machen, etwa hinsichtlich Stadtebau, Nutzungsmischung,
hochwertiger Erdgeschossnutzung, Bestandserhaltung, Freiraumgestaltung, Quartiersbezug,
Wohnformen und Anteile geférderten Wohnungsbaus etc.

% Konzeptverfahren sollen generell von den Einreichungen eine Auseinandersetzung mit dem
Quartier fordern, von Aussagen zum Quartiersbezug uber spezifische Angebote fiirs Quartier bis zu
geplanten Kooperationen. Solche Verfahren sind vorrangig dann sinnvoll, wenn sie nicht nur das
einzelne Grundstlck oder Gebaude, sondern auch den Mehrwert fiir das Quartier im Blick haben.
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% Ebenso kann die Nennung von Kooperationspartnerinnen (Tragerinstitutionen, Nutzerinnen,
Gewerbetreibende etc.) bzw. deren Beteiligung bei der Konzepterstellung verlangt bzw. erwiinscht
und bewertet werden.

% Die Auswabhlkriterien mussen in der Ausschreibung genannt, klar und deutlich formuliert und fun-
diert erlautert sein, damit die eingereichten Konzepte auf die Anforderungen entsprechend reagieren
kénnen. Ebenso ist die Art der Bewertung zu nennen (qualitativ-vergleichend, quantitativ). Es
braucht die Balance zwischen der Klarheit und Eindeutigkeit der Kriterien und der Offenheit der
Ausschreibung fiir innovative, auch unerwartete Konzepte. Die Mitglieder des Gremiums sollen in
der Ausschreibung genannt sein. Es sollen nicht zu viele verschiedene Kriterien vorgegeben wer-
den.

% Wichtigste Grundlage flir die Ausschreibungsunterlagen und fiir die Bewertung der eingereichten
Projekte ist der Zusammenhang zwischen Zielen, Auswahlkriterien, Anforderungen und
Jurykompetenzen. Die mit einem Verfahren verbundenen (stadtebaulichen, wohnungspolitischen
etc.) Ziele sind die Grundlage fur die Entscheidung daruber, welche Auswahlkriterien eingesetzt
werden sollen — und welche nicht. Es sollen nur jene Kriterien angewandt werden, die es erlauben,
die Projekte hinsichtlich der gewtinschten Ziele und Qualitaten (und ihrer Realisierbarkeit) zu be-
werten. Anhand dieser Kriterien ist dann festzulegen, welche Anforderungen fiir die Bewertung nétig
sind, d. h. welche Unterlagen abzugeben sind und welche Ausarbeitungen verlangt werden. Die
Kriterien sind ebenso entscheidend daflr, mit welchen Personen das Auswahlgremium zu besetzen
ist. Fur alle vorgegebenen Kriterien muss die entsprechende Kompetenz im Gremium vertreten sein.
Wenn es im Entscheidungsgremium keine Expertise fur ein Kriterium gibt, ist es auch unnétig, den
Teilnehmerlnnen Ausarbeitungen dafiir abzuverlangen. Das bedeutet, die Linie von gewiinschten
Zielen und Qualitaten tber die Auswahlkriterien und die Anforderungen bis zu den im Entschei-
dungsgremium vertretenen Kompetenzen muss konsistent sein.

% Grundsatzlich sollen so wenige Anforderungen wie moglich und so viele und anspruchsvolle wie
unbedingt notig gestellt werden.

% Auch wenn Elemente solcher Verfahren von ublichen Grundstlcksverkaufen oder von Architek-
turwettbewerben Gibernommen werden kdnnen, ist es moglich und sinnvoll, Konzeptverfahren
starker interdisziplinar anzulegen, d. h. ein breites Spektrum an Kriterien einzusetzen.

% Zu anspruchsvolle Kriterien (sowohl Zulassungskriterien als auch Auswahlkriterien) verhindern die
Teilnahme wichtiger Akteurlnnen und reduzieren somit die Auswahl hochwertiger Konzepte - die
Verfahren sollen grundséatzlich so offen wie moglich und so eingeschrankt wie unbedingt notig
aufgesetzt werden: Es ist wichtig, zu fokussieren und Ziele klar zu machen. Das erleichtert innova-
tive Angebote im Unterschied zu schematischen Vorgaben.

% Zu hohe Hiirden durch Zulassungskriterien (Ausschlusskriterien) kdnnen dazu fiihren, dass gute
Projekte ausgeschieden werden missen. Es ist deshalb sinnvoll, nur unbedingt nétige Zulassungs-
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kriterien vorzugeben und diese durch Auswahlkriterien zu erganzen, mittels derer die Einreichungen
im Vergleich bewertet werden kénnen, statt unterhalb einer gewissen Schwelle automatisch aus-
geschieden werden zu mussen.

Zu anspruchsvolle Zulassungskriterien sind solche, die zu hohe Vorgaben zu Status bzw. Qualitaten
der Bewerberlnnen machen oder sich auf umfangreiche fur das Verfahren zu liefernde Unterlagen
(beispielsweise Finanzierungsunterlagen) beziehen, das heift die nicht niederschwellig sind. Na-
tirlich ist es mdglich und sinnvoll, politische Vorgaben fiir die Projektumsetzung zu machen, die
von den Grundstlickskauferinnen jedenfalls zu erfiillen sind, etwa Anteile geférderten Wohnungs-
baus oder Nutzungsmischung. Dabei ist darauf zu achten, dass dadurch keine unndtig hohen
Hurden aufgestellt werden.

Anforderungen an Konzepte kdnnen auf mehrere Grundstiicke/Verfahren/Projekttypen auf-
geteilt werden, statt jedes Grundstlck mit jeder Vorgabe zu belasten. Anforderungen sollten je nach
Ort im Quartier angepasst werden. Da im Laufe des Verfahrens eine Kooperation bzw. Absprache
zwischen den Teilnehmerinnen kaum maglich ist, kann eine solche Aufteilung der Anforderungen
auf verschiedene Grundstiicke Synergien fordern und Doppelgleisigkeiten vermeiden.

Wenn eine solche Aufteilung der Anforderungen nicht maglich ist, kann es sinnvoll sein, fiir gewisse
Angebote (z. B. Gemeinschaftsflachen, Mobilittsangebote) wertgleiche Elemente zu definieren,
die nach dem Verfahren in einem Abstimmungsprozess getauscht werden kdnnen, um eine
brauchbare Verteilung im Areal zu erreichen. Das heilst wenn die Siegerprojekte Doppelgleisigkeiten
geplant haben, kann durch solche Elemente eine synergetische Vorgangsweise erreicht werden.

Ebenso kénnen bei mehreren (zeitgleich oder nacheinander stattfindenden) Verfahren unter-
schiedliche Anforderungen angewandt werden, von stadtebaulichen und architektonischen Fra-
gestellungen bis zu Nutzungsmischung, insbesondere auch Gewerbenutzung, bezahlbarem Woh-
nen und besonderen Wohntypologien.

Das Abverlangen von detaillierten Architekturkonzepten ist fir die wettbewerbliche Phase sol-
cher Verfahren oft nicht sinnvoll, weil es prohibitiv gegeniber weniger finanzstarken Akteurlnnen
wirkt. Es kann in vielen Fallen jedoch sinnvoll sein, bereits architektonische Funktions-/Nutzungs-
konzepte oder die Nennung eines zu beauftragenden Architekturbiros oder einer Liste von Archi-
tekturbiros, die zu einem Planungswettbewerb geladen werden sollen, zu verlangen.

In Stadten, die noch keine gewachsene Szene an Baugemeinschaften, neuen Genossenschaften
oder anderen Akteurlnnen besitzen, die affin zu Konzeptverfahren sind, oder ganz generell fir nicht
professionelle Akteurlnnen wie Baugemeinschaften kann es sinnvoll sein, die Kooperation mit er-
fahrenen Architektinnen und/oder Baubetreuerinnen zu verlangen.



6.4. Bewerbungsphase
% Fir die Darstellung der verlangten Konzepte sollte den Teilnehmerlnnen moéglichst viel Freiheit
gelassen werden — allerdings missen die eingereichten Konzepte vergleichbar bleiben. Es ist
sinnvoll, nicht alles auszudefinieren, sondern vorrangig Rahmenbedingungen festzulegen, sodass
positive Uberraschungen unter den eingereichten Projekten mdglich sind.

% Es sollte vor, wahrend und nach dem Verfahren Raum fiir Eigeninitiative und Engagement der
Teilnehmerinnen sowie anderer beteiligter Akteurinnen vorhanden sein.

% Konzeptverfahren sind eine hervorragende Gelegenheit, die Offentlichkeit bzw. die lokale Bevél-
kerung und die Fachoffentlichkeit zu beteiligen, etwa durch Mitarbeit an der Festlegung der Rah-
menbedingungen, durch Mitentscheidung im Gremium, durch 6ffentliche Prasentation und Diskus-
sion der Einreichungen und der Resultate, durch Dokumentation der Verfahrensschritte und Bei-
trage, etc.

6.5. Bewertung
% Der sinnvollste Weg, um innovative Konzepte zu gewinnen, ist die Bewertung durch ein Fach-

gremium (ahnlich einer Jury eines Architekturwettbewerbs, allerdings mit Kompetenzen entspre-
chend den Auswahlkriterien) statt einer Bepunktung von quantifizierten Kriterien mithilfe einer Matrix.
Dadurch kénnen die Konzepte im Vergleich zueinander statt jedes einzeln flir sich bewertet werden.
Eine Matrix kann auf unerwartete, innovative Konzepte nicht eingehen und benachteiligt diese da-
her. Auerdem tendieren Verfahren mit hoher Konkurrenz dazu, dass viele Konzepte die maximale
Punktezahl erreichen, sodass dann die Matrix nicht als Entscheidungsgrundlage dienen kann.

% Wenn jedenfalls eine Quanitifizierung der Entscheidung gewlinscht ist, sollte diese erst nach
einer diskursiv entwickelten, vergleichenden Bewertung auf deren Basis erfolgen.

% Eine breite, hinsichtlich aller Kriterien fachlich kompetente Jury aus Internen und Externen ist eine
hervorragende Grundlage fiir die inhaltliche und rechtliche Absicherung der Entscheidung. Die Be-
teiligung der politischen Entscheidungstragerinnen an der Jury (am besten alle relevanten Parteien,
auch lokale Politik) ist die beste Basis fir ein breit getragenes Resultat. Ebenso kann es inhaltlich
sinnvoll und vertrauenssteigernd sein, Vertreterlnnen der Burgerlnnenschaft, der Wohnprojektes-
zene oder der Wohnungswirtschaft in das Gremium aufzunehmen.

* Esist sinnvoll, das Zusammenspiel der Projekte untereinander und mit dem Umfeld zu bewerten
und in die Entscheidung einzubeziehen — vorbildlich dafir ist das in Tibingen eingesetzte ,Ampel-
system“. Wenn so vorgegangen wird, sollte das jedenfalls in der Ausschreibung deutlich gemacht
werden.

* Eine qualifizierte Entscheidung gewinnt durch die persénliche Prasentation der Konzepte durch
die Teilnehmerlnnen.
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* Die Vorgangsweise bei der Entscheidung kann dem Schema eines Architekturwettbewerbs fol-
gen, um detaillierte Information fair bereitzustellen, Anforderungen zu klaren und die Einreichungen
zu bewerten: Nennung von klaren und offenen Auswahlkriterien in einer gut formulierten Aus-
schreibung, Informationsveranstaltungen, Vor-Ort-Begehungen, Kolloquium mit dem Auswahlgre-
mium, schriftliche Fragenbeantwortungen, Vorprifung der eingereichten Konzepte, vergleichende
Entscheidung durch das interdisziplindre Gremium anhand der Auswahlkriterien, Veréffentlichung
des Protokolls und Information Uber das Resultat, etwa in Form einer Ausstellung.

6.6. Qualitatssicherungsphase
% Anstatt bei Verfahrensbeginn maximal ausgearbeitete Konzepte zu verlangen, sollten zunéchst nur
kurze Konzeptdarstellungen mit Fokus auf zentrale Anliegen und Ziele des Verfahrens verlangt
werden. Alles Weitere sollte mittels schrittweiser Qualifizierung entwickelt werden. Dafur kdnnen
begleitende Gremien oder Prozessbegleitungen wichtige Unterstlitzung leisten.

* Gleichzeitig sollten die wichtigsten Ziele des Verfahrens und gewlnschte Eigenschaften der
ausgewahlten Einreichungen klar dokumentiert und Uber den Verlauf der Projektentwicklung ver-
folgt werden, um gegebenenfalls, bei Verlust wichtiger Eigenschaften, gegensteuern zu kénnen —
daflir braucht es Instrumente.

% Methoden der Qualitatssicherung sind beispielsweise vertragliche Regelungen (Kaufvertrag,
Erbbaurechtsvertrag, stadtebaulicher Vertrag) ggf. mit Pénalen, Nachzahlungsverpflichtungen und
Ruckauflassungsklauseln, Absicherung im Grundbuch, Anhandgabephasen mit abschlieRender
Uberpriifung oder Kommentierung, Gestaltungsleitfaden, Gestaltungsbeiréte und andere beglei-
tende Gremien, Abstimmungsrunden etc.

* Wenn Qualitaten vereinbart werden und gesichert werden sollen, dann braucht es auch die Kapa-
zitaten, um diese Vereinbarungen zu iiberpriifen.

% Die Integration von Biirgerbeteiligung oder Beteiligung wichtiger Stakeholder auch in der Qualifi-
zierungsphase kann zur Qualitat der Resultate beitragen.
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7. Forschungssystematik

7.1. Recherche von 30 Verfahren, Ubersicht und Clustern der Verfahren
Recherche mithilfe von Literatur, Webrecherche und etwa 90 personlichen Befragungen. 30 Verfahren
der letzten zehn Jahre sollten die Breite der methodischen und regionalen Vielfalt reprasentieren. Die
Projektdarstellung umfasste jeweils eine Ubersicht von Basisdaten, eine Beschreibung des Ablaufs, eine
erste grobe Einschatzung des Erfolgs und der Vor- und Nachteile sowie Bildmaterial. Aufbauend auf der
Recherche wurde ein Kategorienschema etabliert, anhand dessen die 30 Projekte geclustert dargestellt
wurden. Die schliellich detailliert untersuchten zehn Verfahren wurden aus dieser Liste ausgewahlt:

o Berlin (Ritterstralie) e Nurnberg (Heinrich-Held- e Wolfsburg (Hellwinkel

o Berlin (Blumengrofmarkt) Strale) Terrassen)

e Hamburg (HafenCity, e Bochum (KronenstraRe) e Ludwigsburg (Hartenecker
Lohsepark) e Munster (Herwarthstrale) Hohe)

Hanau (Forum Hanau)
Tibingen (Glterbahnhof)
Tubingen (Flichtlingswohnen)
Tibingen (Alte Weberei)
Weimar (Eduard-Rosenthal-

e Hamburg (Martinistralie)

e Hamburg (Pestalozziquartier)
e Hamburg (Mitte Altona)

e Minchen (Domagkpark)

e Koln (Clouth-Quartier)

Mannheim (Franklin)
Freiburg (Gutleutmatten)
Liibeck (Griindungsviertel)
Potsdam (Bornstedter Feld)
Leverkusen (Neue Bahnstadt

o Frankfurt (Niddastrale) Opladen) Strafle 70)

o Stuttgart (Olga-Areal) o Heidelberg (Campbell e Landau (Am Ebenberg)

e Hannover (Klagesmarkt) Baracks) e Kirchheim unter Teck
¢ Heilbronn (Neckarbogen) (Steingauquartier)

7.2. Auswahl von Fallbeispielen, Weiterentwicklung der Qualitatskriterien
Anhand der Clusterung der recherchierten Verfahren wurde eine Auswahl von zehn prototypischen
Fallbeispielen getroffen, die ein breites Spektrum an erfolgreichen Formen von Konzeptverfahren bieten.
Dabei handelt es sich nicht notwendigerweise um die besten Verfahren, sondern um Verfahren, die in
verschiedener Hinsicht interessant sind, weil sie zu baukulturell herausragenden Resultaten fuhrten,
verschiedene Vorgangsweisen gewahlt haben und in verschiedenen Bundeslandern durchgefuhrt wur-
den. Die gewahlten Verfahren sollten somit die Vielfalt an moglichen Wegen deutlich machen — unter der
gemeinsamen Pramisse, dass die Fallbeispiele in baukultureller Hinsicht beispielhafte Resultate erziel-
ten. Die zwei zentralen Auswahlkriterien waren: Verfahren, deren gebaute Ergebnisse bereits absehbar
sind; und Verfahren, die zu baukulturell relevanten Resultaten gefiihrt haben.

7.3. Analyse der Fallbeispiele

Die mit den zehn Fallbeispielen befassten Stellen wurden um weiterfiihrendes Material sowie um telefo-
nische Informationsgesprache gebeten. Erganzende Recherchen erfolgten via E-Mail. Anhand dessen
wurden die zehn Fallbeispiele detailliert analysiert.

105



7.4. Expertinneninterviews

Auf Basis der 30 Beispielprojekte, des Kategorienschemas sowie der detaillierteren Analysen wurde ein
Interviewleitfaden flir sechs tiefergehende Interviews erstellt, um zu einer globalen Bewertung des
Werkzeugs Konzeptverfahren sowie der realisierten Fallbeispiele zu gelangen. Diese Interviews wurden
vor Ort geflihrt, Interviewpartnerinnen waren Vertreterinnen verschiedener Stadte, die Konzeptverfahren
eingesetzt haben, und die dabei in verschiedenen Rollen involviert waren: Britta Jirgens, Matthew Giriffin,
Deadline Architects, 1. Juni 2018, Berlin; Martin Feketics, Lehen drei, 11. Juni 2018, Stuttgart; Benedikt
Altrogge, GLS-Bank, 11. Juni 2018, Bochum; Beate Ginzel, Amt fir Stadterneuerung und Wohnungs-
bauforderung, 12. Juni 2018, Leipzig; Gabriele Gotzl, Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 15. Juni
2018, Munchen; Gerd Kuhn, Universitat Stuttgart, 20. Dezember 2018, telefonisch.

Durch diese Interviews sollten auch die verschiedenen Perspektiven der jeweiligen Rollen auf Konzept-
verfahren im Allgemeinen untersucht werden. Die Interviews wurden anschlie®end im Hinblick auf die
Ergebnisdarstellung und Bewertung ausgewertet. Die Vorgangsweise folgt dabei zwei zentralen Be-
strebungen: Einerseits gezielt Daten fir die Beantwortung der Forschungsfragen zu erheben und ande-
rerseits durch einen explorativen Interviewteil mit strukturell offener Fragentechnik neue, bisher nicht
untersuchte Aspekte des Themas aufzufinden, um sie hinsichtlich ihrer Relevanz fiir die leitende For-
schungsfrage zu prifen und ggf. in die Darstellung zu integrieren.

7.5. Auswertung, Ergebnisdarstellung

Die Auswertung und Ergebnisdarstellung folgte einer Perspektive der Nutzbarkeit fur die Zielgruppe, d. h.
fir Akteurlnnen aus den Kommunen. Dem entsprechend wurden die Fallbeispiele im Best-Practice-
Format dargestellt, sodass die jeweiligen Rahmenbedingungen und ihre potenzielle Ubertragbarkeit
ersichtlich sind. Ebenso sollte groier Wert auf die Darstellung von nétigen und hilfreichen Rahmenbe-
dingungen fiir den Erfolg der Verfahren, also flir ihre positive Auswirkung auf die baukulturelle Qualitat im
breiten Sinne, gelegt werden. Die Auswertung war schlieBlich Basis flr die Ableitung von Handlungs-
empfehlungen fiir die kommunale Praxis und von Vorschlagen fiir die Weiterentwicklung des Modells
Konzeptverfahren.

7.6. Veranstaltung und Ausstellung

Bei der Veranstaltung mit etwa 110 Fachteilnehmerinnen am 15. November 2018 in Minchen wurden die
Verfahren aus Sicht der Akteurlnnen vorgestellt — es ging sowohl darum, Uber das Modell Konzeptver-
fahren zu informieren, als auch darum, die verschiedenen Vorgangsweisen und ihre Vor- und Nachteile
zur Diskussion zu stellen. Die Diskussionsbeitrage waren ebenfalls Grundlage fiir die abschlieRende
Analyse und Darstellung. Wichtigstes Ziel der Veranstaltung war es, Akteurlnnen in Kommunen, die fir
den Einsatz von Konzeptverfahren in Frage kommen, Gber das Modell zu informieren. Fur die im Rahmen
der Fachveranstaltung stattfindende Ausstellung wurden die 10 ausgewahlten Fallbeispiele auf jeweils
zwei Plakaten auf Basis des bis dahin erarbeiteten Materials dargestellt und bewertet. Die Ausstellung lief
einen Tag lang parallel zur Tagung und wurde danach bereits mehrmals in anderen Stadten (Berlin, KolIn,
Mainz) gezeigt.
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