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KONZEPTVERFAHREN UND BAUKULTUR

Konzeptverfahren als Alternative

Die Konzeptverfahren stehen neben einer Reihe anderer Wege, um
Grundsticke im 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 oder der Kauferin getroffen werden, so-
wie das Bieterverfahren, bei dem der hdchste angebotene Kaufpreis das
einzige Entscheidungskriterium ist. Im Gegensatz dazu ist der Preis bei
der Konzeptausschreibung in der Regel fixiert oder nur untergeordnetes
Kriterium. Beim Konzeptverfahren wird die Entscheidung, wer ein Grund-
stlick kaufen kann, vorwiegend oder ausschlieBlich nach qualitativen Kri-
terien getroffen. Ein weiterer, so wie das Konzeptverfahren viel diskutier-
ter Weg, der auch mit ihm kombiniert werden kann, ist das Erbbaurecht,
bei dem die Kommune Eigentimerin des Grundsticks bleibt und mithilfe
des Erbbaurechtsvertrags Vorgaben fur die Nutzung macht.

Baukultur im Quartier

Heute gibt es zunehmend mehr Stadte, die Konzeptverfahren einsetzen
und dabei vielfaltige Formen entwickeln. Beim Vergleich der Verfahren
in diesem Projekt ging es darum, wie Konzeptverfahren die Baukultur
im Quartier beeinflussen. Das Modell des Konzeptverfahrens entstand in
den 1990er Jahren in Tlbingen bei der Vergabe von Grundstlicken an ge-
meinschaftliche Wohnprojekte. Diese wurden als besonders engagierte
und innovationsorientierte Entwicklerinnen angesehen und sollten des-
halb durch erleichterten Zugang zu Grundstlcken gefordert werden, der
ihre strukturelle Benachteiligung am Grundsticksmarkt ausgleicht. Die
logische Konsequenz aus diesem Dilemma war die Vergabe anhand von
Konzepten, wobei das Spektrum der mdglichen Anforderungen an diese
Konzepte sehr groB3 ist. Insbesondere in Tlibingen wurden Baugruppen
als Partnerinnen gesehen, mit denen hochste stadtebauliche, nutzungs-
bezogene und soziale Qualitat erreicht werden kann. Die Kriterien flr
diese Vergaben waren an genau diesen Zielen orientiert und konnen fast
identisch auch fir die Vergabe an andere Entwicklerinnen und Entwick-
ler angewandt werden.
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Kriterien und Ablaufe

Um stadtplanerische und wohnungspolitische Ziele zu adressieren, set-
zen Stadte als Ausloberinnen von Konzeptverfahren eine Vielzahl unter-
schiedlicher Kriterien ein, durch die sie die Qualitat der eingereichten
Projekte vergleichen zu kdnnen. Diese Kriterien werden teils anhand
komplexer Punktematrizen bewertet, das heiBt die einzelnen Quali-
tatskriterien und ihr Verhaltnis zueinander werden quantifiziert. Teils
geschieht die Bewertung auch ganzheitlich in Form ungewichteter Kri-
terienlisten, wie das bei einem verwandten Verfahren, dem Architektur-
wettbewerb, Ublich ist. Sehr viele Verfahren gliedern sich in zwei Ab-
schnitte, das Auswahlverfahren und die nachfolgende Anhandgabe- oder
Optionsphase, in der die gestalterischen, rechtlichen und finanziellen
Rahmenbedingungen geklart werden. Erst wenn dies zur Zufriedenheit
beider Seiten geschehen ist, erfolgt meist der endgultige Eigentimer-
wechsel. Manche Verfahren setzen auch eine der eigentlichen Auswahl
vorgeschaltete Teilnehmerbewerbungsphase oder eine vereinfachte
erste Verfahrensstufe ein, um die Zahl der zu vergleichenden Projekte zu
reduzieren.

Ausschlaggebend fir die Anwendung von Konzeptverfahren ist die be-
sondere Bedeutung, die im Rahmen des Konzepts Baukultur den Pro-
zessen beigemessen 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 Pro-
jektentwicklung und Programmierung, von der Beteiligung bis zur Rea-
lisierung. 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 zusammenhan-
genden Prozesse nicht im Sinne eines Spezialistenthemas, sondern als
wesentliche Grundlage und Rahmenbedingung fur die Lebensqualitat
der Stadtbevdlkerung - von der gestalterischen Qualitat bis zur Funktio-
nalitat, von der sozialen bis zur 6kologischen Nachhaltigkeit.



ZEHN STADTE, ELF VERFAHREN

BERLIN In Berlin gab es einige kleinere Verfahren fiur Baugemeinschaf-
ten und den Sonderfall des Konzeptverfahrens beim BlumengroBmarkt.
Seit 2008 gibt es die Beratungsstelle fiir generationenlibergreifendes
Wohnen. Aktuell wird von Zivilgesellschaft und Stadt an einer Weiterent-
wicklung des Modells Konzeptverfahren gearbeitet - und es gibt eine Dis-
kussion darlber, ob Konzeptverfahren dem Vergaberecht unterliegen.

HAMBURG In Hamburg hatten Baugemeinschaften schon lange Tradi-
tion, als 2003 die Agentur fir Baugemeinschaften, ein Férderprogramm
und eine 20-Prozent-Quote fur Baugemeinschaften festgelegt wurden.
Seither gibt es Konzeptverfahren fir gemeinschaftliches Wohnen, seit
2010 auch generell fur alle stadtischen Grundstiicke.

MUNCHEN Nach einer Pause zur Klarung von Rechtsfragen gibt es seit
Anfang der 2010er Jahre regelmaBig Konzeptverfahren fir Konversions-
flachen, die fir Genossenschaften, Baugemeinschaften und Bautrager
parallel durchgefiihrt werden. Die Stadt verkauft Wohnbaugrundsticke
nur mehr via Konzeptverfahren. Seit 2014 berat die Mitbauzentrale Min-
chenim Auftrag der Stadt zum Thema.

FRANKFURT AM MAIN Die Stadt grindete 2014 einen Liegenschafts-
fonds zur Forderung innovativer und gemeinschaftlicher Wohnprojekte
und startete die ersten Konzeptverfahren fir Baugemeinschaften 2016.
Nach dieser Pilotphase wird nun das Modell Konzeptverfahren breit ein-
gesetzt. Der Verein Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen
berat im Auftrag der Stadt.

STUTTGART Konzeptverfahren fiir Baugemeinschaften gibt es seit 2013,
zwei Jahre spater wurde das Modell generell fiir den Verkauf stadtischer
Grundstlcke ab einer bestimmten GroBe fixiert, auch fur Bautrager. Fir
Baugemeinschaften wurde eine Kontaktstelle der Stadt eingerichtet.
Es werden verschiedene Verfahrensmodelle fur Bautrager, Baugemein-
schaften 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 fur ge-
meinschaftliches Wohnen als auch fir Wohnbau im Aligemeinen und ge-
mischte Nutzungen eingesetzt.

MUNSTER Konzeptverfahren gibt es hier seit etwa fiinf Jahren, zunachst
vorrangig fir stadtebaulich bedeutsame Lagen, mittlerweile auch fir ge-
meinschaftliche Wohnformen. Insgesamt wurden bisher etwa zehn Ver-
fahren durchgefuhrt.

HEILBRONN Das Modell Konzeptverfahren ist mit der Entwicklung am
Neckarbogen verbunden. Fir die Stadtausstellung als Teil der Buga 2019
wurde ein anspruchsvolles Verfahren umgesetzt, das fur alle Zielgruppen
offen war und bei dem sowohl Baugemeinschaften als auch allgemeine
Wohnbauprojekte ausgewahlt wurden. Abstimmung zwischen den Pro-
jekten war ein zentrales Thema.

TUBINGEN Die Universitatsstadt Tiibingen ist der Veteran unter den
Stadten, die Konzeptverfahren anwenden. Zunachst ging es dabei vor-
rangig um den Grundsticksverkauf an Baugemeinschaften. Das Modell
wurde auch auf den Sonderfall des Anschlusswohnens fir Geflichtete
Ubertragen, um Tempo mit Qualitatsanspruch zu kombinieren.

LANDAU IN DER PFALZ Im Entwicklungsbereich Am Ebenberg werden
seit einigen Jahren verschiedene Konzeptverfahren fir Baugemein-
schaften und Bautrager durchgefihrt, die Bedingungen werden laufend
weiterentwickelt. Kirzlich wurde das Verfahren fur Baugemeinschaften
wieder grundsatzlich Uberarbeitet.



EMPFEHLUNGEN

Empfehlungen fur die Konzeption und Durchfiihrung von Konzeptver-
fahren sind im Folgenden - in geklrzter Form - entlang der Chronologie
eines Verfahrens gesammelt.

Vor dem Verfahren

* Konzeptverfahren kdnnen neue Gestaltungsspielrdume der Stadtent-
wicklung eréffnen. Grundlage dafir ist ein kommunaler Diskurs dar-
ber, wie die Stadt entwickelt werden soll. Daraus kdnnen Ziele fur Ver-
fahren abgeleitet werden.

* Entscheidend fir den Erfolg eines Konzeptverfahrens ist es, Ziele fiir
das Verfahren zu definieren, an denen sich die Rahmenbedingungen
orientieren.

* Esist sinnvoll, Konzeptverfahren in umfassendere Prozesse und Pro-
gramme zu integrieren.

* Ein wesentlicher Vorteil von Konzeptverfahren ist die Tatsache, dass
solche Verfahren besondere Akteurinnen und Akteure anziehen. Eine
wichtige Voraussetzung daflr sind niedrige Einstiegsschwellen ins
Verfahren.

* Wie niedrig Eintrittsschwellen anzulegen sind, hangt von den Zielen
des Verfahrens ab. Um den Zugang zu Verfahren zu erleichtern ist es
beispielsweise in vielen Fallen sinnvoll, auf Architektur als Entschei-
dungskriterium erst einmal zu verzichten. Naturlich muss die architek-
tonische Qualitat im Gesamtprozess gesichert werden.

* Wesentlich fur die Konzeption eines solchen Verfahrens ist es, den
Aufwand wo madglich sowohl fur die Teilnehmerinnen und Teilnehmer
als auch fur die ausschreibende Stelle zu minimieren.

* Bestimmte Zielgruppen konnen im Rahmen solcher Verfahren da-

durch geférdert werden, dass ein Anteil der Grundsticke fir sie re-
serviert wird. So missen diese Zielgruppen nicht mit ,professionelle-
ren” Akteurinnen und Akteuren konkurrieren. Andererseits kann es fir
Jkonventionelle” Akteurinnen und Akteuren befruchtend sein, in Kon-
kurrenz mit innovativen Zielgruppen zu treten.

Es kann ein wichtiges Element der Aktivierung sein, wenn man inakti-
ve Akteurinnen und Akteure zu Kooperationen mit innovativen Akteu-
rinnen und Akteuren ermuntert.

Die regelmaBige und konsequente Durchfiihrung von Konzeptverfah-
ren kann dazu beitragen, gewlinschte Zielgruppen zu fordern: Die Ver-
fahren fordern die Entstehung einer Szene von qualitdtsorientierten
Akteurinnen und Akteuren. So entsteht gegenseitiges Lernen zwi-
schen ,professionellen”und neuen Akteurinnen und Akteuren.

Bei der stadtebaulichen Planung der Stadtteile ist auf die Anforderun-
gen der gewiinschten Zielgruppen Bedacht zu nehmen.

Wesentlich fur die Zuganglichkeit ist die Transparenz und Nachvoll-
ziehbarkeit der Entscheidungen.

Konzeptverfahren brauchen Information fiir die interessierte Offent-
lichkeit Gber Verfahren, Entscheidungen und Resultate.

Der Effekt von Konzeptverfahren kann vergroBert werden, wenn auch
private Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer davon Uber-
zeugt werden, in Kooperation mit der Stadt oder alleine solche Verfah-
ren durchzufihren.

Konzeptverfahren sind fur vielfaltige Rahmenbedingungen geeignet:
Fur gemeinschaftliche Wohnformen und innovative Entwickler im All-
gemeinen, flr kleine und groBe Grundstiicke und Areale und fir den
Verkauf wie fiir die Vergabe von Erbbaurecht.



* Esist dem Erfolg und der Akzeptanz eines solchen Verfahrens forder-
lich, wenn die engagierte Zivilgesellschaft an der Ausarbeitung dieser
Rahmenbedingungen beteiligt wird. Natlrlich ist es sinnvoll, derartige
Konsultationen bei regelmaBiger Anwendung von Konzeptverfahren
zu wiederholen. Zur Vorbereitung eines Verfahrens kann eine Interes-
sensbekundungsphase sinnvoll sein.

Preis

* Fir Konzeptverfahren sollten entweder ausschlieBlich qualitative Kri-
terien und ein fixierter Preis eingesetzt werden, oder der Preis sollte
in der Bewertung insgesamt ein deutlich geringeres Gewicht als die
qualitativen Kriterien besitzen. Ein Anteil von 30 Prozent soll jedenfalls
nicht Gberschritten werden.

* |n Konzeptverfahren soll, soweit rechtlich méglich, der Druck auf den
Bodenmarkt nicht an die Teilnehmerinnen und Teilnehmer weiterge-
geben werden.

* Es ist sinnvoll, Méglichkeiten fiir reduzierte Preise fiir jene Akteurin-
nen und Akteure zu nltzen, die daflr Entsprechendes leisten.

* Grundsticke mussen von Kommunen meist ,in der Regel” zum Ver-
kehrswert basierend auf gutachterlicher Verkehrswertermittlung ver-
kauft werden. Das bedeutet, dass bei nicht regelhaften Verkaufen da-
von abgewichen werden kann.

* Das Modell Erbbaurecht ist fir die Umsetzung innovativer Konzepte
besonders geeignet, weil im Erbbaurechtsvertrag langfristig Vorgaben
fir die Nutzung gemacht werden kénnen.

* Flr weniger finanzstarke Akteurinnen und Akteure ist eine Anhandga-
bephase nach der Verfahrensentscheidung sinnvoll, in der die Finan-
zierung vorbereitet werden kann.

Kriterien, Anforderungen

* Konzeptverfahren eignen sich, baukulturelle und wohnungspolitische

Vorgaben fir die Nutzung der ausgeschriebenen Grundstiicke zu ma-
chen.

Konzeptverfahren sollen generell von den Einreichungen eine Aus-
einandersetzung mit dem Quartier fordern, von Aussagen zum Quar-
tiersbezug Uber spezifische Angebote flirs Quartier bis zu geplanten
Kooperationen.

Ebenso kann die Nennung von Kooperationspartnerinnen und -part-
nern bzw. deren Beteiligung bei der Konzepterstellung verlangt werden.

Die Beurteilungskriterien missen in der Ausschreibung genannt, klar
formuliert und fundiert erlautert sein, damit die eingereichten Konzep-
te auf diese Anforderungen entsprechend reagieren kdnnen. Ebenso
ist die Art der Bewertung zu beschreiben. Die Mitglieder des Gremiums
sollen in der Ausschreibung genannt sein.

Wichtigste Grundlage fiir die Ausschreibungsunterlagen und fiir die Be-
wertung der eingereichten Projekte ist der Zusammenhang zwischen
Zielen, Beurteilungskriterien, Anforderungen und Jurykompetenzen.
Die mit einem Verfahren verbundenen Ziele sind die Grundlage fur die
Beurteilungskriterien. Anhand dieser Kriterien ist dann festzulegen,
welche Anforderungen fur die Bewertung nétig sind. Die Kriterien sind
ebenso entscheidend dafur, mit welchen Personen das Auswahlgremi-
um zu besetzen ist. Fur alle vorgegebenen Kriterien muss die entspre-
chende Kompetenz im Gremium vertreten sein.

* Grundsatzlich sollen so wenige Anforderungen wie mdéglich und so vie-

le und anspruchsvolle wie unbedingt nétig gestellt werden.



* Auch wenn Elemente solcher Verfahren von Ublichen Grundstlcks-
verkaufen oder von Architekturwettbewerben tGbernommen werden
konnen, ist es sinnvoll, Konzeptverfahren starker interdisziplindr an-
zulegen.

* Zu anspruchsvolle Kriterien verhindern die Teilnahme wichtiger Akteu-
rinnen und Akteure und reduzieren somit die Auswahl hochwertiger
Konzepte - die Verfahren sollen grundsatzlich so offen wie maglich und
so eingeschrankt wie unbedingt nétig aufgesetzt werden.

* Zu hohe Hirden durch Eignungskriterien konnen dazu fihren, dass
gute Projekte ausgeschieden werden mussen.

* Zuanspruchsvolle Eignungskriterien sind solche, die zu hohe Vorgaben
machen oder sich auf umfangreiche zu liefernde Unterlagen beziehen.
Natdrlich ist es mdglich und sinnvoll, politische Vorgaben fiir die Pro-
jektumsetzung zu machen.

* Anforderungen an Konzepte kdnnen auf mehrere Grundstiicke/Ver-
fahren/Projekttypen aufgeteilt werden, statt jedes Grundstiick mit
jeder Vorgabe zu belasten.

* Wenn eine Aufteilung der Anforderungen nicht mdglich ist, kann es
sinnvoll sein, wertgleiche Elemente zu definieren, die nach dem Ver-
fahren in einem Abstimmungsprozess getauscht werden konnen.

* Ebenso konnen bei mehreren Verfahren unterschiedliche Anforde-
rungen angewandt werden.

* Das Abverlangen von detaillierten Architekturkonzepten ist fir die
wettbewerbliche Phase solcher Verfahren oft nicht sinnvoll. Es kann
jedoch sinnvoll sein, bereits architektonische Funktions-/Nutzungs-
konzepte oder die Nennung eines zu beauftragenden Architekturbiros
zu verlangen.

* Es kann sinnvoll sein, die Kooperation mit erfahrenen Architektinnen
und Architekten und/oder Baubetreuerinnen und Baubetreuern zu ver-
langen.

Bewerbungsphase

* FUr die Darstellung der verlangten Konzepte sollte den Teilnehmerin-
nen und Teilnehmern maglichst viel Freiheit gelassen werden - aller-
dings missen die eingereichten Konzepte vergleichbar bleiben.

* Es sollte vor, wahrend und nach dem Verfahren Raum fiir Eigeninitiati-
ve und Engagement der Teilnehmerinnen und Teilnehmer sowie ande-
rer beteiligter Akteurinnen und Akteure vorhanden sein.

* Konzeptverfahren sind eine hervorragende Gelegenheit, die lokale Be-
volkerung und die Fachéffentlichkeit zu beteiligen.

Bewertung

* Der beste Weg, um innovative Konzepte zu gewinnen, ist die Bewertung
durch ein Fachgremium statt einer Bepunktung von quantifizierten
Kriterien. Dadurch kdnnen die Konzepte im Vergleich zueinander statt
jedes einzeln fur sich bewertet werden.

* Wenn jedenfalls eine Quantifizierung der Entscheidung gewiinscht
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 fir die in-
haltliche und rechtliche Absicherung der Entscheidung.

* Es ist sinnvoll, das Zusammenspiel der Projekte untereinander und
mit dem Umfeld zu bewerten und in die Entscheidung einzubeziehen.



* Eine qualifizierte Entscheidung gewinnt durch die personliche Pra-
sentation der Konzepte durch die Teilnehmerinnen und Teilnehmer.

* Die Vorgangsweise bei der Entscheidung kann dem Schema eines Ar-
chitekturwettbewerbs folgen, um detaillierte Information fair bereit-
zustellen.

Qualitatssicherungsphase

* Anstatt bei Verfahrensbeginn maximal ausgearbeitete Konzepte zu
verlangen, sollten zunachst nur kurze Konzeptdarstellungen mit Fokus
auf zentrale Anliegen und Ziele des Verfahrens verlangt werden. Alles
Weitere sollte mittels schrittweiser Qualifizierung entwickelt werden.

* Gleichzeitig sollten die wichtigsten Ziele des Verfahrens und ge-
wilinschte Eigenschaften der ausgewahlten Einreichungen klar doku-
mentiert und Uber den Verlauf der Projektentwicklung verfolgt wer-
den, um gegebenenfalls gegensteuern zu kdnnen - daflr braucht es
Instrumente.

* Methoden der Qualitdtssicherung sind beispielsweise vertragliche
Regelungen, Absicherung im Grundbuch, Anhandgabephasen, Gestal-
tungsleitfaden, Gestaltungsbeirate, Abstimmungsrunden etc.

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

* Die Integration von Biirgerbeteiligung oder Beteiligung wichtiger Sta-
keholder auch in der Qualifizierungsphase kann zur Qualitat der Resul-
tate beitragen.
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