Die Oberbiirgermeisterin

Stadt KéIn

Moge das Bessere gewinnen!
Vortrag und Diskussion zur neuen
Konzeptvergabe in Koln

Bernd Kiefer, Leiter Liegenschaftsabteilung
Dr. Marc HoOhmann, Sachgebietsleiter sektorale
Stadtentwicklungsplanung

Haus der Architektur Koln, 31. Januar 2017
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Stadt Koln

Herausforderung des Wohnstandorts Koln

Die Oberbiirgermeisterin
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Die Oberbiirgermeisterin

Ziele

Abgeleitet vom StEK Wohnen sollen folgende Zielsetzungen
verfolgt werden:

» Schaffung von bezahlbarem Wohnraum,

» Unterstlitzung von bestimmten Zielgruppen und
Organisationsformen,

» Forderung des nachhaltigen Wohnungsbaus,
Starkung der sozialen Mischung der Kolner Veedel und
» Starkung der Gestaltungsqualitaten im Wohnungsbau.
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Die Oberbiirgermeisterin

Stadt KéIn

Moglichkeiten und Rahmenbedingungen
der Vergabe stadtischer Grundstucke

» Vergabe nach Hochstgebot
» Direktvergabe
» Vergabe nach Konzeptqualitat
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Die Oberbiirgermeisterin

Stadt KéIn

Grundsatzbeschluss des Rates 22.09.2016
Vergabe stadtischer Grundstucke

>

Geschosswohnungsbau
Konzeptvergabe flur Grundstlcke
mit 10 oder mehr Wohneinheiten

Ein- und Zweifamilienhauser T
Vermarktung von Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken in
stadtebaulich sinnvollen Baublocken/-feldern
(ab 6 Grundstucken) nach Konzeptqualitat

Beteiligung von Liegenschaftsausschuss und
Stadtentwicklungsausschuss
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Stadt Koln

Bestgebotsverfahren

Die Oberbliirgermeisterin

Min. 70 Prozent Max. 30 Prozent [00 Prozent

= Wohnungspolitik » Preisangebot = Konzeptvergabe
= Stédtebau/Quartier

» Funktion/Architektur
= (kologie/Energie/Verkehr
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Die Oberbiirgermeisterin Stadt Koln

Bewertungsmatrix

| Die Oberbiirgermeisterin |% Sta In ’ Die Oberbiirgermeisterin |% Stadt
Anlage 1
—Muster —
Konzeptvergabe - Bewertungsmatrix fiir das Grundsttick [Bezeichnung]
) Funktionale und architektonische Kriterien max.__Punkte
Punkte K
Nutzungsvielfalt max. [n] Punkte
a) Wohnungspolitische Kriterien max.__Punkte (z. B. Grundrissvariabilitat, Spektrum an
o N WohnungsgroRen, Gemeinschaftsbereiche,
Zusatzliche Wohnraumférderung max. [n] Punkte Abstellflichen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug,
(2. B. Hohere Quote geforderter Wohnungen Typ A/B, Spielflachen, Nutzungsmischung/Wohnformen)
langere Bindung, Hohe der Miete) . L
Architektur und Gestaltungsqualitdt max. [n] Punkte
Preisgeddmpfter (Miet-) Wohnungsbau max. [n] Punkte (z. B. Architektur und Haustyp, Fassadengestaltung,
(2. B. Mietpreisbindungen, Begrenzung der Umwandlung Indivw‘d_ual\'_tét der GesFaltu‘ng. AuBenwirkung und
von Miete in Eigentum, Begrenzung der Mietanpassung Identifikationspotential, Em?.\a\tung Vorgaben
und Wiedervermietungsmiete) Denkmalschutz, angang mit Um-/Nachnutzung von
bestehenden Gebauden)
Zielgruppen/Organisation max. [n] Punkte =
arlppen/org [n] d) Okologische, energetische und verkehrsbezogene Kriterien max. __Punkte
(z. B. Studentinnen/Studenten, Auszubildende,
Seniorinnen/Senioren, Menschen mit Behinderungen, Mobilititskonzept max. [n] Punkte
anerkannte Fliichtlinge und Asylsuchende , X .
Baugemeinschaften [Eigentum], Genossenschaften) (z.B. Gutachtenvergabe, Gemeinschaftliche
Mobilitdtsangebote)
Gemeinschaftsorientierung max. [n] Punkte o
Energieeinsparung max. [n] Punkte
(z. B. Integrative Wohnformen, Mehrgenerationen- . — :
Wohnen, Wohngruppen-Modelle) (z. B. Erhohte Energieeffizienz von Gebauden, Anwendung
neuer Technologien, solarenergetische Optimierung)
b) Stadtebauliche und quartiersbezogene Kriterien max.__Punkte

Verfahren zur Qualitatssicherung max. [n] Punkte

(z. B. Gutachterverfahren, Wettbewerb, Einhaltung von
vorlaufenden Qualifizierungsverfahren)

Stddtebauliche Qualitdt und Freiraumqualitdt max. [n] Punkte

(z. B. Umgang und Berticksichtigung angrenzender
Bestandsgebaude/Planungen, Einfiigen in das
stadtebauliche Umfeld, Qualitat der ErschlieRung und
Anordnung/Unterbringung der Stellplatze, Qualitét der
Freiraumplanung)

Integration in das Quartier max. [n] Punkte

(z. B. Wohnumfeldverbesserungen,
nachbarschaftswirksame/stadtteilbezogene MaRnahmen,
Bereitstellen von Infrastrukturen, Nutzungsmischung)

Soziales Konzept max. [n] Punkte

(z. B. Einbindung in das Umfeld, Infrastrukturangebote,
Integrationsleistungen, erganzende Gemeinschafts- und
Beteiligungsangebote)
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Energieversorgung max. [n] Punkte

(z. B. Priifung Fernwarmeanschluss, Nutzung
Abwasserwdrme oder erneuerbare Energien)

Klimaanpassung max. [n] Punkte

(z. B. Beriicksichtigung kleinklimatischer Auswirkungen,
Frischluftschneisen, Starkregenvorsorge, Begriinung,
sommerliche Verschattung, Erhaltung von Grinflichen
und Nutzbarkeit von Freiflachen)

Okologisches Bauen max. [n] Punkte

(z. B. Baustoffrecycling, Giitesiegel/Zertifizierung,
Baustoffe aus nachwachsenden Rohstoffen)

e) Preiswettbewerb max. 30 Punkte

Bieterpreis max. [n] Punkte
(Das Bestgebot erhdlt die volle Punktzahl, alle weiteren
einen prozentualen Anteil zum Bestpreis)

max. 100 Punkte

_2-
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Stadt Koln

Die Oberbiirgermeisterin

Bewertungsmatrix

a) Wohnungspolitische Kriterien max. _

Zusatzliche Wohnraumférderung max. [n] Punkte
(z. B. Hohere Quote geférderter Wohnungen Typ A/B,

langere Bindung, Hohe der Miete)

Preisgedampfter (Miet-) Wohnungsbau max. [n] Punkte

(z. B. Mietpreisbindungen, Begrenzung der Umwandlung
von Miete in Eigentum, Begrenzung der Mietanpassung
und Wiedervermietungsmiete)

Zielgruppen/Organisation max. [n] Punkte

(z. B. Studentinnen/Studenten, Auszubildende,
Seniorinnen/Senioren, Menschen mit Behinderungen,
anerkannte Fliichtlinge und Asylsuchende,
Baugemeinschaften [Eigentum], Genossenschaften)

Gemeinschaftsorientierung max. [n] Punkte

(z. B. Integrative Wohnformen, Mehrgenerationen-
Wohnen, Wohngruppen-Modelle)
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Die Oberbiirgermeisterin

Stadt Koln

Bewertungsmatrix

b) Stadtebauliche und quartiersbezogene Kriterien max. _

Verfahren zur Qualitdtssicherung max. [n] Punkte

(z. B. Gutachterverfahren, Wettbewerb, Einhaltung von
vorlaufenden Qualifizierungsverfahren)

Stadtebauliche Qualitat und Freiraumqualitat max. [n] Punkte

(z. B. Umgang und Berlicksichtigung angrenzender
Bestandsgebdude/Planungen, Einfligen in das
stadtebauliche Umfeld, Qualitat der ErschlieBung und
Anordnung/Unterbringung der Stellplatze, Qualitat der
Freiraumplanung)

Integration in das Quartier max. [n] Punkte

(z. B. Wohnumfeldverbesserungen,
nachbarschaftswirksame/stadtteilbezogene MaBnahmen,
Bereitstellen von Infrastrukturen, Nutzungsmischung)

Soziales Konzept max. [n] Punkte

(z. B. Einbindung in das Umfeld, Infrastrukturangebote,
Integrationsleistungen, erganzende Gemeinschafts- und
Beteiligungsangebote) 6 9



Stadt Koln

Die Oberbiirgermeisterin

Bewertungsmatrix

c) Funktionale und architektonische Kriterien max. _

Nutzungsvielfalt max. [n] Punkte

(z. B. Grundrissvariabilitit, Spektrum an
WohnungsgroRen, Gemeinschaftsbereiche,
Abstellflachen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug,
Spielflachen, Nutzungsmischung/Wohnformen)

Architektur und Gestaltungsqualitdt max. [n] Punkte

(z. B. Architektur und Haustyp, Fassadengestaltung,
Individualitat der Gestaltung, AuBenwirkung und
Identifikationspotential, Einhaltung Vorgaben
Denkmalschutz, Umgang mit Um-/Nachnutzung von
bestehenden Gebauden)
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Stadt Koln

Die Oberbiirgermeisterin

Bewertungsmatrix

d) Okologische, energetische und verkehrsbezogene Kriterien max. _

Mobilitdtskonzept max. [n] Punkte
(z. B. Gutachtenvergabe, Gemeinschaftliche

Mobilitdtsangebote)

Energieeinsparung max. [n] Punkte
(z. B. Erhohte Energieeffizienz von Gebauden, Anwendung

neuer Technologien, solarenergetische Optimierung)

Energieversorgung max. [n] Punkte
(z. B. Priifung Fernwarmeanschluss, Nutzung

Abwasserwédrme oder erneuerbare Energien)

Klimaanpassung max. [n] Punkte

(z. B. Berticksichtigung kleinklimatischer Auswirkungen,
Frischluftschneisen, Starkregenvorsorge, Begriinung,
sommerliche Verschattung, Erhaltung von Griinflachen
und Nutzbarkeit von Freiflachen)

Okologisches Bauen max. [n] Punkte

(z. B. Baustoffrecycling, Gitesiegel/Zertifizierung,
Baustoffe aus nachwachsenden Rohstoffen)
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Die Oberbiirgermeisterin

Stadt KéIn

Verfahrensablauf

e Auswahl des Grundstlckes, Ermittlung des Verkehrswertes und
Vorschlag der grundsticksspezifischen Bewertungsmatrix in
1 fachressortibergreifender Arbeitsgruppe

e Beschluss der spezifischen Vergabekriterien

2
3 eingegangenen Konzepte

¢ Vergabebeschluss auf der Grundlage der Konzeptbewertung
4 ggf. weitere qualitatssichernde Verfahren

e Vermarktung des Grundstlckes und Bewertung (Vorprifung) der}
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Die Oberbiirgermeisterin

Stadt Koln

Fragen und Diskussion
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Stadt KéIn

Stadte mit Konzeptvergabeverfahren

Die Oberbiirgermeisterin

Bestgebots-
verfahren

Konzeptioneller
Mietwohnungsbau

Dez. III/VI; 23/15 HDAK 31.01.2017 14



Die Oberbiirgermeisterin

Stadt KéIn

Hamburg: Vergabe nach Konzeptqualitat

Ziel

Art

Kriterien

Dez. III/VI; 23/15

Mit dem neuen Verfahren soll eine nachhaltige
Stadtentwicklung mit maBgeschneiderten Konzepten
ermoglicht werden, die sich klar an den Bedurfnissen
vor Ort orientieren.

Bestgebotsverfahren (30% Preis — 70% Konzept)

Die Bemessung der Konzeptqualitat erfolgt auf
Grundlage von wohnungspolitischen, stadtebaulichen
und energetischen Bewertungskriterien.
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Die Oberbiirgermeisterin

Munchen:

Stadt KéIn

Konzeptioneller Mietwohnungsbau

Ziel

Art

Kriterien (z. B.)

Dez. III/VI; 23/15

Durch langfristige Bindung und eine Begrenzung der
Mietentwicklung bezahlbare Mietwohnungen flr
Minchener Haushalte entstehen zu lassen.

Konzeptausschreibung (ohne Preiswettbewerb)

Verpflichtung zum Mietwohnungsbau

Verbot der Eigenbedarfskindigung

Begrenzung der Erstvermietungsmiete

Verbot der Aufteilung nach dem Wohneigentumsgesetz
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