wer_ 2

QUARTIER :--
Fachmagazin fur urbanen Wohnungsbau

Holztafelbau -
Serielles Bauen im Bestand

Nachhaltigkeit -
Zertifizierung von Quartieren

Fassadengestaltung -
Klinkersteine fur Sozialwohnbau
%

%%

I g T o e T a:




52

KOMMUNALE GRUNDSTUCKSVERGABE

Offene Konzeptvergabe
in der Stadtentwicklung

Anstelle eines Hochstbieterverfahrens ermoglicht eine Vergabe der
Grundstucke nach Konzeptqualitat, langfristig lebendige und
vielfaltige Quartiere zu schaffen. Doch wie kann diese positiven Ein-
fluss auf die Architekturqualitdt und die Stadtentwicklung nehmen?

n GroBstadten, Ballungsraumen und bereits in-
zwischen auch in attraktiven Mittel- und Klein-
stadten wird die Realisierung von bedarfsgerech-
tem und kostenguinstigemm Wohnraum zu einer
groBen und schwierigen Aufgabe der Stadtent-
wicklung. Werden die Grundstlckspreise dem
freien Markt Uberlassen, entwickelt sich eine im-
mer schneller drehende Preisspirale, die zu einer
Dominanz des hochpreisigen Wohnungsbaus

und zu einer Segregation der Bevolkerung fuhrt.
Frei finanzierter Wohnungsbau mit bezahlbaren
Mieten und das Angebot von Wohneigentum far
mittlere Einkommensschichten werden vielerorts
immer schwieriger zu realisieren.

Eine naheliegende Reaktion ist die EinfUhrung
einer ,Sozialquote” bei der Vergabe von Grund-
stlicken verbunden mit einer hohen Ausnutzung
der Flachen im Geschosswohnungsbau. Gan-

FOTO: THOMAS GAUGGEL
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Kleinteilig entwickeltes
Quartier ,,Mihlen- ]
viertel“ in Tubingen f

ze Baufelder werden durch einen Akteur - eine
Wohnungsbaugesellschaft oder einen Bautrager -
realisiert. Dies erzeugt ein gleichférmiges Stadt-
bild mit gleichartigen Wohnungstypen. Oftmals
findet keine Nutzerbeteiligung statt, daher fehlt
diesen Quartieren in der Regel eine eigene Identi-
tat. Durch den hohen Druck in einem engen Woh-
nungsmarkt besteht so die Gefahr, dass durch
zu groBmafBstabliche und zu schnelle Planungen
neue Stadtviertel entstehen, die nicht den vielfal-
tigen Anforderungen der modernen Stadtgesell-
schaft entsprechen. Sie kdnnen zu den Problem-
gebieten der Zukunft werden.

Ein anderer Weg ist die offene Konzeptvergabe:
Die Grundsticksvergabe erfolgt mit der Zielset-
zung, langfristig ein lebendiges und stabiles Quar-
tier fir moglichst viele Bevolkerungsschichten mit
Angeboten des téglichen Bedarfs entstehen zu
lassen. HierfUr werden die Grundsttcke nicht an
den Meistbietenden vergeben, sondern es findet
ein ,Wettbewerb der [deen” statt, an dem sich ver-
schiedenste Akteure, wie Bautrager und Investo-
ren, Baugemeinschaften und Privatpersonen, be-
teiligen kdnnen und bei dem die besten und pas-
sendsten Projektkonzepte realisiert werden sollen.
Bei der Auswahl der Bewerbungen kdnnen auch
Projektkonzepte bevorzugt werden, die preisge-
bundenen Mietwohnraum herstellen oder Eigen-
tum fUr mittlere Einkommmensschichten anbieten.
Die Nutzung und auch Gestaltung der Gebaude
sollen Vielfalt erzeugen, daher wird eine Kleintei-
ligkeit angestrebt.

Durch die offene Konzeptvergabe
kénnen lebendige Quartiere ent-
stehen. Beim Viertelfest in der
»Alten Weberei“ in Tibingen kommt
die Nachbarschaft zusammen

www.magazin-quartier.de
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Offene Konzeptvergabe

Bei der offenen Konzeptvergabe
werden vonseiten des Grundstlcks-
eigentimers inhaltliche Kriterien zur
Grundstlcksvergabe definiert, und
es wird ein Verfahren entwickelt,
wie und von welchen Beteiligten die
Vergabeentscheidungen  getroffen
werden. Zudem werden die Grund-
stickskosten vor Beginn des Verfah-
rens gutachterlich ermittelt und auf
dieser Basis fixiert.

Der Zuschnitt der Grundstlcke - so-
fern es sich nicht um Einzelgrund-
sticke handelt - wird nicht vorge-
geben. Die Parzellierung entwickelt
sich im Zuge der Vergabe aus dem
Bedarf der verschiedenen Bewer-
bungen. Erst bei einem ,Vergabe-
puzzle” werden die Parzellengrenzen
festgelegt.

Um den Entwicklungsprozess auf
eine breite Basis zu stellen, werden
im Vorfeld verschiedene Informa-
tionsgesprache und -veranstaltun-
gen mit Akteuren aus Politik und
Verwaltung, Notaren und Banken
sowie mit Architekten, Bautrdgern
und Bauinteressenten durchgefthrt.

Bei  Vermarktungsveranstaltungen

wird kommuniziert, dass die Erzeu-
gung einer sozialen Mischung mit
unterschiedlichen Wohnangeboten
vergaberelevante Kriterien sind, die
sowohl in den einzelnen Gebduden
als auch im Quartier angestrebt wer-
den. Dazu gehort beispielsweise die
Realisierung von geférdertem Miet-
wohnraum, Angebote flir Menschen
mit  Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt oder die Inklusion
von Menschen mit Behinderung.
Und zu einer zweiten wichtigen Ziel-
setzung wird informiert: Die Lebens-
qualitdt von Quartieren wird von
unterschiedlichen Erdgeschossnut-
zungen mit Angeboten der taglichen
Infrastruktur gepréagt. Stadtebaulich
werden hierzu oftmals in zentralen
Bereichen Gewerbeverpflichtungen
fur das Erdgeschoss gesetzt, mit
dem Ziel, eine Interaktion zwischen
der Nutzung hier und dem offent-
lichen Raum zu erzielen. FUr diese
Grundsticke ist dann die Gewerbe-
qualitdt ein wichtiges vergaberele-
vantes Kriterium innerhalb der Pro-
jektbewerbung.
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Lebensqualitat im
offentlichen Raum
im ,,Franzosischen
Viertel“ in Tubingen

JEntscheidend ist,
welchen Nutzen
das Projekt fuir sein
Umfeld, das Quartier
und fur die Stadt-
gesellschaft bringt.”
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Bewerbungen

Der Aufwand fur die Erarbeitung der Bewerbungen
soll Uberschaubar bleiben, um den finanziellen
Einsatz fur die Bewerber gering zu halten. So wird
neben der Privatwirtschaft auch zivilgesellschaft-
lichen und sozialen Akteuren eine Teilnahme er-
moglicht. Architekturplanungen werden in der
Regel nicht gefordert. Neben der Beschreibung
des inhaltlichen Projektkonzepts ist ein Bewer-
bungsbogen abzugeben, in dem - wenn die Par-
zellierung nicht festgelegt ist - Standortprioritadten
und die gewlnschte BaufenstergroBe des Projekts
angegeben werden mUssen. Im Rahmen der Vor-
prifung werden mit allen Bewerbern, die im Vor-
feld definierte Mindestanforderungen erftillen, Be-
werbungsgesprache gefthrt.

Es kann eine Vergabekommission zur Vorbewer-
tung der Bewerbungen berufen werden. Um sie
auf eine breite politische Basis zu stellen, sollte
deren Besetzung vom Gemeinderat bestimmt
werden. Bewadhrt hat sich eine Zusammenset-
zung mit Vertretern aus Politik, Stadtverwaltung
und externen Fachleuten. Die Vergabekommission
empfiehlt die Grundstlcksvergaben, die Entschei-
dungen erfolgen durch den Gemeinderat.

Eine zentrale Fragestellung bei der Prifung der
eingereichten Projektbewerbungen ist zumeist,
welchen Nutzen das Projekt fur sein Umfeld, das
Quartier und dartber hinaus vielleicht sogar fur die
Stadtgesellschaft bringt. Die Bewertung wird je-
weils im aktuellen Kontext erfolgen und auch im
wertenden Vergleich mit anderen sich bewerben-
den Projektkonzepten. Sie erfolgt - ahnlich einer
Beurteilung von Arbeiten bei einem Architektur-
wettbewerb - im Diskurs der Vergabekommission
auf Grundlage im Vorhinein bekannt gemachter
Kriterien und Verfahrensweisen, die allerdings ge-
nigend Wertungsspielrdume belassen, um Frei-
raum fUr innovative Konzepte zu schaffen. Starre
und mathematisierte Punktematrizes vermadgen
dies nicht zu leisten.

Hat der Gemeinderat Uber die Vergabe der Grund-
sticke entschieden, erhalten die Projekte zu-
nachst nur Reservierungszusagen. Im Sinne einer
Qualitatssicherung werden die Projekte hierin
verpflichtet, die fUr die Vergabeentscheidung
relevanten  Konzeptbestandteile umzusetzen.
Wahrend der Reservierungsphase Uberprift die
Stadtverwaltung dieses in Statusgesprachen. Der
Grundstucksverkauf erfolgt erst, wenn die interne

FOTO: DANIEL FUHRHOP
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Der Gemeinderat platziert
die Projekte und entscheidet
Uber die Vergabe.

Projektentwicklung und die Bauan-
tragsplanung abgeschlossen sind.
Auch im Grundstickskaufvertrag
werden die vergabeentscheidenden
Bestandteile der Bewerbung auf-
genommen und darUber hinaus -
wenn moglich - im Grundbuch ge-
sichert.

Durch die offene Konzeptvergabe
mit einem Reservierungszeitraum
vor dem Grundstlckskauf werden
neue Akteure wie gemeinwohlorien-
tierte Institutionen, Baugemein-
schaften und Wohnprojekte in die
Lage versetzt, Projekte zu realisieren.
Private Einzelbauherren werden er-
mutigt, ein Stadthaus zu bauen. Fur
Bautrager und Wohnungsbaugesell-
schaften stellen Projekte in einem
kleinteiligen, gemischt genutzten
Quartier eine Erweiterung des Port-
folios und der Erfahrungen dar. Im
Ergebnis wird so die Durchmischung
der Bewohner und ein differenziertes
und bedarfsgerechtes Angebot von
Wohntypologien erreicht. Zudem
findet eine Nutzerbeteiligung bereits
am Beginn des Planungsprozesses
statt, was eine hohe lIdentifikation
mit dem Entwicklungsverfahren und
dem entstehenden Quartier bewirkt.
Beste Voraussetzungen also fur eine
langfristige Stabilitdt des Quartiers
und seiner Nachbarschaften.

www.magazin-quartier.de

Schnittstellen und
Aufgabenverteilung

Werden urbane Stadtquartiere kleinteilig
mit verschiedenen Akteuren entwickelt,
sind innerhalb eines Baufelds verschiede-
ne Schnittstellen und Aufgaben zwischen
den Nachbarprojekten abzustimmen. Pro-
jekteigene Tiefgaragen scheiden aus wirt-
schaftlichen Grinden aus. Sie sind oftmals
unter kleineren Projekten auch geometrisch
nicht umsetzbar. Daher wird eine gemein-
same Tiefgarage fur alle Bewohner eines
Baufelds realisiert. Sie liegt unter den ge-
meinschaftlichen Freianlagen und kann bei
dichten Bebauungen - oft in Hofstruktu-
ren - die Hochbauten zum Teil unterbauen.
Far diese Art der Quartiersentwicklung hat
sich das sog. ,,Anker—/AnIiegerverfahren“

bewahrt. Innerhalb eines Hofs wird zwi-
schen dem Ankerprojekt und mehren An-
liegerprojekten unterschieden. Das Anker-
projekt erhalt friher als die restlichen Pro-
jekte die Grundstlcksreservierung. Sein
Planungsteam Ubernimmt die Steuerung
der zentralen Aufgaben im Hof und erarbei-
tet vor der Vergabe der restlichen Grundstii-
cke an die Anliegerprojekte eine Konzeption
fur die réumlichen, technischen, juristischen
und wirtschaftlichen Querschnittsthemen.
Dies erfolgt in Abstimmung mit der Stadt-
verwaltung. Mit Kenntnis der Ankerkonzep-
tion bewerben sich die Anliegerprojekte.
Im weiteren Planungsprozess werden die
Themen gemeinsam weiterentwickelt und
in einer fUr alle verbindlichen Grundlagen-
vereinbarung festgeschrieben.

Anker-/AnIiegerverfahren am Beispiel ,,Hof 4 Bahnhofsareal“ in Schwabisch Hall
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GRAFIK: ABTEILUNG STADTEBAU UND BAURECHT, KIRCHHEIM UNTER TECK

Vergebene Parzellen im ,,Steingauquartier” in Kirchheim unter Teck

Gemeinschaftliche Freianlagen ha-
ben in dichten, urbanen Quartieren
eine zentrale Bedeutung. In einem
vom Planungsteam des Anker-
projekts gesteuerten partizipativen
Gestaltungsprozess wird hier der
Grundstein fur eine gute Nachbar-
schaft im Hof gelegt. Oftmals sind
auch sie der Grund, weshalb Fa-
milien eine Geschosswohnung als
Alternative zum eigenen Haus mit
Garten bevorzugen.

Fortsetzung folgt!

In der nachsten Ausgabe von QUAR-
TIER erfahren Sie mehr zu den rechtli-
chen Vorgaben, die im Zusammenhang
mit offenen Konzeptvergaben zu be-
achten sind.
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Steingauquartier in
Kirchheim unter Teck

Ein aktuelles Praxisbeispiel stellt
das Steingauquartier in Kirchheim
unter Teck dar. In der schwabischen
Mittelstadt mit 40.000 Einwohnern
wird es als ein kleinteiliges, gemischt
genutztes Quartier im Rahmen einer
offenen Konzeptvergabe entwickelt.
Der Baubeginn ist erfolgt, und bis
2023 werden in voraussichtlich 45
Projekten  fast
400 Wohnungen entstehen. Die
Bandbreite der Projektkonzepte ist

unterschiedlichen

grof3, ebenso wie die verschiedenen
Akteure. Baugemeinschaften bau-
en neben Bautragern, und dazwi-
schen schiebt sich mancherorts das
schmale Stadthaus einer einzelnen
Familie. In den sieben Baufeldern
wird nach dem ,,Anker—/AnIieger—
verfahren” jeweils zweistufig vorge-
gangen. Der Abstimmungsprozess

Baufeld

TG-Zufahrt
Bestandsgebaude
Ankernutzer
Baugemeinschaft
Bautrager/investor
Einzelbauherr

Freie Parzellen

Das Steingauquartier

Vergebene Parzellen

der Nachbarn untereinander konnte
in funf Baufeldern bereits erfolgreich
abgeschlossen werden, die Gebaude
befinden sich im Bau.

Alle Beteiligten sowie die Kommu-
nalpolitik loben den Prozess und
die entstehende hohe Qualitat des
neuen Sticks Stadt. Und auch bei
den potenziellen Bewohnern steht
das Steingauquartier hoch im Kurs.
Die Anzahl der Bewerbungen in den
einzelnen Vergabeabschnitten lag
bisher immer dreifach Gber den zur
Verfugung stehenden Grundstucken.
So konnten wirklich die besten Pro-
jekte fUr das neue bunte Quartier
ausgewahlt und gefunden werden.
Fur die Stadtverwaltung und die
Kommunalpolitik in Kirchheim unter
Teck steht fest: Auch die zukUnftigen
stadtebaulichen Projekte werden mit
den Mitteln der Konzeptvergabe ent-
wickelt und realisiert.

QUARTIER 3.2019



Bautrager 1

* Wohn- und Geschéftshaus mit inklusivem Béckereibetrieb mit
Verkaufsflache, Café und AuRenbestuhlung auf Quartiersplatz
und im eigenen Garten

* Altersgerechte Mietwohnungen im 1. Obergeschoss 10% unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Baugemeinschaft 1

* Coworkingspace im Erdges

hoss mit

und Yoga-

privater Investor

* Gewerbenutzung im Erdgeschoss:
Flache fur Tageselternverein zu
reduzierter Miete von 6,90 €/m?
flr 10 Jahre, danach
Mietanpassung auf Grundlage
Lebenshaltungskostenindex;
30.000.- € Ausstattungszuschuss
flexible WohnungsgroRen mit
schaltbaren Zwischeneinheiten
KfW-Effizienzhaus 40 oder 55

Baugemeinschaft 2

= kleine Baugemeinschaft aus teilweise
spateren Selbstnutzern

* konsequenter Holzbau aus Vollholz-
elementen mit vergrauender
Holzfassade

(fW-Effizienzhaus 55

privater Einzelbauherr
* schmales Stadthaus fiir

lokal ansassige Familie Baugemeinschaft 3

mindestens 1 geférderte
Mietwohnung mit 25 Jahren

.

Bautréger 2 Bindefrist ot e
* Zwischenstufe fir altere « ausschlieBlich Selbstnutzer, & Aeref ekl Ll
Menschen zwischen auRer geférderte barrierefrei

selbststandigem Wohnen und
Alten- und Pflegeheim
Rahmenvertrag mit

Mietwohnung
Kfw-Effizienzhaus 55
Fotovoltaik-Nutzung auf Dach

Bautrager 3
Kooperation mit der Lebenshilfe

.
.

Pflegeanbieter, Leistung bei

Bedarf niederschwellig buchbar.

(Kosten nur bei
Inanspruchnahme)
yLiving-Room” und ,Loggia” als
haus-interne Gemeinschafts-
flachen, zusatzlich
gemeinschaftliche Hobbyraume

2 Tiefgaragen-Stellplatze
stehen fiir zehn Jahre
Carsharing-Anbieter zur
Verfiigung

Organisation und Pflege
eines Internet- Forums zur
Quartiersvernetzung

Erdgeschoss: Beratungs- und Anlaufstelle,
insbesondere fiir junge Familien und Biros fir
Mitarbeiter des Bereichs , offene Hilfen”

1. Obergeschoss: anbietergestiitzte ambulante
Wohngemeinschaft mit 8 Platzen fur Menschen
mit Behinderung

2. Obergeschoss und Dachgeschoss: ,,Premium®-
Wohnungen

Dachterrasse zur gemeinschaftlichen Nutzung
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Projektbespiele im ,,Steingauquartier” Kirchheim unter Teck

Ausblick

Eine kleinteilige Quartiersentwicklung mit dem Instru-
ment ,offene Konzeptvergabe“ ist ohne Zweifel auf-
wendiger als eine Vergabe groBerer Einheiten an Ak-
teure der Wohnungswirtschaft. Verschiedene laufende
und abgeschlossene Entwicklungen zeigen aber: Es
lohnt sich! Lebendige, vielféltige und robuste Stadt-
teile entstehen, mit einer typologischen Vielfalt von

Wohnformen und unterschiedlichsten darin wohnen-
Thomas Gauggel

Matthias Gutschow

de Menschen. Die Lebensqualitat ist hoch, das Viertel
bunt und auch auf die schon dagewesene Nachbar-
schaft des Quartiers erfolgt eine positive Ausstrah-
lung. Warum also sollen Kommunen das hohe krea-
tive Potenzial bei den verschiedenen Akteursgruppen

Thomas Gauggel und Matthias Gitschow sind freie
Architekten und Projektsteuerer mit eigenstandigen
Buros in Tubingen. Sie realisieren seit 20 Jahren Bau-
gemeinschaftsprojekte in Sudddeutschland, seit 2010
beraten sie Kommunen zu den Themen ,Bauen in Ge-
meinschaft” und ,Konzeptvergabe® Matthias Gutschow
fuhrt zu diesen Themen Seminare fur verschiedene
Fortbildungstréger durch. Beide wohnen in Tubingen
in gemischt genutzten Quartieren: Thomas Gauggel in
einem schmalen Stadthaus in der Alten Weberei und
Matthias Gutschow in einem Baugemeinschaftsprojekt
im Franzosischen Viertel.

nicht nutzen? -

kontakt@gauggel.eu | mail@matthiasguetschow.de
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