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Beschlussvorschlag:

1. Der Rat beauftragt die Verwaltung, die Vergabe stadtischer Grundstiicke an folgenden vordringli-
chen Zielsetzungen auszurichten:

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum,

- Unterstitzung bestimmter Zielgruppen und Organisationsformen, zum Beispiel Studierende,
Menschen mit Behinderungen, anerkannte Flichtlinge, Genossenschaften, Baugruppen,

- Forderung des nachhaltigen Wohnungsbaus, zum Beispiel Energiekonzepte, Klimaanpassung,
Grundrissvielfalt, altengerechtes Wohnen, Unterstiitzung von innovativen Mobilitatskonzepten,

- Starkung der sozialen Mischung der Kdlner Veedel und

- Starkung der Gestaltungsqualitaten im Wohnungsbau.

Die Vorgabe des § 90 Absatz 3 Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen, wonach Vermdgensgegen-
stande grundsatzlich zum Verkehrswert zu verauf3ern sind, ist zu beachten.

2. Bei der Vermarktung von Wohnbaugrundstticken sollen folgende Grundsatze angewandt werden:

2.1 Geschosswohnungsbau

- Grundsticke auf denen zehn oder mehr Wohneinheiten (Geschosswohnungsbau) errichtet
werden kénnen, werden grundsatzlich nach Konzeptqualitat vergeben.

Die Verwaltung wird beauftragt, jeweils individuelle, grundstiicksbezogene Wertungskriterien
und deren Gewichtung vorzuschlagen und dem Liegenschaftsausschuss zur Entscheidung vor-
zulegen.

Bei Flachen auf denen mehr als 50 Wohneinheiten errichtet werden kénnen beziehungsweise
unabhéngig von der Anzahl der Wohneinheiten ab einer Gré3e von 3.000 m? wird dabei auch
ein von den Bietern zu beachtendes Verfahren zur Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitat




2.2

verbindlich festgelegt.

Die Bieterauswahl ist seitens der Verwaltung jeweils transparent und nachvollziehbar durchzu-
fuhren und in einer Beschlussvorlage zur Empfehlung der Vergabe des Grundstlicks darzustel-
len.

Grundsticke auf denen weniger als zehn Wohneinheiten (Geschosswohnungsbau) errichtet
werden kénnen, werden gegen Hochstgebot unter Anwendung vom Liegenschaftsausschuss
festzulegender Zweck- und Nutzungsbindungen sowie eventuell sonstiger Auflagen verauf3ert.

Unabhangig von der Anzahl der méglichen Wohneinheiten kdnnen Grundstiicke an sogenannte
Bestandshalter (z. B. stadtische Beteiligungsgesellschaften) im Wege der Direktvergabe zum
Verkehrswert veraul3ert werden.

Dies gilt jedoch nicht, wenn mit der VerauRerung zugleich ein Beschaffungsvorgang verbunden
ist. In diesen Féllen ist aufgrund gesetzlicher Vorgabe ein formliches Vergabeverfahren in Form
der Vergabe gegen Héchstgebot oder der Konzeptvorgabe vorzunehmen. Im Rahmen einer Di-
rektvergabe sind geeignete qualitatssichernde Verfahren durchzufiihren.

Ein- und Zweifamilienhauser

Die Vermarktung von Ein- beziehungsweise Zweifamilienhausgrundstticken erfolgt in stadte-
baulich sinnvollen Baublécken beziehungsweise -feldern (ab sechs Grundstiicken) grundsatz-
lich nach Konzeptqualitat.

Die Verwaltung wird beauftragt, jeweils individuelle, grundstiicksbezogene Wertungskriterien
und deren Gewichtung vorzuschlagen und dem Liegenschaftsausschuss zur Entscheidung vor-
zulegen. Die Veraulierung erfolgt an Bautrager, Genossenschaften und/oder Baugruppen, die
eine preisglnstige Realisierung bei hoher Konzeptqualitat gewahrleisten.

Die Bieterauswahl ist seitens der Verwaltung jeweils transparent und nachvollziehbar durchzu-
fuhren und in einer Beschlussvorlage zur Empfehlung der Vergabe des Grundstlicks darzustel-
len.

In Baugebieten, in denen weniger als sechs Ein- und Zweifamilienhausbaugrundstiicke zur Ver-
fugung stehen, werden diese gegen Hochstgebot an Einzelinteressenten unter Anwendung vom
Liegenschaftsausschuss festzulegender Zweck- und Nutzungsbindungen sowie eventueller Auf-
lagen veraulert.

Die Entscheidungsbefugnisse des Rates bleiben jeweils unberiihrt.

Alternative

Keine



Haushaltsmafige Auswirkungen
X Nein

Begrindung

Koln zéahlt aufgrund der gegenwartigen und prognostizierten Entwicklung der Einwohner- und Haus-
haltszahlen zu den wachsenden Stadten. Die damit verbundenen grof3en Chancen mochte die Stadt
Kdln durch die Schaffung der dafiir notwendigen Rahmenbedingungen gerne nutzen. Hierflr ist es
erforderlich, die Anstrengungen fur eine weitere Steigerung des Wohnungsbaus zu intensivieren, oh-
ne die Nachhaltigkeit aus dem Blick zu verlieren. Neben der, mit hoher Prioritat erfolgten, Identifizie-
rung von neuen Wohnbauflachenpotenzialen im gesamten Stadtgebiet (vgl. Ds. Nr. 1028/2015) wurde
bereits 2013 das Kooperative Baulandmodell beschlossen. Weitere MalRnahmen aus dem 2014 be-
schlossenen Stadtentwicklungskonzept Wohnen sind in der Umsetzung beziehungsweise Vorberei-
tung.

Als eine MalRnahme des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen hat die Verwaltung den Auftrag erhal-
ten, die Vergabe stadtischer Grundstiicke nach Konzeptqualitat zu erproben. Die Kélner Wohnungs-
politik will dabei insbesondere auch den Haushalten, die am Markt nur schwer eine Wohnung finden,
bezahlbaren Wohnraum in ausreichender Menge und Qualitat zur Verfiigung stellen.

Zudem ist die Verwaltung bestrebt die verwaltungsinternen Entscheidungsprozesse bei der Vergabe
von Grundstticken transparenter und auch fur die kaufinteressierten Personen nachvollziehbar zu
gestalten. Dies bezieht sich insbesondere auf die Vergabe stadtischer Ein- und Zweifamilienhaus-
baugrundstiicke. Das bisherige Verfahren kann aufgrund geadnderter Rahmenbedingungen und An-
spriche (u. a. hinsichtlich Transparenz, Gestaltung, Gleichbehandlung, Akzeptanz) nicht fortgefuhrt
werden.

Die Verwaltung hat -unter Beriicksichtigung der Erfahrungen anderer Wachstumsstadte- ein Verfah-
ren zur Erprobung von Konzeptvergaben erarbeitet. Priméar werden dabei folgende vom Stadtentwick-
lungskonzept Wohnen abgeleitete Zielsetzungen verfolgt:

- Schaffung von bezahlbarem Wohnraum,

- Unterstitzung von bestimmten Zielgruppen und Organisationsformen,
- Forderung des nachhaltigen Wohnungsbaus,

- Starkung der sozialen Mischung der Kélner Veedel und

- Starkung der Gestaltungsqualitaten im Wohnungsbau.

1. Moglichkeiten und Rahmenbedingungen der Vergabe stadtischer Grundsticke

Bei der Vergabe stadtischer Grundsticke kénnen drei Vergabearten unterschieden werden, zwischen
denen grundsatzlich frei gewahlt werden kann. Lediglich bei Grundstiicksvergaben mit denen zu-
gleich ein Beschaffungsvorgang verbunden ist (z. B. Errichtung einer Kindertagesstatte, die stadti-
sche Zuschusse erhalt) entfallt die Méglichkeit der Direktvergabe.

Im Folgenden werden die verschiedenen Vergabearten definiert und der Anwendungsbereich fur die
Stadt Koln beschrieben.

a. Vergabe nach Hochstgebot

Stadtische Baugrundstiicke werden mit vorhandenem Baurecht Investorinnen/Investoren zu einem
Mindestkaufpreis angeboten. Es erhalt die Bewerberin beziehungsweise der Bewerber den Zuschlag,
die/der das hdchste Gebot abgibt.



b. Direktvergabe

Im Rahmen der Direktvergabe werden stadtische Grundstiicke zum Verkehrswert an eine Investorin/
einen Investor veraul3ert. Voraussetzung hierfur ist, dass

- eine Konzeptvergabe oder ein Verkauf zum Héchstgebot keine Aussicht auf Erfolg hat,

- die Investorin/der Investor tber ein Alleinstellungsmerkmal verfiigt (z. B. weil er tber Flachen ver-
fugt, die fir die Realisierung des Vorhabens unerlasslich sind) oder

- Uberwiegende stadtentwicklungspolitische Belange vorliegen.

Letzteres ist beispielsweise bei der VerauRerung von Immobilien zu kiinstlerischen, sozialen oder
Okologischen Zwecken der Fall. Darunter fallt auch die Direktvergabe bei Wohnbaugrundstiicken an
Genossenschaften und stadtische Beteiligungsgesellschaften, wie zum Beispiel die GAG Immobilien
AG oder die Wohnungsgesellschaft der Stadtwerke KdIn. Denn diese sind Selbstnutzer und tragen
durch eine langfristige und nachhaltige Bewirtschaftung zur Stabilisierung der Wohnverhéltnisse auch
in benachbarten Bereichen bei. Im Rahmen einer Direktvergabe sind geeignete qualitatssichernde
Verfahren (z. B. Wettbewerbe, Mehrfachbeauftragung) durchzufiihren.

c. Vergabe nach Konzeptqualitét

Per Definition steht bei Konzeptverfahren die Qualitat des eingereichten Konzepts im Vordergrund,
der Preis spielt eine in der Gewichtung der Zuschlagskriterien geringere Bedeutung. Es gibt Konzept-
verfahren in denen ein Festpreis (Verkehrswert) Grundvoraussetzung fur den Erwerb eines Grund-
stiicks ist oder es erfolgt ein Bestgebotsverfahren bei dem auch der Preiswettbewerb bericksichtigt
wird. Das Bestgebotsverfahren ist danach ein Konzeptverfahren unter Preisberiicksichtigung. Durch
die Konzeptvergabe kommt es zu einer Kaufpreisdampfung (Grundsttick) und Kostenminderung, wel-
ches dem Wohnungsbau zu Gute kommt.

Zur Bewertung der Angebote werden fiir das jeweilige Grundstiick individuell erstellte Bewertungs-
matrizen auf Grundlage eines allgemeinen Kriterienkatalogs erstellt, welche unter anderem das Ver-
haltnis von zulassigem Preiswettbewerb und der Qualitat des Konzeptes darstellen. Es werden inte-
grierte Konzepte gefordert, welche Kriterien aus den Themenfeldern Wohnungspolitik, Stadte-
bau/Quartier, Architektur/Funktion und Energie/Okologie/Verkehr beriicksichtigen kdnnen. Ein Muster
einer Bewertungsmatrix ist als Anlage 1 beigefiigt.

2. Erweiterung der Vergabepraxis um die Konzeptvergabe

a. Verfahrensweise anderer Stadte

Hamburg hat sich mit dem Beschluss zum Wohnungsbauentwicklungsplan aus dem Jahr 2009 friih
fur eine verbindliche Einfihrung des Vergabeverfahrens nach Konzeptqualitat auf staddtischen Grund-
stucken entschieden. Grundsatzlich werden alle stadtischen Grundstiicke (ab 30 Wohneinheiten) fir
den Geschosswohnungsbau nach dem sogenannten Bestgebotsverfahren vergeben, dabei werden
wohnungspolitische, stadtebauliche und energetische Kriterien mit insgesamt 70 Prozent und der
Preis mit 30 Prozent bewertet. In Hamburg liegt ein Schwerpunkt bei der Konzeptvergabe bei der
Schaffung o6ffentlich geférderter Wohnungen.

Stuttgart hat im Marz 2015 einen Grundsatzbeschluss zur Vergabe stadtischer Grundstiicke an Bau-
trager mit Vorrang der Konzeptqualitat und ab einer Gro3e von 80 Wohneinheiten beschlossen. Das
Verfahren orientiert sich am Hamburger Modell und setzt bei der Bewertung einen Anteil von 70 Pro-
zent Konzeptqualitat und 30 Prozent Preiswettbewerb ins Verhaltnis. Im Gegensatz zum Hamburger
Verfahren unterscheidet sich das Vorgehen hinsichtlich der Zielsetzungen und des zu Grunde liegen-
den Kriterienkatalogs. Neben Kriterien aus dem Bereich Stadtebau, Wohnungsbau und Klima
/Energie/Baudkologie werden Kriterien aus dem Bereich Soziale Inklusion/Demografie und Mobilitat
unterschieden.
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In Minchen wird zurzeit ein Ansatz erprobt, der sich ausschliel3lich auf den freifinanzierten Woh-
nungsbau bezieht. Bei stadtischen Flachen sind grundsatzlich 50 Prozent fir den geférderten Woh-
nungsbau vorgesehen. Von den 50 Prozent fir den freifinanzierten Wohnungsbau sollen zukiinftig 2/3
fur den sogenannten Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) zur Verfligung gestellt werden. Hier-
mit wird eine breite Streuung von verschiedenen Einkommensgruppen (,Munchener Mischung®) ver-
folgt. Zentrales Ziel des Minchener Ansatzes ist es, stadtische Grundstticke fir den bezahlbaren
Mietwohnungsbau zu nutzen. Um dieses Ziel umzusetzen, wird auf einen Preiswettbewerb zugunsten
der Konzeptvergabe verzichtet. Dies ist rechtlich mdglich; nach Gemeindeordnung muss die Stadt
lediglich sicherstellen, dass die Grundstlcke nicht unterhalb des Verkehrswertes veraul3ert werden.

Neben dem Verkauf nach Verkehrswert werden genau definierte Bindungen als Grundvoraussetzun-
gen fur den Erwerb des Grundstuickes festgelegt. Hierzu zéhlen zum Beispiel eine 60-jahrige Bindung
als Mietwohnung und Aufteilungsverbot, Verbot der Eigenbedarfskiindigungen, Begrenzung der Erst-
vermietungsmiete, Mietanpassungsmaoglichkeiten nach dem Verbraucherpreisindex oder auch die
Begrenzung der Wiedervermietungsmiete. Da durch die Bindungen die Verwertung eines Grundsti-
ckes beschréankt ist, wird dieser Aspekt bei der Berechnung des Verkehrswertes entsprechend ver-
rechnet. Dies fiihrt zur Reduzierung des Verkehrswertes und wirkt sich dampfend auf die zu zahlen-
den Grundstlckspreise.

b. Erfahrungen in Kéln mit Konzeptvergaben

Eigene Erfahrungen, beschrankt auf vorher festgelegte Einzelziele, konnte die Stadt bereits bei der
Vergabe stadtischer Grundstticke im Rahmen der Errichtung von Mehrgenerationen-Wohnen, wie
aktuell auf dem Surther Feld geschehen, sammeln. Dabei erfolgt die Grundstiicksvergabe auf Grund-
lage eines im Vorfeld definierten Konzeptes zum Mehrgenerationen-Wohnen. Den Zuschlag erhalt
nach Auswertung durch die Verwaltung die Bieterin beziehungsweise der Bieter, der die allgemeinen
Grundvoraussetzungen erflillt sowie die seitens der Stadt vorgegebenen Konzeptqualitaten am um-
fanglichsten bericksichtigt.

Auch die Vergabe von Grundstiicken an Baugruppen auf dem Geléande der Kinderheime in Siilz so-
wie auf dem Clouth-Gelénde (Moderne Stadt) sind Konzeptvergaben. Hierbei erfolgte die Vergabe
der Grundstlicke an Baugruppen nach einem Festpreis sowie dem Uberzeugendsten Konzept.

c. Verwaltungsvorschlag fur die Konzeptvergabe in Kdln

Die Verwaltung schlagt vor, in Kéln sowohl bei den Grundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhauser als
auch fur Mehrfamilienhduser das Bestgebotsverfahren anzuwenden. Grund hierfir ist, dass das
Bestgebotsverfahren neben der schwerpunktmafigen Bertcksichtigung qualitativer Kriterien durch
den Preiswettbewerb auch weiterhin einen direkten Beitrag zum kommunalen Haushalt leistet. Bei der
Bewertung wird die Konzeptqualitat des Gebotes dabei in der Regel mit mindestens 70 Prozent be-
wertet und der angebotene Kaufpreis mit maximal 30 Prozent. Eine Reduzierung des Preiskriteriums
gegebenenfalls bis auf null Prozent (entspricht Festpreis gemal Verkehrswert) kommt insbesondere
in Betracht, wenn Ausschreibungen auf die Realisierung von Gemeinschaftswohnformen (z. B. Mehr-
generationen-Wohnen) ausgerichtet sind.

In KdIn sind dabei bestehende Beschliisse zu beriicksichtigen, so zum Beispiel der Beschluss zum
Handlungskonzept Preiswerter Wohnungsbau vom 2. Februar 2010 und der damit verbundene Auf-
trag, auf stadtischen Grundstiicken mindestens 30 Prozent im geférderten Mietwohnungsbau zu er-
richten. Die Anerkennung der Errichtung von 30 Prozent 6ffentlich geférderter Wohnungen bleibt als
Grundvoraussetzungen beim Grundstiickserwerb nach Konzeptqualitdt bestehen. Nur in Ausnahme-
fallen kann auf Grund bestehender raumlich-struktureller Defizite zur Starkung eines Quartiers davon
abgewichen werden. Eine allgemeine Darstellung des Verfahrens befindet sich in Anlage 2 (Leitfaden
zur Konzeptvergabe stadtischer Grundsttcke).

Der Mlnchener Ansatz ist derzeit noch in der Erprobung. Grundsatzlich tGiberzeugt er mit einem kla-
ren Fokus auf eine der zentralen Herausforderungen der Wohnungsmarktentwicklung die auch in
Koln wahrnehmbar ist: der Schaffung von Mietwohnungen fur die Haushalte, die knapp keine Wohn-
geldférderung erhalten und zunehmend Schwierigkeiten haben bezahlbaren Wohnraum in Kéln zu
finden. Im Rahmen der Evaluation des Kdlner Verfahrens ist daher zu prifen, ob bei zukilnftigen
Konzeptvergaben auch ein Modell in Anlehnung an den KMB (Geschosswohnungsbau) Anwendung
finden kann.
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Dem Ziel, durch Konzeptvergaben die stadtebauliche Qualitat in besonderem Mal3e zu férdern wird
unter anderem dadurch Rechnung getragen, dass bei Flachen auf denen mehr als 50 Wohneinheiten
errichtet werden kdnnen beziehungsweise Flachen ab einer Grélze von 3.000 m2 (unabhangig von der
Anzahl der Wohneinheiten) zwingend das von den Bietern zu beachtende Verfahren zur Sicherstel-
lung der stadtebaulichen Qualitat verbindlich festgelegt wird. D. h. schon im Aufruf zur Teilnahme an
der Konzeptausschreibung wird festgelegt, dass sich der obsiegende Teilnehmer einem bestimmten
Verfahren (z.B. gemalf3 der Richtlinie fir Planungswettbewerbe (RPW 2013) unterwerfen muss.

d. Personaleinsatz

Auf Grundlage der Erfahrungswerte anderer Kommunen ist mit einer Erhéhung des Verwaltungsauf-
wands bei der Grundstlicksvermarktung nach Konzeptqualitéat im Vergleich zu gangigen Verfahren zu
rechnen. Im Rahmen der Auswertung der ersten Anwendungsfalle wird der gegebenenfalls zusatzlich
notwendige Personaleinsatz konkretisiert.

Anlagen
Anlage 1. Bewertungsmatrix Konzeptvergabe - Muster

Anlage 2: Leitfaden zur Konzeptvergabe stadtischer Grundstlicke
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