Die Oberbiirgermeisterin 4 Stadt Koln

Konzeptausschreibung Surther Feld
3. Bauabschnitt Baufelder 8 und 9
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Grundsatzbeschluss StEK Wohnen 22.09.2016

- bezahlbarer Wohnraum

- Unterstltzung Zielgruppen (Baugruppe, Genossenschaft, Menschen mit
Behinderung etc.)

- Forderung nachhaltiger Wohnungsbau
- Starkung Gestaltungsqualitat
- 8 90 Abs. 3 GO (Verkehrswert) beachten

- bei Geschoss : ab 3.000 m2 Baufeld Verfahren stadtebaulicher Qualitat
(= Mehrfachbeauftragung)

- bei EFH: an Bautrager (preisginstige Realisierung bei hoher Konzeptqualitat)
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Grundsatzbeschluss StEK Wohnen 22.09.16

- Bieterauswahl transparent, nachvollziehbar

- individuelle, grundstiicksbezogene Bewertungskriterie n

- flr jedes Vorhaben spezifische Matrix

- 70 Punkte aus den 4 Themenbldcke, und max. 30 Punkte durch Preis
- Preiswettbewerb: alle Gebote in Relation zum Bestgebot

- Evaluation in 2020

AA von SPD, CDU, Griine, Piraten und Deine Freunde zu r Ratssitzung :
- StEA in Beratungsfolge aufnehmen

- fir schnelle Vergabe schlanke Matrizen
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Die Oberbiirgermeisterin

Grundsatzbeschluss StEK Wohnen 22.09.16

Anlage 1
— Muster -

’% St Kdln ‘ Die Oberbtirgermeisterin

Konzeptvergabe - Bewertungsmatrix fiir das Grundstiick [Bezeichnung]

a) Wohnungspolitische Kriterien

Zusdtzliche Wohnraumférderung max. [n] Punkte

(2. B. Hohere Quote geférderter Wohnungen Typ A/B,
langere Bindung, Hohe der Miete)

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

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

Zielgruppen/Organisation max. [n] Punkte

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

Gemeinschaftsorientierung max. [n] Punkte

(z. B. Integrative Wohnformen, Mehrgenerationen-
Wohnen, Wohngruppen-Maodelle)

b) Stadtebauliche und quartiersbezogene Kriterien

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 Beriicksichtigung angrenzender
Bestandsgeb3ude/Planungen, Einfiigen in das
stadtebauliche Umfeld, Qualitat der ErschlieBung und
Anordnung/Unterbringung der Stellplatze, Qualitit der
Freiraumplanung)

Integration in das Quartier max. [n] Punkte

(z. B. Cestaltung 6ffentlich zuganglicher Riume,
nachbarschaftswirksame/stadtteilbezogene Manahmen,
Bereitstellen von Infrastrukturen, Nutzungsmischung)

Soziales Konzept max. [n] Punkte

(z. B. Einbindung in das Umfeld, Infrastrukturangebote,
Integrationsleistungen, ergdnzende Gemeinschafts- und
Beteiligungsangebote)
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Punkte

max. __ Punkte

max. __ Punkte

¢) Funktionale und architektonische Kriterien

Nutzungsvielfalt

(z. B. Grundrissvariabilitat, Spektrum an
WohnungsgréBen, Cemeinschaftsbereiche,
Abstellfldchen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug,
Spielflichen, Nutzungsmischung/Wohnformen)

Architektur und Gestaltungsqualitat

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

max. [n] Punkte

max. [n] Punkte

d) Okologische, energetische und verkehrsbezogene Kriterien

max. __ Punkte

Mobilitdtskonzept

(z. B. Gutachtenvergabe, Gemeinschaftliche
Mobilitdtsangebote)

Energieeinsparung

(z. B. Erhdhte Energieeffizienz von Gebduden, Anwendung
neuer Technologien, solarenergetische Optimierung)
Energieversorgung

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

(z. B. Berlicksichtigung kleinklimatischer Auswirkungen,
Frischluftschneisen, Starkregenvorsorge, Begriinung,
sommerliche Verschattung, Erhaltung von Crunflichen
und Nutzbarkeit von Freiflichen)

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

e) Preiswettbewerb

Bieterpreis
(Das Bestgebot erhdlt die volle Punktzahl, alle weiteren
einen prozentualen Anteil zum Bestpreis)

max. [n] Punkte

max. [n] Punkte

max. [n] Punkte

max. [n] Punkte

max. [n] Punkte

max. [n] Punkte

max. 30 Punkte

Gesamtpunktzahl: max. 100 Punkte
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1. Pilotanwendung: Pater-Prinz-Weg

- EFH
- Zielgruppe Bautrager

- Kriterien aus Mustermatrix:
- Ausbaustufen/ Eigenleistung Themenblock a)
- Begegnungsraume/ Integration bestehender Bebauung b)
- Grundrissvariabilitat/ Gestaltungskatalog c)
- Durchliftung, Starkregen, Begrinung etc. d)
- Preiswettbewerb e)

- Ausschreibungsergebnis:

- 5 Bewerbungen

- Ho6chstgebot 3,3 Mio. € (2,5 Mio. € Mindestkaufpreis)

- Mindestkaufpreis =15,15 von 20 Punkten

- Gewinner = bestes Konzept # Hochstgebot (3.011.532,00 €)
- Fazit:

- Gute Konzepte bei 0,5 Mio. € Mehreinnahme

- Transparente, berechenbare Kriterien machen Risiko kalkulierbar und
fordern Teilnahme vieler Bieter
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2. Pillotanwendung: Surther Feld 3. BA

Baufeld 1

- Geschosswohnungsbau + EFH
- Zielgruppe: Bautrager

- Kriterien aus Mustermatrix:

- preisgedampfter Mietwohnungsbau/ Ausbaustufen/ Wohnen flr
unterschiedliche Lebensmodelle a)

- Integration in das Quartier b)
- Architektur und Gestaltung c)
- Energieeinsparung d)

- Ausschreibungsergebnis:
- 3 Bewerbungen erfillten Mindestkriterien
- 2 Bewerber gestrichen, da Festkaufpreis unterboten

- Vorlaufiges Fazit:
- Wenige Teilnehmer
- 40% haben Kriterien ignoriert
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2. Pillotanwendung: Surther Feld 3. BA

Baufeld 3

- Geschosswohnungsbau
- Zielgruppe: exklusiv flir Genossenschaften

- Kriterien aus Mustermatrix:

- zusatzliche Wohnraumfdrderung/ gemeinschaftliche
Wohnformen a)

- Architektur und Gestaltung c)
- Mobilitatskonzepte/ Klimaanpassung d)

- Ausschreibungsergebnis:
- 1 Bewerber
- kaum Nachfragen wahrend Bewerbungsphase

- Vorlaufiges Fazit:

- geringes Interesse bei den Genossenschaften
- Ziel der Bestenauslese dadurch nicht erreicht
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2. Pillotanwendung: Surther Feld 3. BA

Baufeld 5

- Geschosswohnungsbau
- Zielgruppe: exklusiv fur Baugruppen

- Kriterien aus Mustermatrix:
- Zielgruppen/ Organisation/ Gemeinschaftsorientierung a)
- Stadtebauliche und Freiraumqualitat/ Integration in das Quartier b)
- Alle Kriterien aus c)
- Alle Kriterien aus d) (jewells keine spezifische Auswahl)

- Ausschreibungsergebnis:

- Bewerbungsschluss am 15. Juni, daher mundlicher Vortrag
- wenige Ruckfragen
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Ubersicht und Vorschlage fir zukinftige

Standardbausteine fur:

Wohnungspolitische Kriterien: Wohnungspolitische Wohnungspolitische Kriterien
- preisgedampfter Wohnraum Kriterien: - Zielgruppe/ Organisation
- zusétzliche o6ffentliche - Mieteinfamilienhauser - Gemeinschaftsorientierung
Forderung (mehr als 30%) - Eigenleistungen
- gemeinschatftliche Wohnformen
I stadtebauliche/quartiersbezogene Kriterien I
I funktionale und architektonische Kriterien I
I Okologische, energetische und verkehrsbezogene Krit erien I
Preiswettbewerb : Preiswettbewerb : Preiswettbewerb :
- Preiswettbewerb max. 30 - Preiswettbewerb max. 30 - Preiswettbewerb max. 30
Punkte Punkte (anteiliges Punkte (anteiliges
- Festpreisverfahren flr Festpreisverfahren fur Festpreisverfahren fur
Bestandshalter Mieteinheiten) Mieteinheiten)
Individuelle Ergdnzungen je nach Grundstiick (option al)
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Aktueller Anwendungsfall: Surther Feld, 3. BA

Baufeld 8

Eckdaten Bebauungsplan
- 2 geschossige Bebauung, Flachdach
- ED festgesetzt (nur Einzel- oder Doppelhaus)

Eventuelle Schwierigkeiten bei
Planungen von Doppelhausern:

- Standort Zufahrten Eckgrundstiicke

- Position/GroRe Garage/ Carport/ Garten
- Ausnutzbarkeit wird geringer

- daher Mischung aus freistehend und DHH offen gelassen; beste Ausnutzung soll
Bautrager entscheiden

Grundstiicke fur geforderte MietEFH zu grof3, zu hoher K aufpreis
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Aktueller Anwendungsfall: Surther Feld, 3. BA

Baufeld 9

Eckdaten Bebauungsplan
- 2 geschossige Bebauung, Satteldach
- ED festgesetzt (nur Einzel- oder Doppelhaus)

volle Ausnutzung:
-a) 2 x 12 DHH, 5,50 m breit (Baufenster 95 m)
- b) 3x 8 DHH, 5,25 m breit (Baufenster 70 m)
-C) 2x 2 DHH, je nach Grundstlickszuschnitt
bis zu 7 m breit (Baufenster 14 m)
- d) 4 DHH, je nach Grundstiickszuschnitt
bis zu 8,25 m breit (Baufenster 36 m)
= 64 DHH denkbar
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Die Oberbiirgermeisterin

Stadt K6In

Konzeptvergabe
Bewertungsmatrix fur Strther Feld BA llI,
Sonnentauweg (Baufeld 8)

Das Baufeld Sonnentauweg ist flr die Bebauung mit Ein- oder Zweifamilienhdusern
vorgesehen. Fir das Konzept werden insgesamt maximal 100 Punkte vergeben.

ionale und architektonische Kriterien maximal 70 Punkte

Architektur und Gestaltungsqualitat

(zum Beispiel Architektur und Haustyp, Fassadengestaltung, Individualitat der
Gestaltung, AuRenwirkung und Identifikationspotential)

lund e) Preiswettbewerb maximal 30 Punkte

Das den Mindestkaufpreis am héchsten lGbersteigende Gebot wird mit 30 Punk-
ten bewertet. Die gegentiber den Bestbietenden geringeren Gebote werden ent-
sprechend ihrer prozentualen Abweichung zum héchsten Gebot interpoliert und
mit der entsprechenden Punktzahl versehen:

Die zu vergebenden Punkte berechnen sich:

Gebot x 30 Punkte
héchstes Gebot
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Die Oberbiirgermeisterin

Stadt Koln

Konzeptvergabe
Bewertungsmatrix fur Strther Feld BA llI,
Waldmeisterweg (Baufeld 9)

Das Baufeld Waldmeisterweg ist fir die Bebauung mit Ein- oder Zweifamilienhdusern
vorgesehen. Fir das Konzept werden insgesamt maximal 100 Punkte vergeben.

@aus a) wohnungspolitische Kriterien maximal 30 Pun
Zusatzliche Wohnraumférderung / Mieteinfamilienhduser

Die Bietenden sehen neben den Hausern fir den Eigentumserwerb auch Hauser
zur Anmietung vor. Die Mieteinheiten sollen ausschliel3lich geférderte Mietein-
heiten sein, daher ist die Férderquote vorab mit dem Amt fir Wohnungswesen
abzustimmen. Sollten die Bietenden selbst nicht als Bestandshaltende agieren
wollen, ist eine WeiterveraufRerung aller Mieteinheiten an eine Bestandshalterin
oder einen Bestandshalter zulassig. Die WeiterverauRerung erfolgt selbstver-
standlich erst nach Fertigstellung aller Objekte in diesem Baufeld.

[aus ¢) Funktionale und architektonische Kriterien maximal 30 Punkte
Nutzungsvielfalt

Der im Baugebiet Sirther Feld geplante Wohnraum soll fir unterschiedliche Le-
bensmodelle entwickelt werden. Dieser wird durch flexible und wandelbare
Grundrisstypen geprégt, so dass die Hauser erweiterbar sind und generations-
vertragliche Flexibilitdt bieten (Grundrissvariabilitat).

[aus d) Okologische Kriterien maximal 20 Punkte
Energieeinsparung
Hier kdbnnen Punkte vergeben werden fir z.B. erhéhte Energieeffizienz von Ge-
bauden, Anwendung neuer Technologien, solarenergetische Optimierung.
Okologisches Bauen

Hier kénnen Punkte vergeben werden fir z.B. Baustoffrecycling, Gitesie-
gel/Zertifizierung, Baustoffe aus nachwachsenden Rohstoffen.

und e) Preiswettbewerb maximal 20 Pun

Das den Mindestkaufpreis am hdchsten Ubersteigende Gebot wird mit 20 Punk-
ten bewertet. Die gegenliber den Bestbietenden geringeren Gebote werden ent-
sprechend ihrer prozentualen Abweichung zum héchsten Gebot interpoliert und
mit der entsprechenden Punktzahl versehen:

Die zu vergebenden Punkte berechnen sich:

Gebot x 20 Punkte
hoéchstes Gebot
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