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Stadt und
Blirgerschaft

Erfahrungen und Forderungen aus der Praxis
einer konzeptgebundenen Bodenvergabe




) I;'i{g;gggg Gemeingut Stadt - konzeptgebundene Bodenvergabe

Universitatsstadt Tuibingen

- 40 km sudl. vom Stuttgart

ca. 90.000 Einwohner (1/4 Studenten) / 40.000 Arbeitsplatze (1/3 Uni / Klinikum)
Pro Jahr im Schnitt Wachstum um 1.000 Einwohner > Schwarmstadt

Hohe Preise und hoher Baulandbedarf

Wenig Moglichkeiten zur AuRenentwicklung
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" Tubingen Gemeingut Stadt - konzeptgebundene Bodenvergabe

Prinzip Konzeptvergabe

- Konzeptvergabe statt
Preiswettbewerb
o Festpreis
o Qualitative Kriterien

o Projekte missen Beitrag zum —— §
i | e N e
Gesamtquartier liefern ol 08 “TRES

- Kleinteilige Parzellierung,
ParzellengrofRe wird im
Auswahlprozess festgelegt

- Vergabe vorranging an
birgerschaftliche Akteure
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Hindenburg-Kaserne 1991
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Universitatsstadt

Fairer Wohnen: Welche Regeln sollen auf
Wohnbauflachen in stadtischem Eigentum gelten?

Mindestens 90% des Wohnraums darf nicht
tiber der oliV vermietet werden

Insgesamt mindestens 50% der Wohnungen

mit langfristigen Mietbindungen deutlich
unter ouV.

Quoten sollen tber Projekte hinweg gelten.

11.Juni 2021
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Vergabekriterien

* Dauerhafte soziale Vielfalt
FAIRER WOHNEN: 1/3 geférderter Wohnungsbau, 1/3 stark preisgedampfter
Wohnungsbau, 1/3 preisgedampfter Wohnungsbau — nur 10 Prozent oberhalb oliV

* Innovativer, kostengiinstiger und nachhaltiger Wohnungsbau

* Nutzungsmischung und funktionelle Vielfalt

(u. a. Konzept und Qualitdt der Gewerbeflachen)
* Schaffung von gemeinschaftlicher Infrastruktur

* Realisierungssicherheit

11. Juni 2021
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Belsplel Hechmger Eck Nord (Vergabe Apr|I 2021)

Quartiershaus
Kinderhaus + Anker Baufeld B
Anker Baufeld C
Gewerbe im Erdgeschoss
A, B, C Baufeld
1, 2... Parzellennumer

IV, V... Geschosse

A Tiefgaragenzufahrt

" Tibingen

Universititsstadt

- ey bt . 7 Projektentwiddung
5{" Heinlenstrafie -

(L1
S

im
Stuttgarter StraRe - Franzdsisches Viertel

Xa Hechinger Eck Nord
Parzellierungsvorschlag Vergabe

Mafstab: 1:1000 bel Ausdruck A3 Datum: 03.12.2018
D
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Hechinger Eck Nord Bewerbungen
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Fazit Vergabe Hechinger Eck Nord

7,8% \‘

12,7%

Segmente Fairer Wohnen

36,3%

u Geforderter Wohungsbau
stark preisgedampfter Wohnungsbau
preisgedampfterWohnungebau

Freier Wohnungsbau

43,2%

11, Juni 2021 Innenkreis: Ziele Fairer Wohnen (1/3 geférdert, 1/3 stark preisgedampft, 2/9 preisgedampft, 1/9 frei)
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Fazit Vergabe Hechinger Eck Nord

<30 Jahre, ohne 16 Dauerhaftigkeit Bindungen

ol

30 Jahre 62

Dauerhaft 120

m Dauerhaft m=30Jahre = <30 Jahre, ohne

11.Juni 2021
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Fazit Vergabe Hechinger Eck Nord

Nutzung der Wohnung

Vermietung an
Dritte 21,7%

selbstgenutzes
Eigentum 32,3%

Genossenschaften +
Syndikat 46,0%

= VVermietung an Dritte m Genossenschaften + Syndikat W selbstgenutzes Eigentum

11.Juni 2021
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Aufwandiges Verfahren |

Vorbereitungs- und Bewerbungsphase

* Qualitative Kriterien vorab veroffentlichen und erlautern

* Keine stark formalisierten Bewerbungsbogen

* Eingangsvoraussetzungen gering halten, um vielen Akteuren den Zugang zu ermoglichen
(u. a. kein architektonisches Konzept — statt dessen stadtebauliches Konzept vorab im
Wettbewerb festlegen)

* Unterstlitzung und Beratung von neuen Akteuren (niedrigschwellige Informationen) —

Vermittlung und Ermunterung zur Kooperation

11. Juni 2021 13
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Dachgenossenschaft Wohnen Tiibingen

- Dach fiir unterschiedliche Wohninitiativen, die sich genossenschaftlich organisieren wollen

Berat bei Griindung und koordiniert lokale Akteure
Ubernimmt dauerhaft Managementaufgaben (u. a. Bauherrenschaft, Mietverwaltung, Buchhaltung)
Arbeitet Rechenschaftspflichten gegentber Prifungsverbanden aus

Starthilfe fur Projekte durch Forderprogramm fiir Menschen mit wenig Vermogen

Solidarfonds |§

Dachgenossenschaft Wohnen

tot T

Eigentum, Hausverwaltung Individuelle
Mietverwaltung Mitgliedschaft Individuelle Mitgliedschaft Mitgliedschaft
Nachrangdarlehen € € € Kommune

| |

to4

Individuelle
Mitgliedschaft

Investierende Mitglieder

11.Juni 2021

14



" Tubingen

Universitatsstadt

Gemeingut Stadt - konzeptgebundene Bodenvergabe

Aufwandiges Verfahren Il

Vergabe und Optionsphase

Einzelgesprache vor Sitzung der Vergabekommission

Vergabekommission (nicht 6ffentlich) bestehend aus Gemeinderat, Verwaltung und

externen Expert*innen

Nicht nur einzelne Projekte, sondern gesamtes Quartier im Auge behalten

Zweistufiges Verfahren: nach der Vergabe folgt eine ,Optionsphase” mit schrittweiser
Qualifizierung (intensiv begleitet) und finaler Bewertung (Riicknahme der Option
moglich!)

* Erst im Anschluss Bauantrag und Grundstlicksverkauf

Aller Anfang ist schwierig — Kommunen mussen Raum und Zeit fiir das Entstehen einer

neuen Kultur der Stadtentwicklung geben!

11. Juni 2021 15
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HEN Grundstuickskosten

 Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme (SEM, § 165 und Satzung)
e Grundstuckskosten leiten sich aus §165 BauGB ab

Aufgrund der dargestellten, beispielhaften Einteilung wiirden sich folgende vorlaufige
Grundsttickswerte ergeben (Stand 09.07.20):

Baufeld BGF laut Grundstuck | GFZ Bodenwert (€) Kosten Grundstiicks-
Bplan (m?) (m?)* Grundstiick (€)** | i
je m? BGF (€)
B1 1.300 471 2,76 1.540 725.340 558
B2 2.650 961 2,76 920 884.120 334
I B3 1.060 384 2,76 1.010 387.840 366
B4 1.639 594 2,76 850 504.900 308
BS 928 336 2,76 1.460 490.560 529
B6 828 300 2,76 1.180 354.000 428
€L 1.271 501 2,54 1.480 741.480 583
c2 1.879 740 2,54 840 621.600 331
1.052 414 2,54 890 368.460 351
f c4 1.745 687 2,54 800 549.600 315
1.287 507 2,54 1.340 679.380 528

*Dies sind vorlaufige GrundstiicksgroBen aufgrund der dargestellten, moglichen Parzel-
lierung. Endgiiltige GrundstiicksgroBen sind abhangig von den eingereichten und dann
ausgewadhlten Projekten und werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

**Die Grundstiickspreise ergeben sich aus der maximal laut Bebauungsplan moglichen
Bebauung. Da die Tiefgaragenzufahrten gemeinschaftlich aufgeteilt werden (,,Stamm-
grundstick Tiefgarage”) werden die Grundstiicke mit den Tiefgaragenzufahrten noch
geringflgig glinstiger, die Gbrigen geringfuigig teurer.

/ Preis in € pro m? Grundstiicksflache
//
/;

E Gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss

u-......’..

* Tiibingen
Universitatsstadt
Projektentwicklung

Konzept im
Stuttgarter StraRe - Franzosisches Viertel

— Xa Hechinger Eck Nord
I | Grundstiickspreise
/ “ MaRstab: 1:1000 bei Ausdruck A3 Datum: 26.05.2020
o S 27107
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aalitteeril § ~ S B

Bushaltestelie



" Tubingen

Universitatsstadt

Gemeingut Stadt - konzeptgebundene Bodenvergabe

HEN Beispiel Dachgenossenschaft Wohnen Tiubingen

49 % geforderter Wohnraum (Flachenanteil)
12% Gemeinschaftsflache

Baukosten pro gm Wf 3.400 Euro/gqm
Grundstiickskostenanteil pro gm Wf Ca. 700 Euro/gm
Miete (Kostenmiete) Ca. 8.50 Euro/qm

Miete geforderter Wohnungsbau Ca. 7 Euro/gm

11. Juni 2021
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Kommende Vergaben in den Teilorten und auf
stadtischen Restflachen

» Steigende Grundstuckskosten: bis zu 50% Grundstlickskostensteigerung in 4
Jahren, insbesondere in den Teilorten

—>Hohe Grunderwerbskosten fur Zwischenerwerb

= Grundstickspreisnachlasse aus beihilferechtlichen Griinden problematisch
(rechtl. Sichere Variante: Grundstlickskostenzuschiisse)

Fazit: umfangreiche Konzeptvergaben kdnnen ein Instrument langfristig
bezahlbaren Wohnens sein, ab einem Punkt scheitern Akteure und Kommune an
den hohen Grundstuckskosten

11. Juni 2021 18
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Was tun?

 Wertmindernde Vorkaufsrechte (Basis: Ertragswert)
— ABER auch: langfristige Bindung der Grundstiicksnutzung
* Forderung gemeinwohlorientierter Akteure durch Kommune

» Reform Erbbaurechte, um weiter kleinteilige Vergaben zu ermaoglichen und
langfristige Bindungen zu sichern

* Mietregulierungen (auch effektives Mittel gegen Bodenspekulation)

11. Juni 2021
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Herzlichen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

= /]
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