Erfurter Richtlinie zur VerduRerung stadtischer Grundstiicke und Liegenschaften
nach Konzept

Allgemeines

In den nachsten Jahren wird der Landeshauptstadt Erfurt ein weiterer deutlicher
Bevolkerungszuwachs prognostiziert. So geht die im Rahmen des ISEK 2030
veroffentlichte Prognose von einem Wachstum in den Jahren bis 2030 auf bis zu
230.000 Einwohnerinnen und Einwohner aus. Die damit verbundenen groRen
Chancen mochte die Landehauptstadt Erfurt durch die Schaffung der dafir
notwendigen Rahmenbedingungen gerne nutzen und die Anstrengungen fir eine
weitere Steigerung des Wohnungsbaus intensivieren.

Die Vergabe stadtischer Liegenschaften unterliegt grundsatzlich den Regeln von
Ausschreibung und Gebotsverfahren. Bei jedem Verkauf von Liegenschaften und
Grundstlicken kann der Stadtrat der Landeshauptstadt Erfurt in einem Beschluss die
Anwendung dieser Richtlinie festlegen, die ein Abweichen von diesem Grundsatz
sowie die hieran zu kniipfenden Bedingungen ermdglicht. Nach Beschlussfassung
ist die Verwaltung im Rahmen der folgenden VerduBerung an die nachstehenden
Anforderungen gebunden.

Durch die im Folgenden bezeichnete Verfahrensweise mochte die
Landeshauptstadt Erfurt auch die Transparenz der Vergabeverfahren in den Fdllen,
in denen ein Konzept im Vordergrund stehen oder allein entscheidend sein soll,
erhéhen und festschreiben.

Ziele

Durch die Vergabe stddtischer Grundstiicke nach Konzeptqualitdt erhofft sich die
Landeshauptstadt  Erfurt einen  Beitrag zur Schaffung bezahlbaren,
zielgruppengerechten, energieeffizienten, 6kologischen und auch stadtebaulich
attraktiven Wohnungsbaus zu leisten. Zu Gunsten der Qualitdat der Bebauung
verzichtet die Landeshauptstadt Erfurt hierfir auf die Erzielung eines maximalen
Grundstickserloses.

Das zundchst primadre Ziel ist insbesondere den Haushalten, die am Markt nur
schwer eine Wohnung finden, bezahlbaren Wohnraum in ausreichender Menge und
Qualitat zur Verfigung zu stellen. Dabei stehen zurzeit vor allem die folgenden
Zielgruppen im Fokus: Auszubildende/ Studentinnen und Studenten, anerkannte
Flichtlinge und Asylsuchende, dltere Menschen, Menschen mit Behinderungen
sowie Familien und Wohngemeinschaften mit einem unterdurchschnittlichen
Haushaltseinkommen. Zusatzlich wird bei der Erprobung der Konzeptausschreibung
ein Schwerpunkt auf der Beriicksichtigung von gemeinschaftlichen Wohnformen,
wie Baugruppen und Genossenschaften, liegen.

Erganzend zu den Zielgruppen liegen die Schwerpunkte auf der Integration der
Wohnungsneubauten und ihrer Bewohnerinnen und Bewohner in das bestehende
Quartier sowie der Schaffung stadtebaulicher Qualitaten.

In Anlehnung an bereits in anderen Kommunen praktizierten Modellen verfolgt die
Landeshauptstadt Erfurt den Ansatz des Bestgebotsverfahrens bei der Vermarktung



stddtischer Grundsticke. Dies bedeutet, dass bei der Vergabe der stddtischen
Grundstucke die Qualitat des eingereichten Konzepts ausschlaggebend fur die
Vergabe ist, der Preis aber grundsatzlich auch weiterhin eine untergeordnete
Beriicksichtigung findet.

Zusammenfassend werden die folgenden Zielsetzungen verfolgt:

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

Unterstitzung von bestimmten Zielgruppen und Organisationsformen
Forderung des nachhaltigen Wohnungsbaus

Stdrkung der sozialen Mischung und

Starkung der Gestaltungsqualitaten im Wohnungsbau.

Grundvoraussetzungen

Mit dem Erwerb eines Grundstiicks sind festgelegte (formale) Vorgaben als
Grundvoraussetzung des Erwerbs zu erfillen, wie die Berlicksichtigung der
energetischen Vorgaben der aktuell gultigen Energieeinsparverordnung (EnEV). Es
kann auch bedeuten, dass bestehende planungs- und bauordnungsrechtliche
Vorgaben einzuhalten sind, sofern sie verfahrensbezogen nicht zu einem Kriterium
der Bewertungsmatrix fiir ein Grundstick werden.

Dartber hinaus sind weitere Grundvoraussetzungen (Angebotsbedingungen),
welche bei der Konzeptvergabe (vergleiche Bewertungsmatrix - Anlage 1) spezifisch
flr das jeweilige Grundstiick definiert werden, zu erfillen, um am Bieterverfahren
teilnehmen zu kdnnen. Diese Grundvoraussetzungen werden Bestandteil des
spateren Kaufvertrags und, je nach Eignung, durch Eintragung im Grundbuch
dinglich gesichert. Hierzu zdhlen zum Beispiel die Anerkennung definierte
stddtebaulicher Vorgaben (zum Beispiel die Fassadengestaltung) oder auch von
spateren Nutzungskonzepten, die Anerkennung, die Bebauung zu einem definierten
Zeitpunkt abzuschlieen (Bauverpflichtung) und eine jeweils festzulegende Quote
geforderten Wohnraums zu errichten.

Schwerpunkte und Vergabeziele

Bei der Erfurter Konzeptvergabe sollen insbesondere Qualitdten aus den Bereichen
Wohnungspolitik, Stddtebau/ Quartier, Funktion/ Architektur und Energie/
Okologie/ Verkehr miteinander verknlpft werden. Fir jeden Vorhaben wird auf der
Grundlage der Bewertungsmatrix (siehe Anlage 1) jeweils eine spezifische Auswahl
wesentlicher Qualitatskriterien und deren Gewichtung getroffen und den
Unterlagen bei der Veroffentlichung des Grundstiicksangebotes beigefiigt.
Besondere  Berlicksichtigung  finden auch  die  rdaumlich-strukturellen
Rahmenbedingungen vor Ort, so dass nicht zwangsldaufig Kriterien aus allen vier
Schwerpunkten Berlcksichtigung finden werden.

Folgend sind die vier Schwerpunkte dargestellt, die insgesamt mindestens 70
Prozent der Bewertung des Angebotes ausmachen. Die Aufzahlung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und kann im weiteren Verfahren gegebenenfalls
weiter ausdifferenziert werden.



Schwerpunkt 1: Wohnungspolitik

d.

Zusatzliche Wohnraumforderung

Hohe der Quote geforderter Wohnungen, Lange der Bindungen flr Miethohe,
Hohe der Miete

Preisgedampfter (Miet-)Wohnungsbau

bspw. Mietpreisbindungen, Begrenzung der Umwandlung von Miete in
Eigentum, Begrenzung der Mietanpassung und Wiedervermietungsmiete
Zielgruppen/ Organisation

bspw. Studentinnen/Studenten, Auszubildende, Seniorinnen/ Senioren,
Menschen mit Behinderungen, anerkannte Flichtlinge und Asylsuchende,
Baugemeinschaften (Eigentum) sowie Genossenschaften
Gemeinschaftsorientierung

bspw. integrative Wohnformen, Mehrgenerationen-Wohnen, Wohngruppen-
Modelle

Schwerpunkt 2: Stadtebau/ Quartier

e.

Verfahren zur Qualitatssicherung

bspw. Gutachterverfahren, Wettbewerb, Einhaltung von vorlaufenden
Qualifizierungsverfahren

Stadtebauliche Qualitat und Freiraumqualitat

bspw. Umgang und Berlcksichtigung angrenzender Bestandsgebdude/
Planungen, Einfligen in das stadtebauliche Umfeld, Qualitat der
ErschlieRung und Anordnung/ Unterbringung der Stellplatze, Qualitat der
Freiraumplanung

Integration in das Quartier

bspw. Wohnumfeldverbesserungen, nachbarschaftswirksame/
stadtteilbezogene MaRnahmen, Bereitstellung von Infrastrukturen,
Nutzungsmischungen

Soziales Konzept

bspw. Einbindung in das Umfeld, Infrastrukturangebote,
Integrationsleistungen, erganzende Gemeinschafts- und
Beteiligungsangebote

Schwerpunkt 3: Funktion / Architektur

i

Nutzungsvielfalt

bspw. Grundrissvariabilitat, Spektrum an WohnungsgroRen,
Gemeinschaftsbereiche, Abstellflachen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug,
Spielflachen, Nutzungsmischung/ Wohnform

Architektur und Gestaltungsqualitat

bspw. Architektur und Haustyp, Fassadengestaltung, Individualitat der
Gestaltung, AuRenwirkung und Identifikationspotenzial, Einhaltung
Vorgaben Denkmalschutz, Umgang mit Um-/ Nachnutzung von bestehenden
Gebduden



VI.

Schwerpunkt 4: Okologie/ Energie/ Verkehr

k. Mobilitatskonzept
bspw. Gutachtenvergabe, Gemeinschaftliche Mobilitdtsangebote
. Energieeinsparung
bspw. erhohte Energieeffizienz von Gebduden, Anwendung neuer
Technologien
m. Energieversorgung
bspw. Prifung Fernwdarmeanschluss durch Abwasserwdrme oder erneuerbare

Energien
n. Klimaanpassung
bspw. Beruicksichtigung kleinklimatischer Auswirkungen,

Frischluftschneisen,  Starkregenvorsorge, Begriinung,  sommerliche
Verschattung, Erhaltung von Griinflachen und Nutzbarkeit von Freiflachen

0. Okologisches Bauen
bspw. Baustoffrecycling, Giltesiegel/ Zertifizierung, Baustoffe aus
nachwachsenden Rohstoffen

Vermarktung, Bewertung und Kaufpreis

Die Vermarktung eines stddtischen Grundstiickes nach Konzeptqualitdt erfolgt auf
Grundlage eines amterlbergreifenden Verwaltungsvorschlags und durch den
Beschluss des Stadtrates oder aber aufgrund des Beschlusses des Stadtrates, der
abweichend vom Vorschlag der Verwaltung, fur die Vermarktung einer Liegenschaft
diese Richtlinie fir anwendbar erklart.

Die Ausschreibung von Grundstiicken, die im Rahmen von Konzeptvergaben
vermarktet werden, findet in der Regel Uber einen Zeitraum von drei bis sechs
Monaten statt. Nach Ablauf der Bewerbungsfrist werden die fristgerecht
eingereichten und den Anforderungen entsprechenden Angebote durch die
Verwaltung auf Grundlage der Bewertungsmatrix ausgewertet.

Als Mindestgebot fir den Kaufpreis ist der aktuell ermittelte Verkehrswert
zwingend abzugeben. Darliberhinausgehende Preisangebote werden bis maximal
30 Prozent in die Bewertung eingehen. Das Bestgebot erhdlt dabei die volle
Punktzahlund alle weiteren einen prozentualen Anteil zum Bestgebot.

Darstellung des Verfahrens zur Grundstiicksvergabe

Grundsatzlich erfolgt die Konzeptvergabe in mehreren Schritten. Hierzu zahlen der
Beschluss zur Ausschreibung eines stddtischen Grundsticksangebotes, das
Auswahlverfahren und die spatere Reservierung.

Die Vergabe eines Grundsticks erfolgt auf der Grundlage von im Vorfeld
hinsichtlich Inhalt und Gewichtung definierter Qualitdtskriterien. Diese leiten sich
von der in der Anlage beigefligten Bewertungsmatrix (Muster) ab und setzen sich
aus den Schwerpunkten Wohnungspolitik, Stddtebau/ Quartier, Funktion/
Architektur und Okologie/ Energie/ Verkehr (siehe oben) zusammen. Die
Auswahlkriterien sind im Rahmen der Veroffentlichung der
Ausschreibungsunterlagen offen zu legen. Hierbei ist darzustellen, welches



VILI.

VIIL.

Kriterium mit welcher Gewichtung Eingang findet und mit welcher Gewichtung das
Preisangebot berucksichtigt wird.

Nach der Bieterauswahl erfolgt gegebenenfalls zundchst eine Reservierung des
Grundstiicks, um die im Angebot dargestellten Qualitditen in weiteren
Arbeitsschritten zu realisieren. AnschlieRend kann der Kaufvertrag aufgesetzt
werden und die notarielle Beurkundung erfolgen.

Ausnahmeregelungen fiir Gemeinschaftswohnformen

Bei sich fir Gemeinschaftswohnformen (kooperative Wohnformen) eignenden
Grundstiicken ist eine weitere Alternative eine Konzeptvergabe auf Grundlage des
aktuellen Verkehrswertes. In diesem Fall erfolgt die Vermarktung des Grundsticks
ausschlielich nach Qualitatskriterien. Grundvoraussetzung ist dabei unter
anderem die Anerkennung des Kaufpreises (Verkehrswert).

Kooperative Wohnformen sind hierbei Gemeinschaften, die in Form von
gemeinschaftlichem oder genossenschaftlichem Eigentum organisiert sind. Der
Gemeinschaftszweck ist die Schaffung von selbstgenutztem und verwaltetem
Wohnraum (zum Zeitpunkt der Angebotsabgabe nachweislich mindestens 75-
prozentige Auslastung des Gebdudes). Die Auswahl der Bewerber erfolgt aufgrund
derin der Anlage 2 zu dieser Richtlinie dargestellten Bewerbermatrix.

Wirksamkeit

Diese Richtlinie tritt mit Ablauf des Tages der Veroffentlichung im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Erfurt in Kraft.



Anlage 1

Muster

Bewertungsmatrix zur Erfurter Richtlinie zur VerauBerung stadtischer Grundstiicke und

Liegenschaften nach Konzept

|. Wohnungspolitische Kriterien max.

Zusatzliche Wohnraumforderung
bspw. Hohe der Quote geférderter Wohnungen, Lange der Bindungen fiir Miethohe,
Hohe der Miete

Preisgedampfter (Miet-) Wohnungsbau Mietpreisbindungen,
bspw.Begrenzung der Umwandlung von Miete in Eigentum, Begrenzung der
Mietanpassung und Wiedervermietungsmiete

Zielgruppen/Organisationen

bspw. Studentinnen/Studenten, Auszubildende, Seniorinnen/Senioren, Menschen
mit Behinderungen, anerkannte Fliichtlinge und Asylsuchende,
Baugemeinschaften (Eigentum) sowie Genossenschaften

Gemeinschaftsorientierung

bspw.integrative Wohnformen, Mehrgenerationen-Wohnen, Wohngruppen-
Modelle

Il. Stéadtebauliche und quartiersbezogene Kriterien max.

Verfahren zur Qualitatssicherung
bspw. Gutachterverfahren, Wettbewerb, Einhaltung von vorlaufenden
Qualifizierungsverfahren

Stddtebauliche Qualitat und Freiraumgestaltung

bspw.Umgang und Berlicksichtigung angrenzender Bestandsgebdaude/Planungen,
Einflgen in das stadtebauliche Umfeld, Qualitdt der ErschlieBung und Anordnung/
Unterbringung der Stellplatze, Qualitat der Freiraumplanung

Integration in das Quartier

bspw. Gestaltung 6ffentlich zuganglicher Raume, nachbarschaftswirksame/
stadtteilbezogene Manahmen, Bereitstellen von Infrastrukturen,
Nutzungsmischung

Soziales Konzept
bspw. Einbindung in das Umfeld, Infrastrukturangebote, Integrationsleistungen,
erganzende Gemeinschafts- und Beteiligungsangebote

Punkte

Punkte



Nutzungsvielfalt

bspw. Grundrissvariabilitat, Spektrum an WohnungsgréRen,
Gemeinschaftsbereiche, Abstellflachen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug,
Spielflachen, Nutzungsmischung/ Wohnformen

Architektur und Gestaltungsqualitat
bspw. Architektur und Haustyp, Fassadengestaltung, Individualitat der Gestaltung,
AuBenwirkung und Identifikationspotential, Einhaltung Vorgaben Denkmalschutz,
Umgang mit Um-/ Nachnutzung von bestehenden Gebduden

Mobilitatskonzept
bspw. Gutachtenvergabe, gemeinschaftliche Mobilitdtsangebote

Energieeinsparung
bspw. erhéhte Energieeffizienz von gebduden, Anwendung neuer Technologien,
solarenergetische Optimierung

Energieversorgung
bspw. Priifung Fernwarmeanschluss, Nutzung Abwasserwdrme oder erneuerbare
Energien

Klimaanpassung

bspw. Beriicksichtigung kleinklimatischer Auswirkungen, Frischluftschneisen,
Starkregenvorsorge, Begriinung, sommerliche Verschattung, Erhaltung von
Grinfldchen und Nutzbarkeit von Freiflachen

Okologisches Bauen
bspw. Baustoffrecycling, Gltesiegel/ Zertifizierung, Baustoffe aus
nachwachsenden Rohstoffen

Das Bestgebot erhdlt die volle Punktzahl, alle weiteren einen
rozentualen Anteil zum Hoéchstgebot.




Anlage 2

Muster

Bewertungsmatrix zur Erfurter Richtlinie zur VerauBerung stadtischer Grundstiicke und
Liegenschaften nach Konzept fiir kooperative Wohnformen

Bewertungskriterium max. Punkte

Plausibilitat der wirtschaftlichen Tragfahigkeit
bspw. tragfahiges Finanzierungskonzept, Kalkulation dauerhaft leistbaren
Mietzinses fir Mitglieder

Vielfalt an Wohn- und Nutzungsformen
Bspw. Gemeinschaftsraume, Wohnungen fir unterschiedliche FamiliengréRen,
WG's

Integration in das Quartier

bspw. Gestaltung 6ffentlich zuganglicher Raume, nachbarschaftswirksame/
stadtteilbezogene Manahmen, Bereitstellen von Infrastrukturen,
Nutzungsmischung

Soziales Konzept
bspw. Einbindung in das Umfeld, Infrastrukturangebote, Integrationsleistungen,
erganzende Gemeinschafts- und Beteiligungsangebote

Soziale Inklusion

bspw. Mehrgenerationswohnen, Barrierefreiheit, Wohnungen fiir Menschen mit
Zugangsschwierigkeiten zum Wohnungsmarkt sowie fiir Menschen in
RehabilitationsmaRnahmen

Okologische, energetische und verkehrsbezogene Kriterien

Gesamtpunktzahl: max. 100 Punkte



