WIESBADEN SITZUNGSVORLAGE Nr. 22-V-61-0018

(JJ-V-Amt-Nr.)

Betreff Beschluss ber die Anhandgabe der Flurstiicke 274, 276, 278, Flur 12, Gemarkung
Bierstadt im Wohngebiet Bierstadt-Nord flir das Konzeptverfahren "Wohnen am Park /
Wohnen fir Viele" (Exposé 2)

Dezernate 1V/61

Bericht zum Beschluss Nr. 0703  vom  16.12.2021
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A Finanzielle Auswirkungen
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- B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die Inhalte dieses Feldes werden [auBer bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im Internet/Intranet verdffentlicht. Es diifen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklarung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergénzende Erlauterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. I1)

Die Stadtverordnetenversammiung hat mit Beschluss Nr. 0421 vom 31.10.2019 einen
Grundsatzbeschluss zur Vergabe ausgewahiter stadtischer Grundstiicke im Konzeptverfahren unter dem
Motto ,Wettbewerb der Ideen” gefasst.

Mit Beschluss Nr. 0703 der Stadtverordnetenversammlung vom 16.12.2021 (Konzeptverfahren Bierstadt-
Nord - Wettbewerb der Ideen) wurden konkrete Vergabebedingungen und Auswahlkriterien fiir vier
Grundstiicke in Bierstadt-Nord im Konzeptverfahren festgelegt. Die Bewerbung zum ersten
Konzeptverfahren unter dem Motto ,Wohnen am Park / Wohnen flir Viele“ (Exposé 2), das sich an
gemeinschaftliche Wohnprojekte richtet, wird mit dieser Vorlage umgesetzt.

C .Beschlussvorschlag

Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:

1. Die Bewerbung fiir das Konzeptverfahren unter dem Motto ,Wohnen am Park / Wohnen fiir Viele®
(Exposé 2) hat in der Zeit vom 13.01. bis zum 14.04.2022 stattgefunden.

.2. Nach Ablauf der Bewerbungsfrist liegt der Geschéaftsstelle Konzeptverfahren eine fristgerecht ein-
gereichte Bewerbung von einer Bewerbergruppe (Anlage 1) vor. ,

3. Nach Priifung der Bewerbungsunterlagen durch das Vorauswahigremium am 29.04.2022 wird die
Bewerbergruppe als geeignet bewertet und dem Auswahlgremium empfohlen (Anlage 4)

4. Nach Prifung durch das Auswahlgremium im Rahmen eines personlichen Bewerbungsgespra-
ches mit der Bewerbergruppe am 05.05.2022 (Anlage 2 und 3) wird die Bewerbergruppe als
geeignet bewertet, wenn und sobald die Frage der Finanzierung geklért ist (Anlage 5).

5. Die Bewerbergruppe hat nach einem Klarungsgesprach mit dem Stadtplanungsamt und der Ge-
schéftsstelle Konzeptverfahren ihre Bewerbung unter den beschlossenen Erbbaubaurechtskonditi-
onen (Beschluss Nr. 0703 der Stadtverordnetenversammlung vom 16.12.2021) bestéatigt.

Die Stadtverordnetenversammlung moége beschlielRen:

1. Dezernat IV/61 Geschéftsstelle Konzeptverfahren i. V. m. IV/23 wird beauftragt, unverziiglich ei-
nen Anhandgabevertrag mit der Bewerbergruppe bestehend aus der Wiesbadener Wohnungsbau-
gesellschaft (GWW) (Vertragspartner) und der zugehorigen Annexgruppe ,GEMeinschaftlich Woh-
nen Bierstadt Nord® zu den unter den erganzenden Erlduterungen aufgefiihrten Konditionen abzu-
schlielen.

377



SV 22-V-61-0018

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/MessgréRen, Quantitat, Qualitdt, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle)

Mit Beschluss Nr. 0703 vom 16.12.2021 hat die Stadtverordnetenversammilung (StvV) das o. g. Grund-
stiick zur Vergabe im Konzeptverfahren beschlossen. Ziel von Konzeptverfahren ist die Vergabe von im
Eigentum der Stadt (bzw. stédtischer Gesellschaften) befindlichen Grundstiicken nach Konzeptqualitit.
Qualitatskriterien kénnen stédtebauliche und architektonische Vorgaben, energetisché Konzepte, Nut-
zungskonzepte oder wohnungspolitische Konzepte (Angebote fiir spezielle Nutzergruppen, Mietpreisbin-
dungen, Eigentumsbildung, etc.) auch in Kombination sein. Mit dem Ziel, bezahlbares Wohnen und Bauen
sowie eine nachhaltige Qualifizierung von neuen und bestehenden Stadtquartieren zu erreichen, starkt die
Landeshauptstadt Wiesbaden (LHW) im &ffentlichen Interesse durch Konzeptverfahren ihre Steuerungs-
kraft und nimmt mehr Einfluss auf Bauprojekte.

Des Weiteren wird mit der Anwendung von Konzeptverfahren in Wiesbaden erreicht, dass in einer ange-
spannten Immobilienmarkisituation einer wachsenden Zahl von Biirgerinnen und Biirgern, die einen er-
schwerten Zugang zum Wohnungsmarkt und zur Baulandentwicklung haben, die Moglichkeit eroffnet
wird, nachhaltige und bezahlbare Wohn- und Lebenskonzepte zu realisieren. Nutzer- und nachfrageorien-
tiert werden Flachen zur Verfligung gestellt, um die Palette stadtischer Wohnformen zu erweitern. Neben
dem frei finanzierten Wohnungsbau werden durch einen gezielten Mix der Tragerstrukturen Iebendlge
Vielfalt und Gestaltungsmdglichkeiten gefordert.

Il. Ergénzende Erlduterungen

Zu den Kenntnisnahmepunkten 1 bis 5:

Mit Beschluss Nr. 0703 vom 16.12.2021 hat die Stadtverordnetenversammilung das o. g. Grundstiick zur
Vergabe im Konzeptverfahren beschlossen. Das vorliegende Verfahren, Exposé 2 unter dem Motto: Woh-
nen am Park / Wohnen fiir Viele, richtet sich an Gemeinschaftliche Wohnprojekte, die sich als Baugruppe,
Baugemeinschaft oder als Genossenschaft organisieren méchten oder an formal-organisierte Gruppen

(z. B. Vereine, GmbH o. &.) i. V. m. einer Wohnungsbaugesellschaft. Auswahl- und Qualitdtsanforderun-
gen sind:

- Energetische und 6kologische Standards,

- Stadtebau, Quartiersentwicklung, Mobilitét,

- Architektur, Baukultur und Materialitat,

- Wohnungsmix, bezahlbarer, férderfahiger Wohnungsbau und

- Nutzungskonzepte, Nutzungsmix und lebendige Nachbarschaften.

Das Bewerbungsverfahren begann am 13.01.2022 und endete am 14.04.2022. Durch Presseerklarung,

Verdffentlichung auf der Homepage der Landeshauptstadt Wiesbaden (Konzeptverfahren: www.wiesba-
den.de/konzeptverfahren), Bekanntmachung auf lokalen, regionalen und bundesweiten Netzwerkseiten

fur Gemeinschaftliches Wohnen wurde das Konzeptverfahren bekannt gemacht.

Am 04.02.2022 fand eine 6ffentliche Informationsveranstaltung fiir Interessierte statt, zu der sich tiber
50 Teilnehmer*innen angemeldet hatten.

Zum Bewerbungsende am 14.04.2022 lag der Geschaftsstelle Konzeptverfahren eine fristgerecht einge-
reichte Bewerbung vor (Anlage 1).
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Nach Prifung der formalen Bewerbungsvoraussetzungen wurde die schriftliche Bewerbung am
29.04.2022 vom Vorauswahlgremium beraten. Das Vorauswahlgremium besteht aus insgesamt neun
stimmberechtigten Mitgliedern:

drei Mitgliedern des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planung und Bauen,
einem Mitglied des betroffenen Ortsbeirates Bierstadt,
einem Mitglied des Dezernates fiir Stadtentwicklung, Planung und Bau,
einem Mitglied des Amtes fiir soziale Arbeit,
einem Mitglied der Bauaufsicht,
einem Mitglied des Liegenschaftsamtes,
einem Mitglied des Stadtplanungsamtes,
sowie zwei beratenden Mitgliedern ohne Stimmberechtigung, ndmlich
der Geschaéftsstelle Konzeptverfahren beim Stadtplanungsamt und
der Koordinierungsstelle fiir Wohninitiativen, Baugemeinschaften und Genossenschaften.
Nach ausfihrlicher Diskussion und Abwégung der Bewerbungsunterlagen wurde ein Votum entsprechend
der Bewertungsskala Griin =',sehr gut®, Gelb = ,vorhanden” und Rot = ,nicht geeignet oder nicht priifbar
vorgenommen.
Das Vorauswahlgremium votierte mehrheitlich mit Griin = ,sehr gut‘ zu dem Bewertungskriterium:
* Gemeinschaftliche Aspekte im Projekt
Darlber hinaus votierte das Vorauswahlgremium mehrheitlich mit Gelb = ,vorhanden“ zu dem Bewer-
tungskriterium: '
e Zusammensetzung und Bestandigkeit der Gruppe
Einfluss des Wohnprojektes auf das Quartier
Wohnungsangebot
Stadtebaulicher / baulicher Innovationsgehalt
Okologischer Innovationsgehalt
Kooperationspartner*innen
Gesamteindruck
Das Vorauswahlgremium votierte lediglich mit Rot = ,nicht geeignet oder nicht priifbar zu dem Bewer-
tungskriterium:
e Nachvollziehbare Realisierbarkeit und Finanzierbarkeit
und empfahl die Bewerbergruppe ,GEMeinschaftlich Wohnen Bierstadt Nord“ dem Auswahlgremium.
Am 05.05.2022 wurde die Bewerbergruppe zu einem personlichen Gesprach vorstellig beim Auswahlgre-
mium, bestehend aus insgesamt drei stimmberechtigten Mitgliedern:
* einem Mitglied des Dezernates fiir Stadtentwickiung, Planung und Bau,
e einem Mitglied des Dezernates fiir Soziales, Bildung, Wohnen und Integration und
o der Geschéftsstelle Konzeptverfahren beim Stadtplanungsamt.

Die Bewerbergruppe hatte zunachst Gelegenheit, sich in einer 15-minditigen Vorstellungsrunde zu préasen-
tieren (Anlage 2 und 3) und stellte sich anschlieend den Fragen des Auswahlgremiums. Danach votierte
das Auswahlgremium mehrheitlich mit Griin = ,sehr gut* zu dem Bewertungskriterium:
e Zusammensetzung und Bestandigkeit der Gruppe
Gemeinschaftliche Aspekte im Projekt
Einfluss des Wohnprojektes auf das Quartier
Okologischer Innovationsgehalt
Gesamteindruck
Kooperationspartner*innen
Das Auswahlgremium votierte mehrheitlich mit Gelb = ,vorhanden“ zu dem Bewertungskriterium:
e Wohnungsangebot
e Stadtebaulicher / baulicher Innovationsgehalt
Das Auswahlgremium votierte lediglich mit Rot = ,nicht geeignet oder nicht priifbar” zu dem Bewertungs-
kriterium:
e Nachvollziehbare Realisierbarkeit und Finanzierbarkeit
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Die Empfehlung des Auswahlgremiums lautet daher:

»Die Gruppe ist geeignet und erflillt alle Kriterien der Punkte 1 bis 6 sowie 8, mit Ausnahme von Punkt 7
(Finanzierung). Wenn und sobald die Frage der Finanzierung geklart ist, kann die vollumfangliche Emp-
fehlung ausgesprochen werden.“ }

Das Stadtplanungsamt und die Geschéftsstelle Konzeptverfahren hat im Nachgang zum Auswahlige-
sprach mit der Bewerbergruppe ein Klérungsgespréch zur Finanzierung des Vorhabens gefiihrt. Die
GWW, die die Finanzierung des Bauvorhabens fiir die gemeinschaftliche Wohngruppe tibernimmt, bevor-
zugt grundsatzlich ein Kaufmodell. Dariiber hinaus erschweren laut GWW mégliche Bodenpreissteigerun-
gen, die sich auf den Erbbauzins auswirken wiirden, sowie die derzeit stark steigenden Baukosten eine
langfristige, verléssliche und belastbare Finanzierungszusage. Dennoch méchte die GWW, die mit ihrer
Abteilung ,Netzwerk Neues Wohnen* bereits erfolgreich mehrere gemeinschaftliche Wohnprojekte in
Wiesbaden initiiert und umgesetzt hat, auch unter den von der StvV beschossenen Erbbauzinskonditio-
nen dieses gemeinschaftliche Wohnprojekt realisieren. Die GWW ist mit der Gruppe ,GEMeinschaftlich
Wohnen Bierstadt Nord* bereits seit langerem im Gesprach und hat fiir diese Bewerbung einen Letter of
Intent mit der Gruppe geschlossen. ‘ .

Die Bewerbergruppe (GWW und Annexgruppe) ist daher bereit, die von der Stadtverordnetenversammlung
mit Beschluss Nr. 0703 vom 16.12.2021 beschlossenen dinglichen und schuldrechtlichen Erbbauzinsen als
Grundlage des Finanzierungskonzeptes anzuerkennen und das gemeinschaftliche Wohnprojekt unter die-
sen Voraussetzungen zu realisieren.

Zum Beschlusspunkt 1:

Dezernat IV/61 Geschéftsstelle Konzeptverfahren i. V. m. Dezernat 1V/23 wird auf dieser Basis beauftragt,
mit der Bewerbergruppe bestehend aus der Wiesbadener Wohnungsbaugesellschaft (GWW) (Vertrags-
partner) und der zugehdrigen Annexgruppe ,GEMeinschaftlich Wohnen Bierstadt Nord“ auf der Grundlage
ihrer Bewerbungsunterlagen (Anlage 1, 2 und 3) und dem daraus resultierenden Votum des Vorauswahl-
gremiums vom 29.04.2022 (Anlage 4) sowie des Auswahlgesprachs vom 05.05.2022 (Anlage 5) einen
Anhandgabevertrag fiir das Grundstiick Bierstadt-Nord, Flur 12, Flurstiick 274, 276, 278 mit einer Ge-
samtgrofie von 4.107 m? fiir maximal ein Jahr abzuschlieRen. Die Vergabe der Flurstiicke 274, 276 und’
278 aus Flur 12 Gemarkung Bierstadt soll gemé&R Beschluss Nr. 703 der Stadtverordnetenversammlung
vom 16.12.2021 durch Bestellung von Erbbaurecht auf 66 Jahre erfolgen. Der Erbbauzins ist wie folgt be-
schlossen: Vereinbarung eines dinglich gesicherten Erbbauzinses (Erbbauzinsrealast) in Héhe von 4,00
% des vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenwerts des erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks
(5.350.000 €) mithin 214.000 € p.a., bei anfanglicher Reduzierung des Erbbauzinses (iber 20 Jahre auf
1,00 % mithin 53.500 % p.a., als schuldrechtlicher Erbbauzins und Vereinbarung einer Wertsicherungs-
klausel (zum Bodenwert) liber die Entwicklung des Verbraucherpreisindexes in Deutschland.

Demografische Entwicklung

(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erflillt mit circa 291.000 Einwohnern und Einwohnerinnen (Stand:
31.12.2020) vielfaltige oberzentrale Funktionen in der Wachstumsregion Rhein-Main. Mit der historischen
Kernstadt und der landschaftlich reizvollen Lage umgeben von Taunus und Rheingau besitzt die Stadt
eine Vielzahl stadt- und landschaftsraumlicher Qualitdten. Wiesbaden ist iiber das Straen- und Schie-
nennetz sowie den internationalen Flughafen Frankfurt am Main sehr gut verkehrlich angebunden. Mit die-
ser hohen Lebensqualitat ist die Stadt attraktiver Standort, unter anderem fiir die Wohnbevélkerung, Ar-
beitskrafte und Unternehmen. Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Amtes fiir Statistik und Stadtfor-
schung schatzt einen kontinuierlichen Anstieg der Bevolkerung um 4,4 Prozent - etwa 13.000 Personen -
bis zu Jahre 2035 auf knapp 304.000 Einwohnerinnen und Einwohner.

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum in Wiesbaden gehért zu den dringlichsten Aufgaben der
Stadtentwicklung der kommenden Jahre. Als Oberzentrum gilt es, eine breite Angebotspalette fiir unter-
schiedliche Wohnbediirfnisse zu schaffen. Diese umfasst auch eine Erweiterung des Wohnangebots mit
neuen Bauherrinnen und Bauherren und neuen Wohnformen, die integrativ in die Stadtteile wirken.
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Umsetzung Barrierefreiheit

Das Amt flr Soziale Arbeit hat mit dem Stadtplanungsamt und dem Bauaufsichtsamt eine Informations-
broschiire liber barrierefreies Bauen erstellt. Das Heft informiert iiber die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen, die barrierefreie Gestaltung bei Neu- und Umbauten und iiber Orientierungs- und Informationssys-
teme. AuRerdem enthalt sie Hinweise auf weitere Informatlonen zum Thema Barrierefreiheit.

lll. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar gepriift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

entfallt

Bestatigung der Dezernent*innen

4.06.2022
in Vertretung

Mende
Oberblirgermeister

T/



