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1 Ausgangs- und / Beschlusslage

1.1 Beschlusslage durch die Stadtverordnetenversammlung

Beschluss Nr. 0421 vom 31. Oktober 2019
Beschlusspunkt 6

,Es wird eine Evaluierung der Vergabepraxis durchgefiihrt und drei Jahre nach dieser Beschlussfassung
als Bericht der Stadtverordnetenversammlung vorgelegt.”

In der Begriindung zum Beschlusspunkt 6 heifldt es erlauternd:
,»Zu Beschlussvorschlag Nr. 6: Insbesondere ist bei der Evaluierung zu beachten:

e ob geniligend geeignete Grundstiicke identifiziert werden konnten oder

e obdie Einrichtung eines zweckgebundenen Liegenschaftsfonds fiir den Erwerb von geeigneten
Liegenschaften sinnhaft sein kann,

e ob mit der vorgeschlagenen Anwendung der Vergabekriterien die gewlinschten sozialen und
stadtebaulichen Qualitdten erreicht werden konnten oder

e ob die Vergaben starker konkretisiert werden miissen,

e 0b das vorgeschlagene Verfahren (ohne Einschriankung) geeignet ist, eine mdoglichst groRRe
Bandbreite von Bewerbergruppen zu erreichen oder

e 0b es weiterer differenzierter Verfahrensablaufe bedarf, um bestimmte Bewerbergruppen
(Miete, Eigentum) gezielt anzusprechen,

e ob die SicherungsmaBnahmen zur Einhaltung der Qualitatsziele zielflihrend waren.”

1.2 Hintergrund

In der Begriindung zum Beschluss heift es:

»Ziel von Konzeptverfahren ist die Vergabe von sich im Eigentum der Stadt (bzw. stddtischer Gesellschaften) be-
findlichen Grundstiicken nach Konzeptqualitit. Qualititskriterien kénnen stédtebauliche und architektonische
Vorgaben, energetische Konzepte, Nutzungskonzepte oder wohnungspolitische Konzepte (Angebote fiir spezielle
Nutzergruppen, Mietpreisbindung, Eigentumsbildung, etc.) auch in Kombination sein. Mit dem Ziel bezahlbares
Wohnen und Bauen sowie eine nachhaltige Qualifizierung von neuen und bestehenden Stadtquartieren zu errei-
chen, stdrkt die LHW durch Konzeptverfahren ihre Steuerungskraft und nimmt mehr Einfluss auf Bauprojekte. Des
Weiteren wird mit der Anwendung von Konzeptverfahren in Wiesbaden erreicht, dass in einer angespannten Im-
mobilienmarktsituation eine wachsende Anzahl von Biirgerinnen und Biirgern, die einen erschwerten Zugang zum
Wohnungsmarkt und zur Baulandentwicklung haben, die Mdglichkeit eréffnet wird, nachhaltige und bezahlbare
Wohn- und Lebenskonzepte zu realisieren. Nutzer- und nachfrageorientiert werden Fléichen zur Verfligung ge-
stellt, um die Palette stéddtischer Wohnformen zu erweitern. Neben dem frei finanzierten Wohnungsbau werden
durch einen gezielten Mix der Trdgerstrukturen lebendige Vielfalt und Gestaltungsmdéglichkeiten geférdert. Die
positiven Auswirkungen solcher Wohnbauprojekte auf die sozialen und gemeinschaftlichen Verhdltnisse in den
Quartieren und auf das direkte Wohnumfeld sind in Kommunen, die Konzeptverfahren seit Iingerem anwenden,
deutlich zu beobachten.”
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Hintergrund dieses Beschlusses sind die insbesondere seit 2009 stetig und steil steigenden Boden-
preise in der Landeshauptstadt Wiesbaden (LHW) und der damit verbundenen Wohnraumpreissteige-
rungen.

Steigende Bodenpreise

Wohnbauland LHW
Entwicklung der Durchschnittspreise (€/m?)
2009 bis 2021
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Quelle: Statistisches Jahrbuch Wiesbaden (2022) Eigene Darstellung

Wohnbauland: 2009: 487 €/m? 2019: 1.346 €/m? 2022 1.224 €/m?

Durchschnittsmiete (KM): 2009: 7,90 €/m? 2019: 10,80 €/m? 2022: 11,79 €/m?

Da der Preis fiir den Boden bzw. das Grundstiick in deutschen Metropolen 40 — 70% (Spitzenreiter ist
hier Miinchen) der Gesamtbaukosten einnehmen, wirken sich die Bodenpreise besonders stark und
unmittelbar auf bezahlbare und leistbare Mieten aus.

Hausbau: So konnen Bauherren kalkulieren -

Anteil der Bau- an den Gesamtkosten o
5 -

NEBENKOSTEN

10%

b

GRUNDSTUCK

40%

\

MAURERARBEITEN
INKL. KELLER

28%

Quelle: LBS, veréffentlicht am 01.06.2019 auf https://bauland-report.de/beitrag/klug-planen-und-kosten-senken/
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Nicht nur einkommensschwache Bevolkerungsgruppen, sondern zunehmend auch Haushalte mit mitt-
lerem Einkommen miissen mehr als das zumutbare Drittel ihres monatlichen Einkommens fiir die
Miete aufbringen.

2 Ziel und Aufgabe der Geschaftsstelle Konzeptverfahren

2.1 Ziel der Konzeptverfahren

Das Bundesverfassungsgericht hat bereits am 17.07.2003 daran erinnert, dass ,,die Férderung des Ge-
meinwohls [...] notwendiges Ziel jeder staatlichen Aktivitat [ist]” Bundesverfassungsgereicht Rn. 149.
Deshalb entwickeln ,Bund, Lénder und Gemeinden (...) zunehmend Instrumente und Verfahren, um
den Verkauf von 6ffentlichen Liegenschaften mit strategischen Zielen fir das Gemeinwohl zu verbin-
den.” (Wissenschaftlicher Dienst des Deutschen Bundestags, 14.11.2019).

Diesen strategischen Uberlegungen zur Schaffung von bezahlbarem und/oder leistbarem Wohnraum
hat sich auch die Landeshauptstadt Wiesbaden angeschlossen. Ziel des Konzeptverfahrens ist es, die
im Eigentum der Stadt befindlichen Grundstiicken nach Konzeptqualitat zu vergeben.

Die Vergabe der ausgewahlten stddtischen Grundstiicke anhand von standort- und quartiersbezoge-
nen Qualitatskriterien ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Umsetzung der o.g. stadtebaulichen Ziel-
vorgabe und fiir die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum. Der fiir das Grundstiick zu zahlende
Preis basiert auf dem gutachterlich ermittelten Verkehrswert, so dass dieser kein Kriterium fiir die
Auswahlentscheidung darstellt.

Ziele des Konzeptverfahrens

e Stabilisierung und Ausgleich im angespannten Wohnungsmarkt durch Festpreise / Erbbau

e Dauerhafte Sicherung von Projekten mit gemeinwohlorientierten Zielen der Sozial-, Wohn-
und Quartiersentwicklung

e Forderung architektonischer, stadtebaulicher Innovation zur ldentitatsbildung im Quartier

e Schaffung von Raumen fiir birgerschaftliches Engagement im und fiir das Quartier

e Forderung nachhaltiger Mobilitat

e Schaffung innovativer energetischer und 6kologischer Standards

2.2 Aufgabe der Geschaftsstelle Konzeptverfahren

In der Folge des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung (SVV) wurde beim Stadtplanungsamt
eine Geschaftsstelle Konzeptverfahren eingerichtet und zum 01. August 2020 mit einer Vollzeitstelle
besetzt. Die Geschéftsstelle hat unmittelbar ihre Arbeit aufgenommen.

2.3 Qualitatskriterien

Qualitatskriterien konnen stadtebauliche und architektonische Vorgaben, energetische Konzepte, Nut-
zungskonzepte oder wohnungspolitische Konzepte (Angebote fiir spezielle Nutzergruppen, Mietpreis-
bindung, Eigentumsbildung etc.) auch in Kombination sein. Mit dem Ziel, bezahlbares Wohnen und
Bauen sowie eine nachhaltige Qualifizierung von neuen und bestehenden Stadtquartieren zu errei-
chen, starkt die LHW durch Konzeptverfahren ihre Steuerungskraft und nimmt mehr Einfluss auf Bau-
projekte.
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Der Preis flr das Grundstiick bzw. die Liegenschaft wird durch 6ffentlich bestellte Gutachter oder den
Gutachterausschuss festgelegt. Die Vergabe erfolgt ausschlieRlich nach der besten Qualitdt der Bewer-
bung. Im Grundsatzbeschluss der SVV wurden dementsprechend folgende Qualitatskriterien beschlos-
sen, die je nach Standort alle oder teilweise als Grundlage fiir die Konzeptvergabe herangezogen wer-

den.

Bewertungskriterien

Dreidimensionale Bewertung: Mit Hilfe von detaillierten Bewertungskriterien soll das beste Gesamtpaket fiir die jeweilige konkrete Liegen-

schaft ausgewdhlt werden.

1. Qualitat des Bauprojektes
(bauliche-raumliche Dimension)

2.  Nutzen fiir die Quartiers- und
Stadtgesellschaft
(soziale Dimension)

3. Realisierbarkeit
(rechtlich-finanzielle Dimension)

bei Baugemeinschaften / Gemeinschaft-
lichen Wohnprojekten:

4. Zusammensetzung und Bestdndig-
keit der Gruppe

5. Kooperationspartner*innen

plus
6. Gesamteindruck und
Plausibilitdat des Gesamtkonzeptes

Stddtebau: Mobilitatskonzepte & Quartiersentwicklung

Innovationsgehalt (u.a. Stadtebau, Mobilitat, Energie, Okologie, Architektur).
Erwartet werden innovative Konzepte flr zukunftsweisende Mobilitdtsange-
bote. Dabei sind integrierte Angebote zu schaffen, die iber die eigene Grund-
stlicksgrenze hinaus in das Quartier wirken. Gleiches gilt fiir Konzepte, die zur
Belebung der Gemeinschaft beitragen. Durchschnittlicher Flachenkonsum.

STADTEBAU
HOBILITATSKONZEPT &

Natur & Umwelt: Energetische & 6kologische Standards
Hier stehen aktuelle und zukunftsweisende Energiestandards (BEG-Effizienz-
haus und héher) sowie nachhaltige Baumaterialien, die méglichst klimaneut-
ral hergestellt und recyclingfahig sind, im Vordergrund.

Architektur: Baukultur, Denkmalschutz & Materialitat

Erwartet wird eine hochwertige Gebadudegestaltung, die als Vorlage und Im-
bt pulsgeber fiir die Wertigkeit des gesamten Quartiers dienen soll. Dartiber hin-
aus sind die Vorgaben des Bebauungsplans und des Gestaltungshandbuches,
soweit vorhanden, innovativ und qualitatvoll umzusetzen.

ARCHITEKTUR

‘BAUKULTUR, DENKMALSCHUTZ

Nutzungsmix: Nutzungskonzepte & Lebendige Nachbarschaft
—— Hier stehen der Nutzungsmix und das entsprechende innovative Raumpro-
s gramm im Vordergrund (insbesondere die Nutzung im Erdgeschoss und die
= Herstellung von Gemeinschaftsraumen, Sharing-Angebote, die Offnung ins
Quartier und fur die Nachbarschaft).

Wohnungspolitik: Wohnungsmix, bezahlbarer gebundener Wohnungsbau
ET— Angestrebt werden vielfiltige, geférderte und frei finanzierte Mietwohnun-
e e gen, Eigentumswohnungen, innovative Wohnformen, Wohnungen fiir Integra-
tionsprojekte, preisgedampfter Mietwohnungsbau mit Mietpreisbindungen
(Startmieten flr unterschiedliche Einkommensgruppen), Deckelung der Miet-
preise, verlangerte Bindung der 6ffentlich geférderten Wohnungen, Verbot ei-
ner Umwandlung in Wohneigentum, spezif. Zielgruppenorientierung etc.

:::::
3wt

. Nachvollziehbares Finanzierungskonzept (geschatzte, vorkalkulierte Kosten gesamt bzw.
Euro/gm, Tiefgarage, Eigenkapital etc.)
. Bei Baugruppen: Angabe zur Rechtsform (Genossenschaft, WEG, Mietshausersyndikat)

. GruppengréRe / Mitgliederzahl (im Verhaltnis zur geplanten ProjektgroRe, Altersstruktur)
. Haushaltsstruktur (Haushalte mit Kindern, Alleinerziehende, Paare, Singles etc.)

. Beriicksichtigung von lokalen Interessenten

. Arbeitsstrukturen, Zusammenarbeit

. Kooperationspartner*innen zu spezifischen Fachthemen (Moderation, Finanz- und
Rechtsberatung, Architektur etc.)

. Tandembewertung mit einer anerkannten Projektentwicklung

. Kooperation mit einem wohnungswirtschaftlichen Unternehmen

. Gesamteindruck des Konzepts im Hinblick auf das beste Gesamtpaket fiir den jeweiligen
konkreten Standort
. Plausibilitdt des Gesamtkonzeptes, Aufzeigen von sich widersprechenden Punkten
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2.4 Organisation, Struktur, Umsetzung

2.4.1 Geschaftsstelle Konzeptverfahren (GSKV)

Die Geschaftsstelle Konzeptverfahren (GSKV) ist fiir die Steuerung und Organisation der beschlossenen
Konzeptverfahren (KV) verantwortlich.

Zu den federfiihrenden Aufgaben gehoren,

e die Erarbeitung und Abstimmung des Exposés je KV

e die Beauftragung der Verkehrswertgutachten als Grundlage fiir den Verkaufspreis bzw. Erbbauzins
je KV

e die Vorbereitung und Abstimmung der Sitzungsvorlagen je KV

e die Vorbereitung, Koordination u. Durchfiihrung der regelmafigen Treffen des AK KV

e die Vorbereitung und Durchflihrung der Vorauswahl- und Auswahlgremien je KV

e Vorbereitung und Koordination des Anhandgabevertrags fiir jedes KV

e Vorbereitung und Durchfliihrung der Meilensteintermine fiir jedes KV

e Vorbereitung und Koordination des Erbbauvertrags fiir jedes KV

2.4.2 Arbeitskreis Konzeptverfahren (AK KV)

Zentrales Koordinations- und Steuerungsorgan der GSKV ist der AK Konzeptverfahren (AK KV).

Der AK KV setzt sich aus allen relevanten stadtischen Fachamtern und Vertreterinnen der stadtischen
Gesellschaften zusammen. In der Zusammensetzung aus Liegenschaftsamt, Bauaufsicht, Amt fiir Sozi-
ale Arbeit (Wohnungsbau), Koordinierungsstelle Gemeinschaftliches Wohnen beim Amt fir Soziale Ar-
beit, Stadtplanungsamt, GWW und SEG ist er federfiihrend fiir die Vorbereitung, Durchfiihrung und
Organisation von KV zustandig. Die Mitglieder sind Impulsgeber fiir alle fachliche und verfahrensbezo-
gene Inhalte.

Geschaftsstelle

/ Konzeptverfahren (GSKV) \

Stadtplanungsamt (61) Wieshaderier

. . Wohnungsbau-
Arbeitskreis < selisdhEEWN}
Bauamt (63) Konzeptverfahren
(AK KV)
Stadtentwicklungs-

gesellschaft Wiesbaden

Liegenschaftsamt (23) (SEG)

AN S

Amt fir Soziale Arbeit (51)
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Der AK KV tagt anlassbezogen in regelmaRigen Abstdnden ca. einmal pro Quartal auf Einladung der
Geschaftsstelle Konzeptverfahren (GSKV).

Zu den Aufgaben des AK KV gehort es, Impulse fiir folgende Inhalte zu geben:

e  Grundsticksmonitoring: Identifikation geeigneter Grundstiicke und Liegenschaften fiir ein Kon-
zeptverfahren

e Evaluierung der potentiellen Grundstiicke und Liegenschaften fiir ein Konzeptverfahren

e Erorterung und Gewichtung der jeweiligen Qualitatskriterien flir das betroffene Grundstiick

e Diskussion und Empfehlung der jeweiligen Vergabebedingungen (Nutzungsmischung, Erbbau, Ver-
kauf, Laufzeit, Bewerbergruppe, Nutzergruppe u. v. m.)

e Prifung der Bewerbungen in laufenden KV durch ausgewahlte AK KV Mitglieder

e Teilnahme in laufenden KV ausgewahlter AK KV Mitglieder am Vorauswahlverfahren

o Impulse fir weitere Konzeptverfahren; u.a. Standards, Vergabekriterien, Vergabe-, Auswahl- und
Vertragsgestaltung

e Unterstiitzung der Evaluierung der Vergabe, des Prozesses und der erzielten Ergebnisse



Konzeptverfahren — Wettbewerb der Ideen VERFAHREN

2.4.3 Verfahren

Das fiir jede Liegenschaft individuelle Konzeptverfahren erfolgt transparent, nachvollziehbar und
neutral nach einem vorher festgelegten Ablauf. Im Grundsatzbeschluss der SVV wurde das folgende
Ablaufschema beschlossen.

Meilensteine Verfahrensphasen Durchflihrung

8 Vorschlage

© Eegenchaficn ARBEITSKREIS
: s * Grundsticksauswahl KONZEPTVERFAHREN 2 |
: 2] * Festiegung KV Bautrager/ Impulsgeber fir die %1
: g’ Baugemeinschaften Flachenauswahl 5 :
: 3 » Festlegung Vergabeziele/ . :
: T Knierien " e 6123 63.51, 1
: er 61,23, 63,51, .
: E » Festlegung Verkauf/ 28 SEG. GWW S
o Erbpacht ) g :
g o) Erstellung Exposé 2 g § :
: > Verkehrswertermiting ~~ *' & :
' KONZEPTVERFAHREN DER LIEGENSCHAFTEN DER GWW + SEG :
g erfolgt nach den Festiegungen der jeweligen Gesellschatien 3
i Beschluss St/ MAG :
i Ausschreibung % E H  Einrei e
: 8 ] :
Auftaktveranstaltung g 2|2 Bewerbungen
g Konzept = ‘ e :
: = * Bekanntgabe der Ent- GESCHAFTSSTELLE
: ] & scheidung Zentrale Anlaufstelle in :
% g‘xf A « Dokumentation der Stadtverwaltung .g :
it o E;E; e * Durchfuhrung der 7
: Ggfs. Beschluss Reservierung = E Konzeptverfahren e
: 3 . Eichemng dfr" 5 :
: onzeptqualitaten :
: 8 § Anhandgabe - 3orbe{;1ungéh . E i
: ergabeentscheidung :
: g * MMVM * Verantwortlich: 3
: © Akiive Quaititasicherung Amt61iV.m 23,51 R |
: g & e Klarung Finanzierung/ :
SHE] | | o s
i sl Vorbereitung Vertrage g
: (@) | e AbschlieRende
: Qualitatsprifung :
: Abschluss Kauf-/Erbpachtvertrag

% KOORDINIERUNGS- u. BERATUNGSSTELLE WOHNINITIATIVEN
bey i i Baug flon: Vermitsierin von / zu den Baugemeinschafien

10
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2.4.4 Vernetzung

2.4.4.1 Bundesebene

Die GSKV ist Teil des bundesweiten Austauschs Konzeptverfahren. Der Austausch Konzeptverfahren ist
ein wachsendes und zunehmend nachgefragtes Format bei Kommunen aller GréBenordnungen in ganz
Deutschland. Die ersten Ideen dazu entstanden in Zusammenarbeit zwischen dem Netzwerk Frankfurt
fir gemeinschaftliches Wohnen, der Mitbauzentrale Miinchen und dem Netzwerk Leipziger Freiheit in
Kooperation mit dem FOURM Gemeinschaftliches Wohnen. Diese laden seit 2017 zu jahrlichen Aus-
tausch-, Erfahrungs- und Netzwerktreffen ein, um sich gegenseitig zu beraten, zu unterstiitzen und von
den gegenseitigen Erfahrungen zu profitieren.

Mehr dazu unter: https://verein.fgw-ev.de/service-und-informationen/informationen-konzeptver-

fahren/

2.4.4.2 Landesebene

Die GSKV vernetzt sich regional mit Netzwerken und Beratungsorganisationen der Konzeptvergabe,
u.a. mit der Landesberatungsstelle und deren AG Hessische Konzeptverfahren, in der Nachbarkommu-
nen wie Frankfurt a.M., Darmstadt, Mainz, Kassel, u.v.m. vertreten sind. Da das Konzeptverfahren ein
recht neues und noch nicht standardisiertes Verfahren ist, ist die GSKV daran interessiert, von den
Erfahrungen anderer Kommunen zu lernen und das eigene Vorgehen weiterzuentwickeln. Ziel ist es,
durch Netzwerk und Austausch das eigene Verfahren zu evaluieren, zu hinterfragen und den Qualitats-
und Verfahrensstandard stetig zu optimieren.

Mehr dazu unter: https://wohnprojekte-hessen.de/arbeitsgruppen/

2.4.4.3 Kommunale Ebene

Innerhalb der LHW ist die GSKV lber den AK KV hinaus besonders intensiv mit dem Amt fiir Soziale
Arbeit, Abteilung 5108 Wohnraum verbunden. Einerseits vor dem Hintergrund der Schaffung von be-
zahlbarem und leistbarem Wohnraum, andererseits in Zusammenarbeit mit der angegliederten Koor-
dinierungsstelle Gemeinschaftliches Wohnen. Mehr dazu unter: https://www1.wiesbaden.de/micro-
sites/gemeinschaftliches-wohnen/basisinfos/koordinierungsstelle.php

Daruber hinaus gibt es punktuelle Zusammenarbeit im Bereich des Seniorenbeirates und den Tragern
der Altenhilfe (EVIM, Johanniter, Caritas u. a.) bei spezifischen Konzeptverfahren wie in Bierstadt-Nord,
Gemeinsam Alter werden.

Die GSKV steht dariiber hinaus mit den Tragern des lokalen Wohnungsbaus im Austausch, u.a. mit der
GWW, dem Netzwerk Neues Wohnen, der Geno50, der RheinMain Genossenschaft, u. a..

Zusatzlich informiert die GSKV die lokale Politik Gber den Sachstand einzelner Konzeptverfahren in
Ausschiissen und Anfragen sowie generell Gber Qualitdten von Konzeptverfahren u.a. durch Exkursio-
nen (z.B. nach Darmstadt).
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2.4.4.4 Individuelle Ebenen mit der Birgerschaft und Bauunternehmen

Die GSKV steht auf der kommunalen Ebene Biirger*innen, Gruppen, Genossenschaften und Bauunter-
nehmen aller Art fir allgemeine Fragen zum Konzeptverfahren und unter Wahrung der Neutralitat fir
Fragen zu einzelnen Konzeptverfahren zur Verfligung.

2.4.5 Offentlichkeitsarbeit

Die GSKV informiert die Offentlichkeit auf verschiedenen Wegen allgemein tber das Instrument des
Konzeptverfahrens und dariiber hinaus iber den Sachstand einzelner Konzeptvergaben.

Dies erfolgt liber

- den Internetauftritt der GSKV bei der LHW www.wiesbaden/konzeptverfahren.de

- die lokale Presse (Pressemitteilungen, Wiesbadener Kurier, Sensor u. &.)

- die lokalen Social-Media-Kanale (Newsletter der LHW, soziale Medien der LHW u. &.)

- die Teilnahmen an Einzelgruppentreffen lokaler Akteure wie den Gruppen GEM, Baumhaus u. a.

- Beiwohnen von Vortragen (Seniorenbeitrat, u. d.), Teilnahme an Netzwerktreffen des Runden Ti-
sches der LHW, Netzwerktreffen Neues Wohnen der GWW, Netzwerktreffen der Landesberatungs-
stelle Gemeinschaftliches Wohnen, Bundesverband Gemeinschaftliches Wohnen, Bundesverband
Baugruppen, u. a. sowie

- Ansprechpartner fir telefonische und schriftliche Anfragen der Presse, Einzelpersonen, Politik und
Verwaltung zu allen Fragen der Konzeptvergabe in der LHW

2.4.6 Grundlagen der Konzeptverfahren: Verkehrswert, Verkauf oder Erbbau

Grundlage der Konzeptvergabe ist eine transparente und unabhdngige Wertermittlung des Grund-
stlicks bzw. der betreffenden Liegenschaft. Dies kann durch die Bodenrichtwertkarte, den Gutachter-
ausschuss oder 6ffentlich bestellte und vereidigte Gutachter erfolgen.

Fiir jede Konzeptvergabe wird dann im Einzelfall durch Beschluss der SVV entschieden und festgelegt,
ob ein Verkauf, ein Verkauf mit Riickkaufrecht oder Erbbau erfolgt. Dies steht in engem Zusammen-
hang mit den Zielen der individuellen Konzeptvergabe, der Quartiers- und Stadtentwicklung sowie den
gesamtstadtischen Zielen.

12



Konzeptverfahren — Wettbewerb der Ideen

ssss ;

mBBEE CESCHAFISSTELLE
= KONZEPT it

VERFAHREN

Verkauf oder Erbbau verfolgen unterschiedliche kommunale Zielsetzungen.

Vorteile Erbbaurechtsgeber (LHW)

e Dauerhafte Sicherung statischer Liegenschaf-
ten (Grundstlck bleibt im stadtischen Besitz)

e  Kapitalsicherung

e  RegelmaRige und dauerhafte Einnahmen Gber
Erbbauzins mit Anpassung an den Verbrau-
cherpreisindex (VPI)

e  Forderung stadtebaulicher Entwicklungen und
Qualitatsstandards

e Llangfristige Sicherung und Durchsetzung stad-
tebaulichen Ziele und Qualitatsstandards

Nachteile Erbbaurechtsgeber (LHW)

e  Geringere Soforteinnahmen als bei Grund-
stiicksverkauf

e Bei Verkauf erzielt das Erbbaugrundstiick ggf.
geringere Verkaufserlose

Vorteile Erbbaurechtsnehmer (Bewerber)

Ginstige jahrliche Finanzierungskonditionen
Keine sofortige Gesamtfinanzierung erforderlich
(kein Kaufpreis zu zahlen)

Niedrige Kaufnebenkosten

Nachteile Erbbaurechtsnehmer (Bewerber)

unginstige Kreditkonditionen (ggf. an héhere Auf-
lagen geknlipft)

Erbbaurecht zeitlich begrenzt 2 Investitions-
hemmnis bei geringer Restlaufzeit

Bauliche Veranderung nur mit Zustimmung des
Erbbaurechtsgebers
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2.5 Laufende Konzeptverfahren der Landeshauptstadt Wiesbaden
Die GSKV betreut derzeit folgende von der SVV beschlossene Konzeptverfahren:
Orts- Exposé Stadtische Ziele Bewerber-/ Sachstand
teil [Titel Zielgruppe
1. Bierstadt-  Wohnen am Forderung gemeinschaftlicher Gemeinschaftliches Woh- KV beschlossen
Nord Park Wohnprojekte i.V.m. Belebung nen Vergabe-Exposé beschlossen
des Quartiers/Nachbarschaft Bewerbung abgeschlossen
Anhandgabevertrag unterschrieben
Erbbauvertrag in Bearbeitung
2. Bierstadt-  Kostenglinsti- Férderung der Eigentumsbil- Bautrager schlusselfertiger KV beschlossen
Nord ges Wohneigen-  dung in der LHW fiir Familien- Einfamilienhduser Vergabe-Exposé beschlossen
tum und Lebensgemeinschaften mit Bewerbung abgeschlossen
Kindern i.V.m. flachen- und Anhandgabevertrag fertiggestellt
ressourcensparender und Unterschrift wegen Insolvenz des Bewer-
nachhaltiger Bauweise bers nicht erfolgt
Neuausschreibung notwendig
3. Bierstadt-  Quartiersein- Forderung gemeinschaftlicher Gemeinschaftliches Woh- KV beschlossen
Nord gang Wohnprojekte i.V.m. der Schaf-  nen Vergabe-Exposé beschlossen
fung eines kleinen Quartiers- Ausschreibung mangels erkennbarer Be-
zentrums werbungen, steigender Baukosten und
Zinsen fur mind. 12 Monate zuriickgestellt
4. Bierstadt-  Gemeinsam Al- Férderung von neuen Wohn- Stiftungen, gemeinnitzige KV beschlossen
Nord ter werden und Lebensformen fiir das Al- Bautrager, o. a. Vergabe-Exposé beschlossen

5. Brecken-
heim

6. Klarenthal

7. Klarenthal

8. Kastel-
Housing
9. Ostfeld

Neues Wohnen
in Breckenheim

Hofgut Klarent-
hal

ehemalige Carl-
von-Ossietzky-
Schule / CarlO

Modellquartier

Neues Quartier

ter

Schaffung bezahlbaren Miet-
wohnraum fir kleine und sehr
grolRe WohnungsgroRen, die
am Markt wenig angeboten
werden

Schaffung neuer Wohnformen,
bezahlbaren Wohnraums, An-
gebote in Gastronomie und
Kultur, die das Hofgut fiir den
Ortsteil 6ffnen.

Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums, ggf. genossenschaftli-
cher Wohnraum

Schaffung von bezahlbarem, in-
novativem und nachhaltigem
Wohnraum

Schaffung von bezahlbarem, in-
novativem und nachhaltigem
Wohnraum

14

Bautrager und Genossen-
schaften

Bautrager und Genossen-
schaften, Stiftungen, ge-
meinwohlorientierte Woh-
nungsbaugesellschaften

Gemeinschaftliches Woh-
nen i.V.m. Bautragern und

Genossenschaften

noch zu definieren

noch zu definieren

Ausschreibung mangels erkennbarer Be-
werbungen, steigender Baukosten und
Zinsen fur mind. 12 Monate zuriickgestellt

KV beschlossen
Vergabe-Exposé vorbereitet
Verkehrswertgutachten in Bearbeitung

KV beschlossen
Vergabe-Exposé in Vorbereitung
Verkehrswertgutachten in Bearbeitung

KV beschlossen
Rahmenplan in Bearbeitung

KV beschlossen
Flachen derzeit nicht verfligbar

KV geplant
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Ubersicht aller beschlossenen Konzeptverfahren innerhalb der LHW
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3 Erste Ergebnisse Wiesbadener Konzeptverfahren

Die Einfliihrung neuer Verfahren wie die Konzeptvergabe fiir ausgewahlte stadtische Liegenschaften
bedarf neuer Prozesse, einer offenen und agilen Herangehensweise und eines guten Zusammenspiels
aller Akteure aus Politik, Verwaltung, Wohnungswirtschaft und Birgerschaft.

Nach der Etablierung dieser neuen Prozesse und der Durchfiihrung erster Konzeptverfahren kann nun
ein erster Eindruck und eine erste Evaluierung der Erfahrungen und Ergebnisse in Wiesbaden erfolgen.
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3.1 Forderliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Politische Unterstitzung

Seit dem ersten einstimmigen Grundsatzbeschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
31.10.2019 zur Einfiihrung von Konzeptverfahren haben sich die politischen Vertreter der Stadt Wies-
baden sowohl in den Ortsbeiraten, im Planungsausschuss und in der Stadtverordnetenversammlung
wiederholt fur die Durchflihrung von Konzeptverfahren ausgesprochen.

Alle bisherigen Beschliisse im Rahmen von Konzeptverfahren, sei es zu Vergabeexposés, Erbbauzinsen
und Anhandgabevertragen mit Bewerbergruppen, wurde einstimmig gefasst.

Die Diskussion zum Sachstand der Konzeptverfahren in der LHW im Planungsausschuss am 21.05.2024
brachte das groRRe Interesse und die unterstitzende Haltung der Politik deutlich zum Ausdruck.

3.1.2 Unterstitzung der Wohnungswirtschaft

Die lokale und regionale Wohnungswirtschaft zeigt groRes Interesse an den Konzeptverfahren und den
flir die Grundstiicksvergabe herangezogenen Qualitats- und Vergabekriterien.

Je nach Geschiftsziel, Unternehmensphilosophie und Gewinnerwartung der betreffenden Wohnungs-
bauakteure und in Abhangigkeit von den damit verbundenen Zielen der gemeinwohlorientierten und
sozialen Verantwortung und den wirtschaftlichen Gewinnerwartungen ist die Bereitschaft, sich an ei-
nem kooperativen, gemeinwohlorientierten Verfahren zu beteiligen, unterschiedlich ausgepragt.

Bei den Akteuren, die sich bereits zuvor mit der Bereitstellung von gemeinwohlorientiertem und be-
zahlbarem Wohnraum beschaftigt haben, st68t das Konzeptverfahren auf grolRes Interesse und Ko-
operationsbereitschaft.

Hier ist insbesondere die GWW als lokaler Trager hervorzuheben, die bereits vor Einfihrung der GSKV
eine eigene Abteilung gegriindet hatte. Die Abteilung ,Netzwerk Neues Wohnen’ beschaftigt sich aus-
schlielllich mit der Bereitstellung von gemeinschaftlichem und gemeinwohlorientiertem Wohnraum
und hat bereits mehrere gemeinschaftliche Wohnprojekte erfolgreich bei ihrer Griindung und Wohn-
raumsuche unterstitzt; u.a. das Wohnprojekt Horizonte in der BrunhildenstralRe, GLIK in Mainz-Kastel,
WPT Klarenthal in der Carl-von-Ossietzky-StraBe und weitere in Griindung.

Im Bereich der Bautrager und Investoren stieR das Konzeptverfahren zur Schaffung von bezahlbarem
Wohneigentum ebenfalls auf geteiltes Interesse. Fiir einige Bautrager, deren Geschaftsmodell zu den
Auswahlkriterien passt und deren Expertise im Bereich kostengiinstiges und nachhaltiges Bauen liegt,
stellt die Konzeptvergabe eine Mdglichkeit dar, im angespannten Boden- und Immobilienmarkt kos-
tenglinstiges und qualitatsvolles Wohnen fiir Bevolkerungsgruppen mit geringen Einkommen zur Ver-
flgung zu stellen.
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3.1.3 Interesse der Zivilgesellschaft

Die Konzeptvergaben, die sich besonders an gemeinschaftliches Wohnen richten, finden in der Zivilge-
sellschaft groRen Anklang. Der Runde Tisch Gemeinschaftliches Wohnen hat die GSKV mehrfach zu
Einflhrungsvortragen und der Vorstellung konkreter Konzeptverfahren eingeladen. Die wachsende
Zahl an Anfragen von Gruppen und Interaktionen mit Blrger*innen, Gruppen und Interessensvertre-
tungen (Seniorenbeirat, Koordinierungsstelle Gemeinschaftliches Wohnen, Runder Tisch gem. Woh-
nen, Gruppen im Aufbau, u. a..) zeigt das grofRe Interesse und die Nachfrage an neuen Wohnformen
und bezahlbarem Wohnraum in Wiesbaden.

3.2 Hemmende / hinderliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Global-nationale Einflisse

Zum Arbeitsbeginn der Geschaftsstelle Konzeptverfahren ab 2021 endete eine seit 2009 andauernden
Niedrigzinsphase.

Hinzu kamen ab Februar 2022 sprunghaft gestiegene Bau- und Materialkosten. Diese von der Landes-
hauptstadt Wiesbaden nicht beeinflussbaren Rahmenbedingungen haben sowohl professionelle Ak-
teure des Wohnungsbaus als auch Akteure des gemeinschaftlichen Wohnens stark verunsichert und
den Grundstiicksverkehr und die Bauwirtschaft stark behindert und fast zum Erliegen gebracht.

Trotz dieser ungilinstigen Rahmenbedingungen konnten erste Konzeptverfahren erfolgreich durchge-
fUhrt werden.

3.2.2 Lokale Hemmnisse

Die Bodenpreise im Rhein-Main-Gebiet und im Stadtgebiet der LHW befinden sich im Vergleich zum
Umland und auch im Bundesvergleich seit langem auf einem extrem hohen Niveau, was die Erreichung
der Zielsetzung der Konzeptverfahren gemeinwohlorientierten, bezahlbaren und nachhaltigen Wohn-
raum zur Verfligung zu stellen deutlich erschwert (vgl. Kapitel 1.2 Hintergrund).

3.3 Stdrken der bisherigen Konzeptverfahren

3.3.1 Transparenz

Die bisher durchgefiihrten Konzeptverfahren zeichnen sich durch ein transparentes Verfahren und
transparente Vergabekonditionen aus. Die Vergabe mit den jeweiligen Vergabekriterien wird inner-
halb der beteiligten Fachamter abgestimmt, politisch beschlossen und fiir jedermann 6ffentlich ausge-
schrieben.
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3.3.2 Qualitdtsverbesserung, Innovationsschub und lebendige Quartiere

Die bisher durchgefiihrten Konzeptverfahren zeigen eine deutliche und konkrete Verbesserung der
eingereichten Bebauungskonzepte. Der Verzicht auf maximalen Gewinn und die Fokussierung auf klar
definierte Qualitatskriterien im direkten Austausch mit den Bewohner*innen fiihrt zu verbesserten
und bedarfsgerechten Gebaude-, Wohnungs- und Freiraumkonzepten.

Die friihe Einbindung von Nutzer*innen in Wohnprojekte bietet flir Wohnungs- und Bautrager sowie
Investoren als auch fiir die Mieter*innen, Kdufer*innen oder Genossenschaftsmitglieder erhebliche
Vorteile. Um nur einige zu nennen:

- Bedarfsgerechte Planung: direkter Austausch zwischen Bauherrenschaft und Nutzergruppe

- Kosteneinsparung: Suffiziente, flexible und passgenaue Wohnungsgrundrisse

- Reduzierter Flachenverbrauch: Reduzierung von Individualflaichen zugunsten von Gemeinschafts-
flachen z.B. Gemeinschaftsraum, Werkraum, Gasteappartement, Toberaum, u.v.m.

- Nachhaltigkeit: Gruppen tGbernehmen Verantwortung im Haus und reduzieren damit die Neben-
kosten. Dariiber hinaus ist die Fluktuation in gemeinschaftlichen Wohngruppen im Vergleich zu
herkémmlichen Mehrfamilienhdusern deutlich geringer.

- Soziale Verantwortung: Gemeinschaftliche Wohnprojekte fordern die soziale Integration von Men-
schen und damit verbunden deren physische und psychische Gesundheit. Sozial integrierte Men-
schen bekommen seltener Herzinfarkte, altern langsamer, leben langer, haben weniger Depressi-
onen und sind insgesamt zufriedener.

Auf Quartiersebene kdnnen aus den bereits realisierten gemeinwohlorientierten und gemeinschaftli-
chen Projekten und den in Planung befindlichen Konzeptverfahren bereits Qualitdtsverbesserungen
flir die unmittelbare Nachbarschaft und das Quartier erkannt bzw. aus den Planungen abgeleitet wer-
den:

- Lebendige Quartiere: Angebote vielfaltiger Art in den Gemeinschaftsrdumen und gemeinschaftli-
chen Freiflachen (Kaffee-Nachmittag, Kinderbasteln, Yoga, Kunstkurse, Weinstand, Kursangebote,
u.v.m.)

- Soziales Engagement der Gruppe flirs Quartier durch Aktivitaten (Urban Gardening, Mullsammel-
aktion, Griin- und Obstbaumpflege, Kinder- und Seniorenbetreuungsangebot, u.v.m.)

- Nachhaltiges Angebot: durch Carsharing, Lastenradangebote, E-Ladestationen, u.v.m.

- Vernetzung: Angebote, die die Nachbarschaft miteinander vernetzen und in Kontakt bringen

3.3.3 Forderung stadtebaulicher Ziele

Durch die individuell auf den Standort zugeschnittenen Qualitdatsanforderungen kénnen gezielt stad-
tebauliche Ziele fiir das Quartier im Sinne einer ,,Akupunktur” zur Belebung, Nachhaltigkeit und sozia-
len Mischung von der LHW aktiv gefordert werden. Dies kann durch die gewlinschte Wohnungsmi-
schung abseits des Marktstandards (besonders viele kleine und groRe Wohnungen), durch die Bele-
bung der Erdgeschosszone und durch die Gestaltung der Architektur und die Forderung nachhaltiger
Mobilitat erfolgen.

Hier konnen Qualitatsanforderungen gezielt formuliert und geférdert werden, die vom freien Woh-
nungsmarkt in dieser Form nicht geleistet werden.
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3.3.4 Forderung wohnungspolitischer Ziele

Die Konzeptvergabe fordert durch die Qualitdtsanforderungen (bestimmte WohnungsgrofRen, forder-
fahige Wohnungsgrundrisse und geforderter Wohnraum) insbesondere gemeinwohlorientierte und
gemeinschaftliche wohnungspolitische Ziele.

Dariber hinaus konnen im Konzeptverfahren bestimmte Bewerbergruppen und Rechtsformen wie Ge-
nossenschaften, Baugruppen oder gemeinschaftliche Wohnprojekte gezielt angesprochen werden. Die
Forderung dieser Gruppen liegt im Hinblick auf die Stabilisierung des Bodenpreises und der Mieten im
gemeinwohlorientierten stadtischen Interesse. Die Grundstilicke werden durch Baugruppen und Ge-
nossenschaften werthaltig dem spekulativen Bodenmarkt entzogen und tragen somit zur Dampfung
des Uberhitzten Bodenmarkes bei.

Genossenschaften, Baugruppen und Mietshausersyndikate tragen durch ihre Rechtsform aulRerdem
zur Sicherung und Stabilitat von leist- und bezahlbarem Wohnraum bei.

3.3.5 Forderung bodenpolitischer Ziele / Aktive Bodenpolitik

Uber die unter 3.3.4 genannten Ziele und Instrumente hinaus soll mit der Konzeptvergabe das boden-
politische Ziel verfolgt werden, stadtischen Liegenschaften durch Erbbaurecht zu sichern (s. 2.4.6).
Durch den strategischen Flachenankauf im Rahmen der aktiven Bodenpolitik und die konsequente ge-
meinwohlorientierte Vergabe im Konzeptverfahren im Erbbaurecht kénnen attraktive wohnungspoli-
tische Angebote fir die Wohnungswirtschaft und den gemeinwohlorientierten Wohnungsbau ge-
macht werden.

3.4 Herausforderungen der bisherigen Konzeptverfahren
3.4.1 Struktureller Rahmen

Die Zusammenarbeit zwischen dem Liegenschaftsamt, dem Rechtsamt, dem Amt fiir Soziale Arbeit und
die GSKV ist aufgrund der fehlenden Erfahrung und Expertise noch ausbaufahig und verbesserungsbe-
durftig. Nach den ersten Konzeptverfahren, in denen die GSKV sowohl die Entwiirfe der Anhand- und
Erbbauvertrage beauftragt und vorgelegt als auch die rechtliche Expertise eingeholt hat, sollten diese
Aufgaben in der Zukunft auf dieser Grundlage und den gewonnenen Erfahrungen von den jeweiligen
Fachamtern ibernommen werden.

Die mangelnde Erfahrung und die grofen Unsicherheiten haben in den bisherigen Verfahren zu erheb-
lichen Verzogerungen und einer langen, ermiidenden Verfahrensdauern gefiihrt. Dies fiihrt zu erheb-
lichen Frustrationen und Motivationsverlusten auf Seiten der Bewerbergruppen und z.T. auch zu un-
gewollten Kostensteigerungen, die sich negativ auf die Bau- und Wohnkosten auswirken, was wiede-
rum dem stadtischen Gedanken des Gemeinwohls konterkariert.

Darliber hinaus besteht (iber die erforderliche verwaltungsinterne Kooperation (Vertragswerke,
Rechtsexpertise, Beratungs- und Netzwerk) hinaus ein teilweise unterschiedliches Grundverstandnis
von kooperativen Verfahren wie dem Konzeptverfahren. Einige Fachamter vertreten auch in Konzept-
verfahren die Auffassung, dass (finanzieller) Schaden von der Stadt abgewendet werden muss, anstatt
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Handlungsspielrdume und Moglichkeitsraume fiir gemeinwohlorientierte Kooperation und Zusam-
menarbeit zwischen Stadt und wohnungswirtschaftlichen und zivilen Wohnungsbauakteuren auszulo-
ten. In diesem Prozess sollte bei allen beteiligten Fachdamtern ein Umdenken stattfinden: Das maximale
Sicherheitsdenken und die maximale Gewinnorientierung sollten einer maximalen Qualitatsorientie-
rung Raum geben.

Dies betrifft auch die Einbeziehung von geférdertem Wohnraum in gemeinschaftliche Wohnprojekte.
Hier steht die Belegungspraxis nach Wartelisten dem Gemeinschaftsgedanken des Gemeinschaftlichen
Wohnens entgegen.
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4 Evaluation / Empfehlungen

Wie die ersten Erfahrungen in den ersten Konzeptverfahren gezeigt haben, bedarf es fiir ein erfolgrei-
ches Gelingen der Konzeptvergabe verschiedener Bausteine und Akteure, die kooperativ und aktiv zum
Gelingen des Verfahrens beitragen. Ein neues, wenn auch transparentes und qualitativ hochwertiges
Verfahren allein bringt noch keinen bezahlbaren, gemeinwohlorientierten, lebendigen und nachhalti-
gen Wohnraum. Das Verfahren muss von klaren politischen Entscheidungen, kooperativem Verwal-
tungshandeln und einer aktiven Wohnungswirtschaft und Zivilgesellschaft getragen werden.

Nach der Durchflihrung der ersten Konzeptverfahren kann festgestellt werden, dass die Qualitatsziele
durchaus erreicht werden kdnnen. Gleichzeitig konnen bereits konkrete Empfehlungen fiir férdernde
Rahmenbedingungen der Konzeptvergabe in der LHW fiir gemeinschaftlichen und gemeinwohlorien-
tierten Wohnraum identifiziert und konkret umrissen werden. Im Nachfolgenden werden Empfehlun-
gen an verschiedene Akteursgruppen formuliert, die zu einer nachhaltigen Etablierung und einem dau-
erhaften Gelingen der Konzeptvergabe in der LHW beitragen und dieses Instrument dauerhaft in Poli-
tik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft verankern kénnen.

4.1 Empfehlung fir politische Vorgaben

4.1.1 Attraktive Vergabekonditionen als Grundlage der Konzeptvergabe implementieren

LAuf teurem Boden entsteht kein preiswerter Wohnraum*

In Erganzung zur bisherigen parteitibergreifenden Unterstiitzung der Konzeptvergabe in der LHW soll-
ten generelle Vorgaben bzw. Leitplanken der Politik fir attraktive Grundstilicksvergabekonditionen
festgelegt werden. Dazu gehdren Aussagen zur Vergabeform: Sollen stadtische Liegenschaften vor-
zugsweise im Erbbaurecht oder vorzugsweise durch Verkauf vergeben werden?

Dariber hinaus spielt die Hohe des Erbbauzinses bzw. des Verkaufspreises eine entscheidende Rolle,
wenn die Qualitatsziele (innovativer und bezahlbarer Wohnraum, nachhaltige und recyclingfahige Bau-
stoffe, neue Mobilitat, Wohnungs- und Nutzungsmix) erreicht werden sollen.

Um das Ziel eines gemeinwohlorientierten und bezahlbaren Wohnens zu erreichen, sollten sich nach
den ersten Erfahrungen mit Konzeptvergaben die Vergabekonditionen deutlich vom Markt abheben.
Nur wenn sich die Konzeptvergaben deutlich vom (berhitzten Immobilienmarkt abgrenzen, kénnen
sie sich von den marktiiblichen Mietpreisen, Baustandards und Wohnqualitdten hin zu einem bezahl-
baren, lebendigen und nachhaltigen Niveau entwickeln.

Diese attraktiven Vergabekonditionen konnen sowohl im Erbbaurecht mit attraktiven Erbbauzinsen
und Vertragskonditionen Gber die gesamte Laufzeit als auch mit einem attraktiven Verkaufspreis (z.B.
mit Wiederkaufoption fir die LHW) erfolgen. Hier kdnnte die angestrebte Zielmiete als Grundlage fir
eine Residualwertberechnung dienen, aus der sich unter Zugrundelegung von Baukosten, Nebenkos-
ten und Baufinanzierungszinsen der maximal mdgliche Bodenpreis bzw. der sich daraus ergebende
maximale Erbbauzins ableitet, um eine fir die Bewohner bezahlbare bzw. leistbare Miete zu erzielen.
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Da sich auf dem Wiesbadener Bodenmarkt noch kein marktiblicher Erbbauzins herausgebildet hat,
kénnte, wie vom unabhangigen Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der LHW
empfohlen, auf den Liegenschaftszins zuriickgegriffen werden. Dieser konnte Uber die gesamte Lauf-
zeit an die Inflation Giber einen Verbraucherpreisindex angepasst werden.

Mit dem Instrument des Erbbauzinses kann die LHW dauerhaft Einnahmen generieren, das Immobi-
lienkapital der LHW erhohen, Preissteigerungen im Stadtgebiet der LHW verringern und stadtebauliche
Ziele langfristig und wirkungsvoll sichern.

Alternativ zum Erbbaurecht kénnte auch ein Verkauf zu attraktiven Kaufpreisen mit Wiederkaufsrecht
far die LHW erfolgen. Die Kaufpreise sollten ebenfalls entsprechend der o.g. Residualwertberechnung
festgelegt werden. Das Residualwertverfahren wird auch von Investoren oder Bautragern angewen-
det, um im Rahmen einer Gesamtimmobilienkalkulation zu ermitteln, wie hoch der Bodenkaufpreis /
Grundstickskaufpreis maximal sein darf, um das Projekt wirtschaftlich zu realisieren.

Wenn als Zielmiete der mittlere Mietspiegel der LHW mit z.Z. 11,50 Euro/gm angestrebt wird, missten
die Bau- und Baunebenkosten sowie die Finanzierungskosten abgezogen werden. Der dann verblei-
bende Bodenwert konnte als Verkaufspreis oder als Grundlage fiir den max. x Euro pro gm Bauland
gefordert werden. Hier sollte es eine einheitliche und transparente Vorgabe fiir alle Konzeptverfahren
geben, z.B. x % des gutachterlich ermittelten Verkehrsbodenwertes. Dabei werden alle fiir die Reali-
sierung der BaumalRnahmen notwendigen Kosten einschlieRlich der (Zwischen-) Finanzierungskosten,
Nebenkosten etc. abgezogen. Daraus ergibt sich der maximal tragfahige Bodenwert (Residuum).

Empfehlung:

» Klare Vorgaben der Politik flir attraktive Grundstiicksvergaben
wahlweise

» im Erbbaurecht mit attraktivem Erbbauzins tber die gesamte Laufzeit (Zielmiete als Basis ei-
ner Residualberechnung)
oder

» im Verkauf (Wiederkaufoption fiir die LHW) mit attraktiven Kaufpreisen (Zielmiete als Basis
einer Residualberechnung)

4.1.2 Dauerhafte Sicherung von Konzeptvergaben in allen Planungsprozessen

Flr die mittel- und langfristige Verfligbarkeit von stadtischen Grundstiicken sollte die Liegenschafts-
politik mit festen Vorgaben fiir die Konzeptvergabe ausgestaltet werden. Dies kann z.B. durch die po-
litische Vorgabe eines festen Anteils / Prozentsatzes (z.B. 10-15% aller Baugrundstticke) fur Konzept-
vergaben verankert werden.

Ergdnzend dazu kann die aktive Boden- und Liegenschaftspolitik der Stadt durch feste Vorgaben fir
die Konzeptvergabe flankiert werden. Derzeit werden von der Politik Einzelfallentscheidungen getrof-
fen, um geeignete Grundstiicke im Rahmen der Konzeptvergabe nach Qualitatskriterien zu vergeben.
Um dieses Instrument zur Qualitatssteigerung in der Wohnungspolitik und Quartiersentwicklung dau-
erhaft zu etablieren, sollten von politischer Seite klare und verlassliche Rahmenbedingungen gesetzt
werden, die einen bestimmten Prozentsatz aller Grundstiicke in zukiinftigen Baugebieten fiir die Kon-
zeptvergabe vorsehen, wie z.B. in Frankfurt a.M. mit 15% aller stadtischen Baugrundstiicke in allen
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neuen Bauleitplanverfahren. Baulandbeschluss fir die Frankfurter Stadtentwicklung | Stadtplanungs-

amt Frankfurt am Main

Dieses Vorgehen sichert Flachen fuir Akteure und Qualitaten, die bei einem Wettbewerb um den hochs-
ten Preis nicht mit den Ublichen gewinnorientierten Akteuren konkurrieren kénnten.

Fir alle zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklungen und Baugebiete sollte die Konzeptvergabe ein fes-
ter Bestandteil des Baulandbeschlusses sein, um eine strategische Flachenbereitstellung fiir Konzept-
vergaben und damit maximale Qualitdt bei festen Immobilienpreisen sicherzustellen.

Ein Aspekt der strategischen Flachenbereitstellung und Bodenpreisentwicklung ist neben den o.g.
Vergaben zum Festpreis und im Erbbaurecht die Vergabe von ausgewahlten stadtischen Liegenschaf-
ten an Genossenschaften. Die Forderung von Genossenschaften durch stadtisches Engagement fordert
die gemeinwohlorientierte Bildung von Wohneigentum bei gleichzeitiger Stabilisierung der Mietpreise
innerhalb der Genossenschaftswohnungen. Gleichzeitig werden die Bodenpreise stabilisiert, da die
Wohnbauflachen der Genossenschaft dauerhaft der Bodenspekulation entzogen werden.

Insbesondere fir Bewerbergruppen wie Genossenschaften, gemeinniitzige und gemeinwohlorien-
tierte Wohnungsbaugesellschaften sowie die stadtische Wohnungsbaugesellschaft bietet der Verkauf
zu den o.g. Konditionen eine gute Grundlage, um die stadtischen Ziele und Qualitatskriterien der Kon-
zeptvergabe zu erreichen und gleichzeitig preistreibende Bodenspekulation zu verhindern.

Empfehlung:

» Liegenschaftspolitik mit festen Vorgaben fiir die Konzeptvergabe (z.B. durch festgelegten An-
teil / Prozentsatz in KV z.B. 10-15% aller Wohnbaugrundstticke / Liegenschaften)

» Konzeptverfahren als fester Bestandteil eines Baulandbeschlusses (z.B. 10-15% an jeder Bau-
landentwicklung in KV)

» Forderung von Genossenschaften (z.B. gezielte KV nur an Genossenschaften)

4.2 Empfehlungen fir kooperatives Verwaltungshandeln

4.2.1 Konzeptvergabe kooperativ und interdisziplinar aufsetzen

,Alte Wege 6ffnen keine neuen Tiiren”

Zur Umsetzung der politischen Beschliisse der Konzeptvergabe bedarf es eines integrierten Verwal-
tungshandelns der betroffenen Fachamter. Hier sind insbesondere das Liegenschaftsamt, das Rechts-
amt und das Amt fir Soziale Arbeit (Abt. Wohnungswesen und Koordinierungsstelle Gemeinschaftli-
ches Wohnen) wichtige Partner der GSKV, die durch ihre fachliche Unterstiitzung das Verfahren we-
sentlich mitgestalten.

Die GSKV als integraler Teil einer gewachsenen Verwaltungsstruktur kann und mdchte die verschiede-
nen Verfahrensschritte und Bausteine einer Konzeptvergabe nicht alleine gestalten und durchfiihren,
sondern ist auf die dmter- und dezernatsiibergreifende Expertise der Fachamter fiir Liegenschaften,
Vertragsgestaltung und Wohnungswirtschaft angewiesen.
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Im Rahmen der ersten Konzeptverfahren wurde im Verfahrensverlauf sehr deutlich, an welchen kon-
kreten Stellen die fachliche Expertise und Unterstiitzung der beteiligten Amter fiir das Gelingen dieses
neuen (Konzept-)Verfahrens notwendig ist. Die bei neuen Prozessen auftretenden Fragen z.B. der neu
zu definierenden Vergabekonditionen, der Verfahrensgestaltung oder der kommunal- und EU-rechtli-
chen Einschatzung sowie der Vertragsgestaltung, kénnen nur durch ein gemeinsames integriertes ef-
fektives und effizientes Verwaltungshandeln bewaltigt werden.

Zur Etablierung eines neuen qualitatvollen Vergabeverfahrens fiir ausgewahlte stadtische Liegenschaf-
ten nach Qualitdtsstandards zum Festpreis bedarf es der aktiven Unterstiitzung der beteiligten
Fachamter, um das innovative Verfahren mit Leben zu fiillen und das neue Vergabeverfahren inhaltlich
und rechtlich auszugestalten. Eine aktive amter- und dezernatsiibergreifende Zusammenarbeit ist fur
das Gelingen von Konzeptverfahren dringend erforderlich.

Dies setzt jedoch die Bereitschaft voraus, alte und erprobte Wege zu verlassen und sich auf neue In-
halte, Prozesse und Ziele der Stadtpolitik einzulassen. Ein weiter wie bisher bringt die Konzeptvergabe
zum Erliegen. Statt der bisherigen Praxis der finanziellen Gewinnmaximierung muss die qualitative Ge-
winnmaximierung mit Festpreis von allen Beteiligten aktiv verfolgt und gelebt werden.

Hier ist in der Ausgestaltung der jeweiligen Expertise der Fachamter eine Bereitschaft zur Ausschop-
fung kooperativer Handlungsspielrdume gefragt. Ziel muss es sein, dass die Vertragspartner der Kon-
zeptvergabe bei aller notwendigen Vorsicht kooperativ zusammenarbeiten, um die Qualitaten des Pro-
jektes im Sinne des Gemeinwohls der LHW zu férdern.

Empfehlung:

» Konzeptverfahren als kooperatives Verfahren anerkennen und gestalten
» Etablierung kooperativer und querschnittsorientierter Projekt- und Verfahrensstrukturen
»  Statt finanzieller Gewinnmaximierung, qualitative Gewinnmaximierung anstreben
»  Ausschopfung kooperativer Handlungsspielraume aller beteiligten Fachamter und
aktive Mitgestaltung des Konzeptverfahren

4.2.2 Kooperative Zusammenarbeit fortsetzen und ausbauen

Ein kooperatives und interdisziplindres Konzeptverfahren bedarf eines eingespielten Prozesses, der im
AK Konzeptverfahren bei der GSKV bereits angelegt ist und in regelmaRigen Treffen den Austausch, die
Zusammenarbeit und das Wissen liber den Prozess fordert und ausbaut.

Dieser Prozess ist fortzusetzen und von allen Beteiligten aktiv und kooperativ weiterzuentwickeln. Ziel
ist es, die Vergabe- und Verfahrensstandards der Konzeptvergabe weiterzuentwickeln und rechts- und
verfahrenssicher zu einer effizienten und effektiven Ausgestaltung beizutragen. Lange Anlaufschwie-
rigkeiten in den ersten Verfahren sind kontraproduktiv fiir das Verfahren, die Beteiligten und die Qua-
litat des Produktes.

Hier bedarf es eines klaren Commitments der beteiligten Fachamter zur Verankerung kooperativer und
gemeinwohlorientierter Arbeitsstandards in der Grundstiicksvergabe, in der Ausgestaltung der Ver-
tragswerke sowie in der Kommunikation mit den Vertragspartnern. Im kooperativen Konzeptverfahren
sind die ausgewahlten Bewerber Kooperationspartner, von denen kein Schaden fiir die Stadt ausgeht,
sondern die stadtebauliche und hochbauliche Qualitat in das Quartier bringen.
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Die Erfahrungen aus den ersten Konzeptverfahren haben gezeigt, dass gemeinsam an der Effizienz und
Effektivitat des Verfahrens im Zusammenspiel der Fachamter und ihrer Inputbeitrage gearbeitet wer-
den muss. Die Optimierung und Standardisierung des neuen Prozesses aus den gewonnenen Erfahrun-
gen im Sinne einer lernenden Organisation, z.B. die Standardisierung des ersten gebietsbezogenen An-
handgabe- und Erbbauvertrages fiir weitere Verfahren und die zeitliche Abstimmung und Verzahnung
der verschiedenen Beschliisse fiir ein KV, kdnnen wesentlich zur Beschleunigung des Verfahrens bei-
tragen. Hier sind das Liegenschaftsamt, das Rechtsamt sowie das Amt fiir Soziale Arbeit, Koordinie-
rungsstelle Gemeinschaftliches Wohnen aufgefordert, die sie betreffenden und dort fachlich zu ver-
tretenden Inhalte und Prozesse im Sinne der politischen Beschlusslage und des gewiinschten gemein-
wohlorientierten Konzeptverfahrens auszugestalten und Handlungsspielraume jenseits der bisher ge-
Ubten Praxis auszuloten.

Dariber hinaus bedarfs es einer aktiven Forderung des zivilgesellschaftlichen Wissens und Engage-
ments flir gemeinschaftliche, genossenschaftliche und gemeinwohlorientierte Wohnprojekte. Das eh-
renamtliche Engagement der Birger, sich in Baugruppen, Genossenschaften, Mietshausersyndikaten
und anderen Rechtsformen zusammenzuschlieBen, zu vernetzen und sich auf KV zu bewerben, muss
durch die entsprechenden Stellen im Amt flir Soziale Arbeit, Koordinierungsstelle Gemeinschaftliches
Wohnen nachhaltig gepflegt und geférdert werden. Ein positives Beispiel ist der inzwischen etablierte
Wohnprojektetag Gemeinschaftliches Wohnen, der seit 2019 jahrlich stattfindet. 2024 hat er eine Wo-
che lang im Foyer des Rathauses viele Projekte sichtbar gemacht und viele Blrgerinnen und Biirger
angesprochen und informiert. Die Vernetzungs- und Informationsarbeit sollte durch regelmaRige Ver-
anstaltungen im Jahresverlauf geférdert werden, um dieses wertvolle birgerschaftliche Engagement
zu stabilisieren und auszubauen, damit Grundstiicke in KV, die sich ausdriicklich an das gemeinschaft-
liche Wohnen richten, auch ausausreichende lokale Bewerbergruppen finden. Ehrenamt braucht
Hauptamt.

Empfehlung:

» Fortsetzung der AK Konzeptverfahren und aktive Weiterentwicklung der Vergabe- und Ver-
fahrensstandards

» Commitment der beteiligten Fachamter zur Verankerung kooperativer und gemeinwohlori-
entierter Arbeitsstandards (Grundstiicksvergabe, Vertragswerke) im Sinne eines kooperati-
ven Verfahrens

» Effizientes und integriertes Verwaltungshandeln zur Optimierung der Prozessgestaltung /
Verfahrensabwicklung

»  Aktivierung und Férderung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten und Genossenschaften
durch die Koordinierungsstelle Gemeinschaftliches Wohnen
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4.3 Empfehlungen fir Akteure der Zivilgesellschaft und der Wohnungswirtschaft

4.3.1 Aktives Engagement der Wohnungswirtschaft fir gemeinschaftlichen und gemein-
wohlorientierten Wohnraum

,Wir sind ein aktiver gestaltender Teil der Konzeptvergabe”

Im Zusammenspiel von politischem Willen und kooperativem und integriertem Verwaltungshandeln
bedarf es eines dritten wichtigen Akteurs aus Wohnungswirtschaft und/oder Zivilgesellschaft, der das
im Konzeptverfahren angebotene Grundstiick bzw. die Liegenschaft mit einer den Qualitatsanforde-
rungen passenden Konzeptidee, einer Finanzierung und langfristigem Engagement umsetzen mochte
und realisieren kann.

Eine wichtige Rolle kommt dabei den lokalen, regionalen und tiberregionalen Akteuren der Wohnungs-
wirtschaft zu. Nur wenn diese interessiert und bereit sind, ein attraktives stadtisches Grundstiick zu
den damit verbundenen Qualitatskriterien zu bebauen, kdnnen die in der Konzeptvergabe verfolgten
wohnungs- und stadtebaulichen Ziele der LHW erreicht werden.

Dass dies erfolgreich und mit hohem Qualitdtsanspruch gelingen kann, zeigt das Beispiel der gemein-
schaftlichen Mietprojekte der GWW, z.B.

o Horizonte in der BrunhildenstraRRe 43, mit Gemeinschaftsraum und wochentlichem Café, mtl. Mit-
tagstisch (aus geretteten Lebensmitteln) und Weinstand flir Nachbarschaft und Quartier

o Glik in Kastel-Housing, mit dem Gemeinschaftsraum Castanea, vielfaltige Angebote fiirs Quartier
WPK Klarenthal, mit Gemeinschaftsraum ,,Washcafé” und
dem gewonnenen Konzeptverfahren Wohnen am Park in Bierstadt-Nord mit der Gruppe GEM mit
Gemeinschaftsraum, Toberaum fiir Kinder, Werkraum und Gasteappartement.

Hier kooperiert die stadtische Wohnungsbaugesellschaft mit ihrer Abteilung Netzwerk neues Wohnen
aktiv und erfolgreich mit Gruppen, die bezahlbaren Wohn- und Begegnungsraum suchen und gemein-
sam Verantwortung flreinander (ibernehmen und Begegnung und Aktivitat im Quartier erméglichen.
Trotz eines hoheren Koordinationsaufwandes in der Anfangsphase bei der Gruppenbildung und in der
Planungsphase sind die Vorteile einer stabilen Bewohnerschaft mit geringerer Mieterfluktuation, ho-
herer sozialer Bindung und Firsorge fiir das Wohnobjekt langfristig ein grofler wirtschaftlicher und
administrativer Vorteil fiir eine Wohnungsbaugesellschaft.

Bei anderen Bautragern, Investoren und Genossenschaften wurden in den ersten Konzeptverfahren
eine abwartende Zurickhaltung und skeptische Zweifel festgestellt. Die Griinde dafiir wurden z. T.
auch gegentiber der GSKV artikuliert.

Folgende Griinde der Zurlickhaltung wurden in der Vergangenheit von Bautragern, Genossenschaften
und Wohnungsbaugesellschaften benannt:

- Hohe des Erbbauzinses:
Die Vergabekonditionen der KV im Erbbaurecht (1. -20.zigstes Jahr 1% des Verkehrswertes, ab dem
21. Jahr 4% des Verkehrswertes mit Anpassung nach Verbraucherpreisindex (VPI)) werden (iber
die gesamte Laufzeit als unattraktiv und wirtschaftlich nicht vorteilhaft bewertet. Dies liegt zum
einen daran, dass Banken Bauherren mit Erbbaurechten schlechtere Kreditkonditionen anbieten,
zum anderen stellt die sprunghafte Erhéhung auf 4 % nach 20 Jahren eine groRe finanzielle Belas-
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tung dar. Die Aussicht, dass der Erbbau vor Ablauf der 20 Jahre gem. § 109 (3) HGO erneut lber-
prift und ggf. im offentlichen Interesse gesenkt wird, wird im Hinblick auf eine wirtschaftlich ver-
Iassliche Kalkulation als unglinstig eingeschatzt. Am Bsp. der KV in Bierstadt-Nord wiirden sich der
Erbbauzins ab dem 21. Jahre auf 4 % erhéhen und ohne Anpassung nach VPI ca. 75 % der Mietein-
nahmen ausmachen, bzw. der definierte Erbbauzins in Hohe von 4,0 % wiirde ab dem 21. Jahr eine
Erhéhung der monatlichen Miete von ca. 4,70 Euro/gm je Wohnfldche ausmachen (je nach GRZ,
GFZ des Baugrundstlicks variiert dieser Betrag ggf.) (s. Anlage 1 und 3)

Erbbauzins vs. Kauf:

Die Vergabe im Erbbau wird je nach Kapitaldeckung der Firmen unterschiedlich eingeschatzt. Ei-
nige Wohnungsbauakteure begriien Erbbaurechte mit niedrigen Erbbauzinsen, da sie die An-
fangsfinanzierung (Grunderwerb plus Baukosten) erleichtern.

Andere bevorzugen den Kauf eines Grundstlicks oder einer Liegenschaft, da Wohnungsbauakteure
mit hoher Liquiditat und hohem Eigenkapital durch die Tilgung eines Grundstlickskredites jedes
Jahr mehr Eigentum erwerben und die Zinsen sinken (s. Anlage 3)

Integration von geférdertem Wohnraum:

Im Rahmen der Konzeptvergabe soll bezahlbarer bzw. leistbarer Wohnraum und geférderter
Wohnraum entstehen. Bei der Belegung von geférdertem Wohnraum entscheidet das Amt fiir So-
ziale Arbeit nach Dringlichkeit und nicht der Bauherr bzw. eine Gemeinschaftlichen Wohngruppe,
wer die Wohnung bekommt. Diese Vorgehensweise steht oft im Widerspruch zu den Zielen des
gemeinschaftlichen Wohnens. Allerdings sei ausdriicklich betont, dass die gemeinschaftlichen
Wohngruppen gerne Personen mit Berechtigungsschein in ihre Gemeinschaft aufnehmen, um eine
soziale Mischung und Vielfalt zu erreichen, aber nicht automatisch Personen auf der Warteliste
vorfinden, die gemeinschaftlich wohnen wollen.

Kooperation mit Gemeinschaftlichen Wohngruppen:

Fiir manche Wohnungsbauakteure ist die Kooperation mit gemeinschaftlichen Wohngruppen
schwierig, da es z.B. bei Genossenschaften Wartelisten der Genossenschaftsmitglieder besteht
und die Vergabe eines Objektes nur an eine gemeinschaftliche Wohngruppe als eine Ungleichbe-
handlung der Genossenschaftsmitglieder angesehen werden kdonnte. Das Beispiele Uliba Start |
Uliba in Frankfurt a.M. von der lokalen Traditionsgenossenschaft WBG Home - Wohnbaugenos-
senschaft in Frankfurt am Main eG zeigt, dass dies durchaus moglich ist.

Flr eine erfolgreiche Bewerbung in der Konzeptvergabe ist es sinnvoll, dass sich Wohnungsbauunter-
nehmen, -gesellschaften, Genossenschaften und Investoren mit den Qualitatskriterien auseinander-
setzten und bereit sind, sich mit den Themen des nachhaltigen und recyclingfahigen Bauens, der fle-
xiblen und suffizienten Grundrisse, der neuen Wohnformen und Mobilitdtsanforderungen auseinan-
derzusetzen und neue Wege zu gehen. Dies kann besonders gut gelingen, wenn die Bewohnerschaft
(Gemeinschaftliche Wohnprojekte/-gruppen) méglichst frih in den Planungs- und Bauprozess einge-
bunden werden.

Empfehlung:

»

»

»

»

Bereitschaft zur Kooperation mit Gemeinschaftlichen Wohnprojekten.

Bereitstellung von Wohnraum fiir gemeinschaftliches Wohnen und Leben (flexible und férderfa-
hige Grundrisse, Gemeinschaftsraume und -flachen)

Entwicklung flexibler Wohnungsgrundrisse fiir bezahlbares, suffizientes und nachhaltiges Woh-
nen

Schaffung rechtlicher und verfahrenstechnischer Rahmenbedingungen zur Férderung bezahlba-
rer genossenschaftlicher Mietmodelle
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4.3.2 Empfehlungen fir zivilgesellschaftliche Akteure

Seit Beginn der Konzeptvergabe kann ein grofRes Interesse an diesem neuen Vergabeverfahren in der
Zivilgesellschaft festgestellt werden. Dies wird an zahlreichen Beratungsgesprachen, Presseberichten
und der wachsenden Zahl von Akteuren im Netzwerk Gemeinschaftliches Wohnen und Besucher*in-
nen zum jahrlichen Wohnprojektetag erkennbar.

Die grofle Nachfrage ist u.a. auf die hohen Grundstiickspreise im Rhein-Main-Gebiet zurlickzufiihren,
die es vielen Bevolkerungsgruppen schwer oder unmoglich machen, sich in der Konkurrenz auf dem
freien Immobilienmarkt durchzusetzen. Hier bietet das Konzeptverfahren, bei dem nicht der Wettbe-
werb um den héchsten Preis, sondern der Wettbewerb um die héchste Qualitdt gewinnt, eine attrak-
tive Alternative.

Zudem leben in Ballungsraumen (iberdurchschnittlich viele Menschen allein. Laut Zensus 2011 und
2022 des Statistischen Bundesamtes ,,wohnt in etwa in jeder zweiten Wohnung nur noch eine Person.”
Fiir diese Bevolkerungsgruppe ist bezahlbarer Wohnraum mit gemeinwohlorientierten Aspekten des
gemeinschaftlichen Wohnens besonders interessant.

Im Vergleich zu Kommunen, in denen das Konzeptverfahren, aber auch das gemeinschaftliche Wohnen
auf eine langere Tradition, Erfahrung und Vernetzung zuriickblicken kann, ist der sichtbare Bewerber-
kreis in der Zivilgesellschaft noch relativ klein, wenn auch, wie bereits erwahnt, sehr aktiv und stetig
wachsend.

Die aktiven Gruppen aus der Zivilgesellschaft sind tiberwiegend an Mietmodellen interessiert.

Dies kann daran liegen, dass es fiir diese Rechtsform bereits mehr Vorbilder in der Stadt gibt und auch
daran, dass die Herausforderungen und Hirden im Hinblick auf persoénliches und finanzielles Engage-
ment am geringsten sind.

Einige Akteure bevorzugen Genossenschaftsmodelle, die zwar ein finanzielles Engagement in Form von
Genossenschaftsanteilen erfordern, dafiir aber stabile Mieten, ein lebenslanges Wohnrecht, Mitbe-
stimmungsrechte und soziales Engagement bieten. Der Aufbau einer eigenen neuen Genossenschaft
bedarf viel Engagement und Wissen. Hier ware es wiinschenswert, wenn sich lokale Traditionsgenos-
senschaften zusammen mit zivilen Akteuren auf Konzeptverfahren einlassen und bewerben wirden.
Ein gutes Beispiel in diesem Zusammenhang ist die Genossenschaft Bllicherstralle 17 in Wiesbaden,
www.gemeinschaftlich-wohnen.de/gmw3/wohnprojekt.html und die DachGeno Rhein-Main Dach-
Geno RheinMain — Dachgenossenschaft fir gemeinwohlorientieren Wohnungsbau im Rhein-Main-Ge-
biet, die neue Wohnprojekte bei der Griindung einer Genossenschaft und der Bewerbung um ein Kon-

zeptverfahren unterstitzt. Dies setzt voraus, dass sich zivile Akteure eigenverantwortlich zusammen-
finden, engagieren und Gruppen bilden sowie entsprechendes Wissen und Netzwerke zu anderen
Gruppen und Akteuren aufbauen und dann auch bereit sind, sich in der Rechtsform der Genossen-
schaft zu organisieren und sich damit auf ein Konzeptverfahren zu bewerben. Hier besteht im Vergleich
zu anderen Kommunen ein deutlicher Nachholbedarf an genossenschaftlichen Wohnprojekten.

In Wiesbaden konnten in den vergangenen Jahren keine Gruppen identifiziert werden, die sich wie das
sogenannte ,,Blaue Haus” in Mainz-Kastel "Blaues Haus" | Gemeinschaftlich Wohnen als Baugruppe
fiir ein Grundstiick interessiert hatte. Die Rechtsform der WEG erfordert von allen Rechtsformen das
hochste finanzielle Engagement und gleichzeitig das Engagement der Gruppenbildung und Koordina-
tion des Wohnungsbaus.
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Empfehlung:

» Aktives und eigenverantwortliches Engagement bei der Gruppenbildung und -aufbau.

» Aktive Griindung von verschiedenen Rechts- und Finanzierungsformen, z.B. Baugruppen, Genos-
senschaften, Mietshausersyndikaten und/oder anderen Rechtsformen die solidarische, gemein-
wohlorientierte und gemeinschaftliche Wohnformen férdern.

»  Aktiver Auf- und Ausbau von Netzwerken fiir gemeinschaftliches und gemeinwohlorientiertes
Wohnen in der Stadtgesellschaft, in der Region und in bundesweiten Netzwerken

Das Konzeptverfahren lebt von einer aktiven und innovativen Wohnungswirtschaft ebenso wie von
einer aktiven, verantwortungsbewussten und engagierten Zivilgesellschaft. Fir die zivilgesellschaftli-
chen Akteure ist es daher besonders wichtig, untereinander gut vernetzt zu sein, Wissen auszutau-
schen und mit den lokalen Akteuren der Wohnungswirtschaft, der Verwaltung und Politik in einem
guten Austausch zu stehen. Hier kommt der Koordinierungsstelle Gemeinschaftliches Wohnen beim
Amt fir soziale Arbeit und der Geschaftsstelle Konzeptverfahren eine besondere Rolle als Schnittstelle
in der Kommunikation und der Koordination zu.

Nur wenn alle Akteure aus Politik, Verwaltung, Wohnungsbau und Zivilgesellschaft das Instrument der
Konzeptverfahrens mitgestalten und weiterentwickeln, wird es in der Zukunft wie eine Akupunktur fr
die Quartiere viele lebendige, gemischte, gemeinwohlorientierte, nachhaltige und bezahlbare Wohn-
projekte geben, die sich entsprechend der Leipzig Charta gerecht, griin und produktiv in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden entfalten kénnen.

Anlage 1 Stellungnahmen KlarA Stadt-Land-Gut zum Erbbauzins zum KV 05.12.2021
Anlage 2 Stellungnahmen der GWW zum Erbbauzins vom 16.06.2021

Anlage 3 Stellungnahmen Geno50 zum Erbbauzins vom 17.06.2021
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