Richtlinie Konzeptvergabe - Juhengrund

Konzeptvergabe
Wohnbebauung Juiihengrund in 33142 Biren
Gemal Ratsbeschluss vom 18.06.2026

Kontaktdaten
Fir Fragen zur Konzeptvergabe stehen die folgenden Mitarbeiter gerne zur Verfligung:
S1 Wirtschaftsférderung/Liegenschaften der Stadt Biren

Michael Kubat, kubat@bueren.de
Alexander Kraft, kraft@bueren.de

Stadt Biren, Konigstralle 16, 33142 Bliren

l. Zielsetzung / Praambel
Diese Richtlinie findet ausschlieBlich Anwendung zur Entwicklung des unter Ziffer Il
genannten Areals (Konzeptflache).

Ziel der Konzeptvergabe ist die wirtschaftlich, stadtebaulich und 6kologisch hochwertige
Entwicklung der Konzeptflache vornehmlich fiir den Wohnungsbau. Die Konzeptvergabe
ermdglicht die frihzeitige Ermittlung von Umsetzungsmdglichkeiten und stellt sicher, dass
nur realisierbare Vorhaben in eine Bauleitplanung tGberflhrt werden.

Dabei wird angestrebt, hochwertigen Wohnungsbau in einer moglichst hohen Zahl der
Bevolkerung zur Verfiigung zu stellen. Die Konzeptvergabe ermoglicht Investoren, kreative,
nachhaltige und sozial ausgewogene Nutzungskonzepte vorzulegen. Die gesamte
Konzeptflache wird ausschlieRlich an eine Bewerbung vergeben. Eine Bewerbung kann aus
mehreren Personen, Gesellschaften, Bauherrengemeinschaften und dergleichen bestehen.
Die einzelnen natirlichen und juristischen Personen treten gemeinsam als eine Bewerbung /
ein Bewerber auf.

Diese Richtlinie ist an dem Verfahren einer Anhandgabe orientiert und gliedert sich in drei
aufeinander aufbauende Bausteine: Bewerbungsphase, Reservierung, Umsetzung.

Grundsatzliches zur Anhandgabe:

Die Anhandgabe ist ein besonderes Verfahren, durch das im kommunalen Eigentum
stehende Grundstiicke vergeben werden kdnnen. Das klassische Vergaberechtsverfahren
findet keine Anwendung. Eingesetzt wird die Anhandgabe sowohl fir Grundstlicke, die von
grofRen Investoren oder Investorinnen gekauft werden als auch fir Grundstiicke, die fir
Wohngruppenprojekte geeignet sind. Bei dem gesetzlich nicht statuierten Verfahren zur
Anhandgabe bewerben sich die Investoren bei der Kommune mit ihrem Konzept. Die
Kommune wahlt mehrere Interessenten oder Interessentinnen aus. Die Auswahl soll unter
sozialen, stadtebaulichen oder anderen von der Kommune entwickelten Kriterien erfolgen.
Die ausgewahlte Projektgruppe erhalt das Grundstiick in der Regel fiir einen fest definierten
Zeitraum anhand. In diesem Zeitraum kann sie ihre Planung konkretisieren, die Finanzierung
klaren und die Baugenehmigung beantragen.



Richtlinie Konzeptvergabe - Juhengrund

Der vorgesehene zeitliche Rahmen fiir diese Konzeptvergabe sieht wie folgt aus:

Bewerbungsschritt Grundlage Beginn Ende
in Richtlinie

Einreichen  der  verbindlichen | Ziffer lll. 2) a) | 19. Juni 2026 30. Juli 2026
Bewerbung

Auswertung der Bewerbungen | Ziffer lll. 2) a) | 31. Juli 2026 06. August 2026
durch die Verwaltung der Stadt
Blren

Erarbeitung der Konzepte der | Ziffer Ill. 2) b) | 07. August 2026 | 21. Dezember 2026
ausgewahlten Bewerber

Auswertung der Konzepte durch | Ziffer lll. 3) a) | 1. Quartal 2027
die Verwaltung der Stadt Buren

Auswahl eines Konzeptes in | Ziffer lll. 3) a)
Abstimmung zwischen Verwaltung
und Arbeitskreis

Prasentation des ausgewahlten | Ziffer Ill. 3) b)
Konzeptes durch den Bewerber im
Ausschuss fur Bauen, Umwelt und
Stadtplanung

Beschluss zur Veraulerung der | Ziffer Ill. 3) b)
Konzeptflache an den Bewerber

Gemeinsame Umsetzung des | Ziffer lll. 4)
Konzeptes samt Bauleitplanung

Il. Informationen zur Konzeptflache

Das gesamte Entwicklungsareal ist 10.739 m? gro. Es handelt sich um die beiden
Flurstiicke 2209 und 2212 (Gemarkung Blren, Flur 5). Ein Katasterausschnitt und ein
Luftbild sind angehangen.

Das Flurstiick 2209 (in der Anlage rot dargestellt) mit einer Grélke von 999 m? befindet sich
derzeit in privatem Eigentum. Es ist mit dem Eigentimer abgestimmt, dass diese Flache
innerhalb des Areals in dieser Groflenordnung verschoben werden kann. Hier ist ein
Mehrfamilienhaus geplant.

Es ist angedacht, in dem in der Anlage blau dargestellten Bereich ein bis zwei
Einfamilienhauser zu schaffen, welche durch die Stadt Biren vermarktet werden. Dies ist bei
der Konzepterstellung zu berlcksichtigen.

Die Konzeptflache ist dementsprechend nicht final definiert und kann wie dargestellt flexibel
beplant werden.

Derzeit wird die Konzeptflache nicht aktiv bewirtschaftet. Der Bewuchs ist nicht als
schitzenswerter Naturraum hinterlegt. Bei der Beplanung sind die teilweise anspruchsvollen
Héhenunterschiede zu berlicksichtigen (vgl. DZ NRW Ubersicht). Eine Begehung der
Konzeptflache ist nach gemeinsamer Absprache mdglich.

Der Kaufpreis flr die Konzeptflache betragt 100,00 €/m? fir Grund und Boden. Dieser Preis
ist nicht verhandelbar. Die Konzeptflache wird nicht in Form eines Bieterverfahrens
vergeben. Zuzlglich sind die Kanal- (Basiswert 6,00 €/m?) und Wasseranschlussbeitrage
(Basiswert 1,60 €/m? zuzuglich 7 % MwSt.) nach dem KAG zu entrichten. Je nach
Bebaubarkeit werden die Basiswerte um einen Faktor gemal Satzung erweitert.
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lll. Verfahrensablauf

1) Interessensbekundung

Eine unverbindliche Interessensbekundung ist jederzeit moglich.

Die Interessenten werden in einer Liste gesammelt.

Sobald die Vermarktungsphase beginnt, werden alle gelisteten Interessenten
informiert.

2) Vermarktungsphase (Bewerbungsphase)
Im Folgenden ist der tatsachliche Bewerbungsprozess dargestellt. Dieser unterteilt
sich in mehrere Bereiche und Schritte. Die jeweiligen Bewertungskriterien sind unter
Ziffer IV. dargestellt.

a) Auswahl der Bewerber

Eine nun verbindliche Bewerbung ist in dem Zeitraum vom 19. Juni 2026 bis 30.
Juli 2026 (16:00 Uhr) mdglich.

Bei dieser Bewerbung sind die Investoren zu definieren und Angaben zu (unter
anderem) Erfahrung, Bonitat sowie Umsetzungsstarke einzureichen.

Die Auswahl fur diesen Vermarktungsschritt erfolgt gemaf Ziffer IV 1).

Die geplante Umsetzung auf der Konzeptflache ist schriftlich darzustellen und zu
erlautern.

Auf Basis dieser Daten erfolgt eine Auswahl der Bewerber, die zur Abgabe eines
Konzeptes aufgefordert werden.

Die Zahl ist auf maximal finf Bewerber begrenzt.

Sollte keine der eingereichten Bewerbungen den Mindestvorstellungen
entsprechen, kann das Verfahren von Seiten der Stadt Bliren abgebrochen oder
pausiert werden.

b) Konzeptunterlagen

Alle ausgewahlten Bewerbungen gemafl Buchstabe a) erhalten die Moéglichkeit, in
dem Zeitraum von 07. August 2026 bis 21. Dezember 2026 (16:00 Uhr) ein
detailliertes Nutzungskonzept einzureichen.
Dabei sind die nétigen Informationen fir das Auswahlverfahren gemaf Ziffer IV
zu beachten.
In diesen Konzeptunterlagen missen folgende Informationen enthalten sein:

o Lageplan / Skizze der Bebauung / Grundriss / Ansichten und Schnitte

= Nach Auswahl der Bewerber erhalten diese einen entsprechenden
Anforderungskatalog.

o Finanzierungs- und Umsetzungsplan in Grundziigen

o Nutzungskonzept insbesondere mit Angaben zur wohnbaulichen Nutzung
Die Konzeptunterlagen dirfen in Ganze nicht mehr als zehn Seiten (zuziglich
Planunterlagen) enthalten.
Nachverhandlungen bzw. Anpassungen sollen ermoglicht werden.

3) Zuschlag / Reservierung
a) Bewertung der Konzepte

Die Bewertung der Konzepte erfolgt durch die Verwaltung der Stadt Biren.

Sollte keines der eingereichten Konzepte die Mindestanforderungen geman
Ziffer IV 2) abdecken, wird das Verfahren abgebrochen.

Die Konzepte werden geman Ziffer IV. 2) von der Verwaltung der Stadt Blren
ausgewertet.
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Politische Beschlussfassung

- Das Konzept mit der hdchsten Punktzahl wird durch den ,Arbeitskreis
Grundstlicksvergabe“ — bestehend aus Vertretern des Rates und der Verwaltung
der Stadt Blren — ausgewahit.

- Daraufhin wird das Konzept im Ausschuss fir Bauen, Umwelt und Stadtplanung
durch den Bewerber vorgestellt.

- Der Ausschuss kann mit dem Investor tUber Anpassungen sprechen.

- Nach Zustimmung des Ausschusses wird das Konzept dem Rat der Stadt Blren
zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

4) Umsetzung

b)

Nach der Reservierung, Prasentation und dem Beschluss zur VeraufRerung der
Konzeptflache an den Bewerber beginnt die Umsetzung des Konzeptes.

Durch den Bewerber ist eine Summe in Hohe von 10 % der Kaufpreissumme (Preis
fur Grund und Boden) an die Stadt Blren zu zahlen. Bei Umsetzung des
Kaufvertrages gemall nachfolgendem Buchstaben e) wird diese Summe auf den
Kaufpreis angerechnet.

Planerische Umsetzung
- Ein entsprechendes Bauleitplanverfahren auf Grundlage des Konzeptes wird
initiiert. Die Kosten der Bauleitplanung tragt die Stadt Buren.

Abstimmung Wohnbauférderung
- Wenn in dem Nutzungskonzept Wohnraumférderung vorgesehen ist, stimmt der
Investor dies mit den entsprechenden Behdérden ab.

Vertragliche Umsetzung

- Nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes erfolgt die vertragliche
Umsetzung zur VeraufRerung der Konzeptflache an den Bewerber.

- Die Regelungen geman Ziffer V. werden in den Vertrag einflief3en.

- Im Vorfeld wird bereits ein Vertragsentwurf erstellt und dem Bewerber zur
Verfligung gestellt.

Bauliche Umsetzung
- Das Konzept muss innerhalb von funf Jahren ab Vertragsschluss bezugsfertig
umgesetzt werden. Eine Verlangerung dieser Frist ist ausgeschlossen.

IV. Auswahlverfahren / Bewertungskriterien

1) Auswahl der Bewerbungen

- Nach Beginn der verbindlichen Bewerbungsphase geman Ziffer Ill. 2) a) werden
die eingereichten Bewerbungen ausgewertet.
- Die Bewerbungen werden anhand der folgenden Kriterien bewertet:

Bewertungskriterium Hierunter fallen unter anderem die
folgenden Beispiele:

Erfahrung / Referenzen Referenzprojekte (vergleichbarer Grofke)

Bonitat Bonitatsnachweis (Rating,

Jahresabschlisse, Eigenkapital etc.),
Finanzierungsbestatigung einer Bank

Umsetzungsstarke Unternehmensstruktur,

Projektentwicklungskompetenz, Zeitplan der
Umsetzung
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- Es sind folgende formelle Mindestanforderungen zu erflllen:
o Redaktionelle Darstellung der Umsetzungsabsicht auf der Konzeptflache
o Vollstandige und fristgerechte Einreichung aller relevanten Unterlagen
o Nachweis der Vertretungsberechtigung / Unternehmensstruktur
o Kein laufendes Insolvenzverfahren
- Maximal finf Bewerbungen werden nach diesen Kriterien fir den nachsten
Vermarktungsschritt ausgewahlt.

2) Bewertung der Konzepte

Die eingereichten Konzepte gemal Ziffer Ill. 2) b) werden gemal den u. s. Kriterien
bewertet, welche unterschiedlich gewichtet sind. Die nachfolgenden Erlduterungen dienen
als grobe Orientierung — es handelt sich nicht um eine abschlieRende Auflistung.

Bewertungskriterium | Gewichtung | Erlduterung / Beispiele

Sozialer Aspekt Bis zu Anteil geférderter oder bezahlbarer Wohnungen,

40 Punkte soziale Durchmischung, generell sozialer Charakter;
Barrierefreiheit, behindertengerechte bzw.
generationsibergreifende Nutzungsmaglichkeiten,
Durchmischung der Nutzergruppen,
Gemeinschaftsflachen, soziale Infrastruktur, neue
Wohnformen (z. B. Tiny Hauser)

Stadtebau / Bis zu Qualitat des Entwurfs, Anpassung an Topographie,
Flachengestaltung 30 Punkte Freiraumgestaltung, Stellplatzgestaltung (abhangig
von der Nutzung), Einfigung in Umgebung,

Flacheneffizienz, Aufenthaltsqualitat, ErschlieRung

Klimaschutz / Bis zu Energieeffizienz, Materialien, CO,-Reduktion,
Nachhaltigkeit 30 Punkte Grunflachen, Photovoltaik, Ressourcenverwertung,
Regenwassermanagement / Versiegelung,
alternative Materialien und Mallnahmen

Mindestanforderung:
Damit ein Konzept grundsatzlich fiir eine Reservierung in Betracht gezogen werden kann,
muassen insgesamt mindestens 50 Punkte kombiniert erreicht werden. Zusatzlich muss in
jedem Kriterium eine Mindestpunktzahl erreicht werden:

- 15 Punkte in ,Sozialer Aspekt*

- 10 Punkte in ,Stadtebau/Flachengestaltung®

- 10 Punkte in ,Klimaschutz/Nachhaltigkeit"

Bei der Bewertung der einzelnen Bewertungskriterien werden die Faktoren die
Realisierbarkeit, SchllUssigkeit, Qualitat, Innovationsfahigkeit, Vorbildcharakter
mitbericksichtigt. Eine langere Bindungszeit an dargestellte Verpflichtungen (insbesondere
im Zusammenhang mit dem sozialen Aspekt) wirkt sich ebenfalls auf die Bepunktung aus.
Die jeweilige Auswertung erfolgt anhand einer Bewertungsmatrix durch die Stadt Buren.

Vornehmlich ist in dem Areal moderner Wohnraum zu schaffen. Erganzend sind alternative
Konzepte und Nutzungsmoglichkeiten, die einem Wohncharakter nicht widersprechen,
denkbar. Grundsatzlich ist eine Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* geplant.

Folgende Nutzungsformen sind ausgeschlossen (keine abschlieliende Auflistung):
- Bordellbetriebe sowie bordellartige Nutzungen und sonstige gewerbliche sexuelle
Dienstleistungen: Erotikshops, Sexkinos und dergleichen
- Nachtclubs, Bars, Diskotheken
- Beherbergungsbetriebe
- Vergnugungsstatten jeglicher Art
- Storendes Gewerbe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen

5
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V. Alilgemeine Bedingungen

Malfigeblich fir die wechselseitigen Rechte und Pflichten ist der notariell zu beurkundende
Grundstlickskaufvertrag. Er beruht auf einem stadtischen Mustervertrag, der dann unter
Beachtung der Richtlinienbestimmungen individuell angepasst wird. Der notarielle
Grundstuckskaufvertrag wird auch Regelungen enthalten, wie die dauerhafte Einhaltung der
im Verfahren mafgeblichen Plankonzepte und zugrunde gelegten Pflichten gesichert
werden. Die folgenden Bedingungen ersetzen den notariellen Grundstuckskaufvertrag nicht
und sind auch nicht abschlie3end. Sie dienen vielmehr als Orientierungshilfe.

a) Vertragliche Verpflichtung zur Umsetzung des Konzeptes. Dies wird durch eine
Vertragsstrafe gewahrleistet bzw. die Zahlung geman Ziffer Ill. 4 a) wird einbehalten.

b) Bebauungsverpflichtung geman Ziffer lll. 4) e).

c) Die Stadt behalt sich das Recht vor, die Vermarktung abzubrechen, wenn kein
Konzept die Mindestanforderung erreicht.

d) Die Konzepte werden vertraulich behandelt.

e) Nach Auswahl eines Konzeptes erfolgt die gemeinsame Einleitung des
Bauleitplanverfahrens. Die Kosten der Bauleitplanung tragt die Stadt Bliren.

f) Wenn ein Satzungsbeschluss nicht zu Stande kommt, erfolgt keine Entschadigung
durch die Stadt Buiren. Gleichwohl ist die Stadt Biren bemiht, den
Satzungsbeschluss herbeizufiihren.

g) Die Stadt Biren ist berechtigt, individuelle Einzelnachweise bzw. Bestatigungen der
Bewerber einzufordern, wenn nétig.

h) Sind in der Bewerbung bewusst falsche Angaben vorhanden, so kann die Stadt
Bulren, sofern das Verfahren noch lauft bzw. der Kaufvertrag noch nicht unterzeichnet
ist, die Bewerbung ausschlieen. Die Stadt Blren erhalt bei arglistiger Tauschung ein
Rickabwicklungsrecht und eine Vertragsstrafe wird fallig. Die Kosten der
Ruckabwicklung tragt der Bewerber.

i) Beim Kaufvertrag werden als Anlagen angehangt: Konzept, Prasentation.

o Abweichungen je nach Baurecht und evtl. Abstimmung mit Wohnbauférderung
sind nicht auszuschlief3en.

o Ein Muster des Vertragsentwurfes wird bereits parallel zur Bewerbungsphase
geman Ziffer lll 2) b) zur Verfigung gestellt.

Diese Richtlinie tritt mit Wirkung vom 19.06.2026 in Kraft.

Zur generellen Information:
Alle maskulinen Personen- und Funktionsbezeichnungen sind selbstverstandlich fir das weibliche, diverse und
mannliche Geschlecht in gleicher Weise zu verstehen.

Hinweis zum Datenschutz:

Die Stadt Buren verarbeitet Ihre personenbezogenen Daten, um lhr Anliegen zu bearbeiten. Wir halten uns dabei
stets an die Vorschriften des Datenschutzrechtes sowie anderer einschldgiger Vorschriften. Allgemeine
Informationen zu der Verarbeitung |hrer personenbezogener Daten, lhren Rechten nach der Datenschutz-
Grundverordnung sowie lhrem Ansprechpartner in Datenschutzfragen entnehmen Sie bitte der allgemeinen
Datenschutzerklarung unter https://www.bueren.de/de/datenschutz.php oder den Informationspflichten nach Art.
13 fir den Erwerb von Baugrundsticken welche Sie unter www.bueren.de/rathaus/Datenschutz.php abrufen
kénnen oder auf Nachfrage bei dem zustandigen Fachbereich erhalten.
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Anlagen:

Vorlaufige Skizze

LTEE]




