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Neue Leipzig-Charta 2020: Die transformative Kraft der Stadte

Drei Dimensionen Prinzipien guter Stadtentwicklungspolitik

europaischer = Gemeinwohlorientierte
Stadte Stadtentwicklungspolitik

= |[ntegrierter Ansatz

= Beteiligung und Koproduktion
= Mehrebenen-Ansatz

= Ortsbezogener Ansatz

Kommunale Handlungsfahigkeit starken

,D1.1
Eine aktive und strategische

Bodenpolitik sowie
Flachennutzungsplanung”

Quelle: Neue Leipzig Charta — Die transformative Kraft der Stadte fiir das Gemeinwohl
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/DE/2020/12/neue-leipzig-charta.html

Die produktive Stadt
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1. Eine ambitionierte Quartiersentwicklung
erfordert Gber die Planung hinaus eine

kooperative Prozessbegleitung.

SRR 2. Stadtisches Bodeneigentum (Zwischener-

eI werb) ermoglicht eine integrierte Umsetzung
mit innovativen Quartiersmacher*innen.

Produktive Quartiere,

il 3. Das Konzeptverfahren bei der Grundstiicks-
vergabe gewinnt neue Ideen und mutige

et e Akteure, es schafft soziale und raumliche

und Region Synergien

4. Zur dauerhaften Qualitatssicherung ist die
T L . . Vergabe von Erbbaurechten besser geeignet
als der Verkauf.

ben konnen, werden in Zukunft bessers Karten haben.
Im Rahmen der Visionswerkstatt 2040 wurde diskutiert
und ausgelotet, an welchen Stellen Paderborns urbane

Bl stiert werden miissen 5. Entwicklungsbedingte Wertsteigerungen des
und was das Areal Barker — als Modellquartier mit
SANIGER S ARSI i Reglon - dazu beftragen Bodens dienen der Refinanzierung des

offentlichen Entwicklungsaufwands.

Quelle: Memorandum Zukunftsquartier
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Strategie Wertsteigerung Steuerung

Bedarfsorientierter Grunderwerb Reaktiv, : )
i.d.R. Wertsteigerung

z.B. soziale Infrastruktur, geforderte Abhdngigkeit beim Verkéiufer -
Wohnungen — ggf. Vorkaufsrecht vom Markt

Kooperatives Baulandmodell Freiwillig; nur ur- i.d.R. bis 2/3 zur

Stadtebauliche Vertrdge (§ 11 BauGB) sdchliche und an- Refinanzierung O
zu Gemeinwohlbindungen mit Privaten gemessene Lstg. verfiigbar

Langfristige Bodenvorratspolitik Aktiv; langfristige vollstdndig zur Re-

2.B. revolvierender Bodenfonds. Neues  Mittelbindung/Ver- finanzierung verfiighar +
Baurecht nur auf eigenen Fliachen mdégensaufbau

Stadtebauliche Entwicklungs- Hoheitlich; Bedarfs-  vollsténdig zur Re-

mafnahme (§§ 165 ff. BauGB) nachweis, ziigige finanzierung verfiigbar -+
Ankauf zum entwicklungsunbeein- Durchftihrung

flussten Wert, Reprivatisierung
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Optionen Barker-Areal m BITnA entwm!(elt selbst bzw. verkauft an
private Entwickler

Gemeinwohlbindungen durch Entwicklungs-
vereinbarung bzw. stadtebauliche Vertrage,
(z.B. Anteil geforderte Wohnungen etc.)

= Stadt kauft Teilflachen
z.B. fiir bezahlbare/geférderte Wohnungen,
soziale und kulturelle Infrastruktur, u.a.

« " Erstzugriffsoption nutzen: Stadt kauft die gesamte

Konversionsflaiche — Anwendung Verbilligungsgrundsatze!

Ggf. Sicherung von Gemeinwohlzielen durch:
= Einleitung Stadteb. EntwicklungsmaBnahme
= Besonderes Vorkaufsrecht

Satzung gem. § 25 BauGB

Luftbild Barker, Gerd Vieler
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Konversion in Miinchen seit 1992

Miinchen 1990:

gro3te Garnisonsstadt Deutschlands
11 Kasernen mit 250 ha,
Standortubungsplatz 200 ha.

waghisArt
Domagkpark
Deutscher
Stadtebaupreis 2016

3 Altstah/

PPrinz-Eugen-Park, Miinchen:+

Luftbild Prinz-Eugen-Park in Munchen ® GeodatenService Munchen, 2020

o e
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1992: Einleitungsbeschliisse zu Stadtebaulichen EntwicklungsmaBRnahmen

(§§ 165 ff. BauGB) fiir alle potenziellen bundeseigenen Kon-
versionsflachen (Militar, Bahn) — Einfrieren der Wertentwicklung

1993: Erstmalig Haushaltsvermerk des Bundes zur verbilligten
Abgabe von Kasernen fiir Gemeinwohlnutzungen an Kommunen
(,Verbilligungsgrundsatze®)

Verzicht auf Entwicklungssatzung und Durchfiihrung auf
vertraglicher Grundlage als sog. ,,Als-Ob-SEM*“

Vielfaltige kinstlerische, kulturelle, (kreativ)gewerbliche
Zwischennutzungen

Seit 1994: Realisierung von 6 Quartieren mit jeweils 15 - 50 ha
und gesamt ca. 15.000 WE, davon ca. 50 % gefordert.

Referat fir Stacitglanuna
................

Stadtplanung

Von der Kaserne zum Stadtquartier
Tur Korversion von Miitirilichen in Minchen

https://stadt.

541c-54ba-4574-8c0a-

799d6c3ebbc4/Kasernen in_Muenchen

2 Standorte durch private Unternehmen fiir Gewerbe bzw. Sport entwickelt.
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Konzeptverfahren als Innovationsgenerator

" Tubingen I Das ,Tiibinger Modell”

Universitatastadt

Konzeptverfahren

Prinzip Konzeptvergabe
sind ein Weg, um ...

* Konzeptvergabe statt
Preiswetthewerb
* Festpreis
* Qualitative Kriterien

Vielfalt zu erzeugen

* Kreativitat und Innovationskraft von vielen zu nutzen

* Projekte miissen Beitrag zum . .
% Innovative Akteurlnnen zu beteiligen und

zusammenzubringen

Gesamtquartier liefern

* ParzellengrofRe wird im

e % Nutzungen nicht von hohen Grundstuckspreisen

Auswahlprozess festgelegt .
bestimmen zu lassen

* Vergabeentscheidungen durch .
Srtbnekininision cemslnisiite, Hohe Qualitaten zu verlangen und zu erhalten

Verwaltung und Biirger mit Expertise Offentlichkeit zu interessieren, zu aktivieren, zu

. beteiligen
Quelle: Cord Soelke, Bad Boll 2019 g Quelle: Robert Temel, Bad Boll 2019
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Beispiele fur Qualitatskriterien

Soziale/wohnungspolitische Kriterien Okologische Kriterien
= Zielgruppen: Miete/Eigentum - Forderung - » Bauweisen/Baustoffe — Kreislauffahigkeit
Miethohe = Umgang mit Baubestand (graue Energie)
= Besondere Wohnformen, WohnungsgroRen "  Freiraume: Wasser — Nahrungsmittelanbau —
= Barrierefreiheit Artenschutz
" Gemeinschaftsrdaume/-angebote =  Klimaanpassung
Stadtebauliche Kriterien = Energiekonzept
= Integration - Nachbarschaft = Flacheneffizienz/Mehrfachnutzung
=  Nutzungsmischung, Co-Working - EG- Prozesskriterien
Nutzungen = Beteiligung (Nutzer*innen, Nachbarschaft)
= Bautypologie, Baukosten = Realisierungs- und Qualitatssicherung
= Mobilitatskonzept = Beitrage zum Quartiersmanagement

Konzentration auf wenige Kriterien, Gewichtung entsprechend den Entwicklungszielen!
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Varianten des Konze ptve rfahrens - Ablauf BAUKULTUR FUR DAS QUARTIER
PROZESSKULTUR DURCH KONZEPTVERGABE

KURZFASSUNG DER FORSCHUNGSERGEBNISSE

=  Konzept mit Festpreis
ggf. mit zielgruppenbezogenen Quoten
(Baugemeinschaften — Wohnprojekte —
Genossenschaften — priv. Bestandshalter - Bautrager)

= Konzept und Kaufpreis (< 30%)

= Konzept und niedrigste Miete

= Konzept und niedrigste Férderung  BBSF (He mel (Autor), 2020
E Kriterien- =\ Interessen- Ausschreibung = Bewertung .: Anhandgabe E Projekt- E
" definition : bekundung Bewerbung = (Jury) f (Option) = qualifizierung =
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Konzeptverfahren als Innovationsgenerator

Offenes Konzeptverfahren Steingauquartier Kirchheim unter Teck:
,Ein vielfiltiges, kleinteiliges, gemischt genutztes Stiick Stadt”
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100 % Soziatwohnungen . S 1. OG ambulante Handicap - WG s L et
gemeinach, Dachterrasse  ~ 7 2. 05 Premiumwohnungen Aok dml?im 2019

‘Gemeinschaftliche Dachterrasss

Quelle: Gernot Pohl, Bad Boll 2019 aseee
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Miinchen: Kooperation mit Genossenschaften

Neubauaktivitdten und Planungen, /
Miinchener Wohnt L haf

o i,

.
-

"/E
- g
i |San Riemo-| DAM:=Preis 2022 | Foto: Petter Krag —
= Seit 2014: Vergabe von 30 - 40% der mitbauzentrale miinchen:
stadt. Grundstlicke an Genossen- = Finanzierung durch die Stadt seit 2014
schaften/Mietshadusersyndikat-Projekte = Beratung/ Begleitung der Neugriindung
= Ca. 5.000 WE fertiggestellt bzw. im Bau/ von bislang 15 Genossenschaften
in Planung
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PRINZ EUGEN PARK

WANN, WO, WAS

GEQO NACHBARSCHAFT MOBILITAT BUCHEN

0 Baugenossenschaft des Post- und TelegrafenpersonalsG

Q Bauverein Haidhausen eG

@ wagnis eG

(D Progeno eG

@ WOGENO Miinchen eG

@ Biirgerbauverein Miinchen eG

Sechs Genossenschaften errichten zusammen ca.
430 Wohnungen, das entspricht 23 % aller
Wohnungen im Quartier: jeweils 20 % EOF -
Wohnungen, 40 % Wohnungen im Minchen Modell
Genossenschaften und 40 % freifinanziert im
Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB).

j e Q o Genossenschaft fiir
g Quartiersorganisation eG
2
o
5 * Moderation Quartiersrat
T a q q ,
= * Quartierszentrale mit Concierge und Café
o2 epge e . X3 .
S =  Mobilitatsstation - Lastenfahrrader, E-Bikes
S . o
g = Verwaltung Gemeinschaftsraume,
§ Gasteapartments, Co-Working-Raume etc.
@@ - = Kultur-, Sport- und Gesundheitskurse
3 = Vernetzung: Newsletter, Arbeitskreise, Feste,
E .
@ www.prinzeugenpark.de
g EETETE TR T e TR T TE
a4 [ T f — A i
] " Fahrradladen 14 : Infodesk i
= Stadgdﬂ& ‘ undf,onr:terga i
o g i S -
=
I
o
=) P
o = P
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http://www.prinzeugenpark.de/

Beispiel Basel: Verkaufen verboten!

3 i
UNSER BODEN, <
3 UNSERE
ZUKUNFT

Quelle: http://neue-bodeninitiative.ch/
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Kommunalen Grundbesitz behalten - Marktlogik neutralisieren

Abbildung 2: Aufteilung der Eigentumsverhiltnisse einer Liegenschaft im Erbbaurecht Pri nZi pi en:
Erbbaurechtsvertrag =  Bodenwert residual aus Zielmiete
‘ m ermitteln (statt Verkehrswertgutachten)
Erbbauberechtigte/ Erbbaurechtsgeber/ [ Marktgerechter’ fairer Erbba uzins, d.h.
Erbbaurechtsnehmer Grundstiickseigentimer

EZ < Kapitalmarktzins
=  Wertsicherung durch Indexierung

= Laufzeit mit Sanierungszyklen
synchronisieren — z.B. 80 Jahre

Quelle: Eigene Darstellung DV

= Spekulativen Weiterverkauf ausschlieRen

= Auslaufen transparent und fair gestalten

Quelle: Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung
e.V. (Hg.) (2019): Erbbaurechte — ein Beitrag zur Bereitstellung von
Wohnbauland fiir den bezahlbaren Wohnungsbau?

= Ggf. Wahl zw. Volleigentum und
Erbbaurecht ermaoglichen.
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