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Was sind Konzeptvergaben?
2. KONZEPTVERGABEN

 » Vergabe von kommunalen Grund- 
stücken nicht ausschließlich zum 
Höchstpreis

 » Berücksichitgung von zuvor definierten 
Qualitäten 

 » Bewertung von z.B. sozialen,   
wohnungs-, städtebaulichen und  
ökologischen Kriterien

 » wenn Kommune keinen wirtschaft-
lichen Vorteil aus der Grundstücks-
nutzung erzielt, kann diese das   
Grundstück vergaberechtsfrei   
veräußern oder verpachten
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Was sind die Voraussetzungen?
2. KONZEPTVERGABEN

Transparenz

 » einheitliche »Spielregeln« für alle Bewerber
 » Auswahl der Teilnehmer und finale Entscheidung muss   
transparent für alle Beteiligten dargelegt werden     
→ auch für Öffentlichkeit und Politik
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Wo können wir Konzeptvergaben nutzen?
2. KONZEPTVERGABEN

Konzeptvergaben als strategisches Instrument 
der Stadtentwicklung

 » Konzept und Qualität vor Preis
 » Schaffung von bezahlbarem/günstigem 
Wohnraum

 » Beeinflussung städtebaulicher Entwicklungen 
durch Kommune sowie Politik und   
Einbringung gesellschaftlicher Thematiken

 » Attraktivität für Investoren schaffen
 » Förderung von besonderen oder alternativen 
Wohnformen (z.B. Baugemeinschaften, Wohn-
gruppen, betreutem Wohnen, gemeinschaft-
liches Wohnen etc.) 
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Kommunales Haushaltsrecht

Gemeindeordnung  (GemO) Rheinland-Pfalz

 » Prinzip der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit
 » Grundstücksveräußerung ist überhaupt nur möglich, wenn das 
Grundstück zur Aufgabenerfüllung nicht mehr benötigt wird   
→ oder eine Umorganisation stattfindet (z.B. für kommunale 
Pflichtaufgaben)

 » Veräußerung nur zum Verkehrswert zum Erhalt der  finanziellen 
Leistungsfähigkeit der Kommune

 » Ermittlung durch einen Gutachter
 » aber Abweichung vom Verkehrswertprinzip möglich, wenn das 
öffentliche Interesse dargelegt und begründet werden kann und 
zudem Vereinbarkeit mit der finanziellen Leistungsfähigkeit der 
Kommune (z.B. sozialer Wohnungsbau, kulturelle Einrichtungen, 
Sportförderung etc.) nachgewiesen werden kann

3. RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

18

Hartmut Welters
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Vergaberecht
3. RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

»Helmut Müller« - Entscheidung

 » Kommunale Grundstücksveräußerungen (und Grundstücksüber-
lassungen) sind demnach nur noch dann als öffentliche Bauauf-
träge im Sinne des § 103 Abs. 3 GWB anzusehen und ausschrei-
bungspflichtig, wenn (kumulativ)

1. die öffentliche Hand selbst ein unmittelbares      
 wirtschaftliches Interesse an der Bauleistung verfolgt,

2. der/die private Investor/in zur Erstellung des Bauwerks ver-
traglich verpflichtet ist und

3. die öffentliche Hand maßgeblichen Einfluss auf die Konzeption 
des Bauwerks ausübt.

 » Treten diese drei genannten Bedingungen nicht zusammen auf, 
ist kein formales Vergabeverfahren notwendig.

26
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Direktvergabe, Bieterverfahren, Konzeptvergabe
4. VARIANTEN DER VERGABE

DIREKTVERGABE

Verkauf erfolgt zum Festpreis (Verkehrswert), 
wenn:

 » eine Konzeptvergabe oder Veräußerung 
zum Höchstgebot keine Aussicht auf 
Erfolg hat,

 » konkrete politische, wirtschaftliche oder 
stadtplanerische Gesichtspunkte dies 
erfordern oder der Investor über ein 
Alleinstellungsmerkmal verfügt.

Steuerungsanspruch der Kommune leitet sich aus Art. 28 Abs. 2 des Grundgesetzes ab:
»Den Gemeinden muss das Recht gewährleistet sein, alle Angelegenheiten der örtlichen Gemeinschaft im Rahmen der  
Gesetze in eigener Verantwortung zu regeln. (...)«

 » Mit der gewählten Form der Vergabe werden die Einflussmöglichkeiten der Kommune auf stadtentwicklungspolitische  
Parameter bestimmt!

BIETERVERFAHREN

Der Zuschlag wird auf den höchsten Kauf-
preis erteilt.

 » Zielvorgaben für die Grundstücksentwicklung können im Kaufvertrag festgeschrieben 
werden.

 » Erzielung einer optimalen städtebaulichen und architektonischen Qualität durch   
vertragliche Verpflichtung zur Durchführung eines Planungswettbewerbs nach RPW 2013

KONZEPTVERGABE

Die Qualität des eingereichten Konzepts 
steht im Vordergrund der Vergabeentschei-
dung.

 » für Liegenschaften und Liegenschaften 
mit Erbpacht,

 » zur Findung der besten Lösung nach Maß-
gabe der zuvor definierten Kriterien,

 » Varianten der Konzeptvergabe unterschei-
den sich in der Gewichtung des Preises 
innerhalb der Zuschlagskriterien.

Hartmut Welters
Baugemeinschaften contra Investoren/Bauträger
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ÜBERSICHT KOMMUNALER GRUNDSTÜCKSVERÄUSSERUNG
4. VARIANTEN DER VERGABE

1. Vorbereitung und Grundlagenermittlung
Festlegung der zu veräußernden Grundstücksfläche, Klärung der Rahmenbedingungen und Entwicklungsziele, Ermittlung 

des Verkehrswerts

2. Wahl des geeigneten Verfahrens

Direktvergabe Bieterverfahren KONZEPTVERGABE

3. Bekanntmachung/ öffentliche Ausschreibung
Benennung der Kriterien und deren Gewichtung, nach denen das Grundstück 

veräußert werden soll

Kaufpreis
Konzept + Kaufpreis Konzept + Festpreis

Qualität + Preis Qualität

Marktpreis

4. Angebotsauswertung

Preisvergleich (Höchstpreis) Qualitätsbeurteilung und Wertung

5. Kaufvertrag
Städtebaulicher Vertrag oder Baurealisierungsvertrag zur Sicherung städtebaulicher und bauleitplanerischer Ziele
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DURCHFÜHRUNG
5. VERFAHRENSABLAUF KONZEPTVERGABEN

1. Vorbereitung und Grundlagenermittlung
Festlegung der zu veräußernden Grundstücksfläche, Klärung der Rahmenbedingungen 
und Entwicklungsziele, Ermittlung des Verkehrswerts, Beschluss des Verfahrens

2. Bekanntmachung/ öffentliche Ausschreibung
Aufgabenbeschreibung und Verfahrensbedingungen

3. ggf. Prüfung der Zulassung - Auswahl der Teilnehmer

4. Informations- und Auftaktveranstaltung, Kolloquium mit Ortsbesichtigung

5. Erarbeitung und Einreichung der Konzepte
Berücksichtigung qualitativer Kriterien (z.B. städtebauliche-, wohnungspolitische Vorgaben)

6. Vorprüfung der Konzepte

7. ggf. Gremium (Bewertung der Konzepte)

8. Angebot und Auswertung

9. ggf. Verhandlungsgespräche

10. Grundstücksvergabe und ggf. Optimierung der Planung

4 - 8 Monate

1 - 3 Monate

1  Monat

1  Tag

1 - 3 Monate

2 - 3 Monate

1 -2 Tage

1 - 2 Wochen

2 - 3 Wochen

Hartmut Welters
Baugemeinschaften contra Investoren/Bauträger



DURCHFÜHRUNG
5. VERFAHRENSABLAUF KONZEPTVERGABEN

Zusammensetzung Gremium

 » Zusammensetzung des Gremiums orientiert sich an der jeweiligen Auf-
gabenstellung

 » Benennung des Gremiums in der Bekanntmachung
 » Beispielhafte Zusammensetzung: Vertreter/innen der Verwaltung, Ver-

treter/innen der Politik, 2-3 Fachleute die als unabhängige Stadtplaner/
innen, Architekten/innen, Landschaftsarchitekten/innen, ggf. Fachleute 
für Energie/Ökologie/Verkehr etc. 

Bewertung der Konzepte

 » in der Regel nicht öffentliche Sitzung
 » Entscheidung nach den in der Bekanntmachung benannten Kriterien
 » vergleichende Vorprüfung aller Konzepte als Grundlage für eine  

sachgerechte Bewertung 
 » Empfehlung: 2-Umschlagsverfahren
 » zeitnahe Information über das Ergebnis an die Bieter
 » Protokollierung der Sitzung mit nachvollziehbarem Prozess und Ent-

scheidungsfindung
 » ggf. Formulierung von Überarbeitungshinweisen 40

7. Gremium/Gremiumssitzung



DURCHFÜHRUNG
5. VERFAHRENSABLAUF KONZEPTVERGABEN

 » Anhandgabe des Grundstücks an den erfolgreichen Bieter/in
 » in der Regel 1 bis max. 2 Jahre, indem das Grundstück keinen anderem 

Interessenten angeboten wird
 » Vereinbarung von Zielvorstellungen zur Umsetzung der im Angebot be-

nannten/aufgezeigten Qualitäten
 » falls wesentliche Bestandteile der Bewerbung verändert werden, kann 

Grundstücksverkäufer seine Zustimmung zurückziehen

 » mit dem Erwerb sind  formale Vorgaben  verbunden z.B. EnEv, baupla-
nungsrechtliche Vorgaben etc.

 » Angebotsbedingungen werden Bestandteil des späteren Kaufvertrags 
und ggf. im Grundbuch dinglich gesichert (z.B. städtebauliche Vorgaben, 
Nutzungskonzepte, Errichtuung sozialer Wohnungsbau)

 » Verkauf erfolgt nach Ablauf der Anhandgabefrist
 » Empfehlung: Abstimmung zur Absicherung der Planungsqualitäten im 

Kaufvertrag durch spezialisierten Notar oder Rechtsanwalt

42

9. ggf. Verhandlungsgespräche und 10. Grundstücksvergabe

Hartmut Welters
Baugemeinschaften contra Investoren/Bauträger
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AUFSTELLUNG DER KRITERIEN
6. KRITERIEN FÜR DIE BEWERTUNG

 » Wertungskriterien bilden die Inhalte der Auf-
gabenstellung ab

 » Gewichtung der einzelnen Kriterien spiegelt  
Relevanz der Inhalte innerhalb der Wertungs-
kriterien wider 

 » jedes Projekt weist andere Inhalte, Schwer-
punkte und Rahmenbedingungen auf,  
 daher muss für jedes Projekt eine eigene 
individuelle Matrix mit spezifischen Kriterien 
und Gewichtungen aufgestellt werden

 » Wertungskriterien müssen in der Bekanntma-
chung veröffentlicht werden und dürfen nicht 
nachträglich verändert werden

 » Aufstellen einer Bewertungsmatrix mit Ober- 
und Unterkriterien
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AUFSTELLUNG DER KRITERIEN
6. KRITERIEN FÜR DIE BEWERTUNG

 » Grundgedanke: Konzept steht im Vordergrund
 » Folgerung: Gewichtung des Preises deutlich 
nachrangig

 » Empfehlung: Gewichtungsanteil deutlich  
unter 50% 

 » falls Grundstück unterhalb des Verkehrswer-
tes vergeben werden soll, so muss sich aus 
den Kriterien ableiten lassen, dass die zu er-
bringende Dienstleistung von öffentlichem 
Interesse ist (z.B. sozialer Wohnungsbau) und 
somit eine Kaufpreisdämpfung gerechtfertigt 
ist 
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PRAXISBEISPIEL WOHNPARK AM EBENBERG
6. KRITERIEN FÜR DIE BEWERTUNG

Wertung des Verkaufspreises

Interpolation
 » 1 Punkt = Verkehrswert

 » 10 Punkte = Verkehrswert + 25%
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Beispiel
angebotener Verkaufswert = 
2.545.000 €

2.545.000

8,53

 » Deckelung des Höchstpreises
 » max. 10 Punkte möglich
 » Festlegen einer Obergrenze
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AUFSTELLUNG DER KRITERIEN
6. KRITERIEN FÜR DIE BEWERTUNG

Bereiche/Schwerpunkte für Qualitätskriterien
 » Städtebau/Quartiersentwicklung
 » Architektur/Nutzung
 » Wohnungspolitik
 » Ökologie/Energie/Verkehr

 » als Orientierung Leipzig-Charta 2007
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PRAXISBEISPIEL WOHNPARK AM EBENBERG
6. KRITERIEN FÜR DIE BEWERTUNG
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PRAXISBEISPIEL WOHNPARK AM EBENBERG
6. KRITERIEN FÜR DIE BEWERTUNG
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