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LokalBau - neu fiir uns alle

Mit der LokalBau-Strategie
tibernimmt der Bezirk eine
aktiv gestaltende Rolle fuir eine
gemeinwohlorientierte Immobilien-
und Stadtentwicklung mit Fokus
auf die soziale Entwicklung und
Daseinsvorsorge im Neubau.

Die Strategie umfasst zwei Ebenen
zur Entwicklung von Flachen in
6ffentlicher Hand: eine praktische
Ebene zur Aktivierung der Fldchen
und zur Herstellung eines Konsens
durch eine integrierte Bauvorplanung,
und eine Ebene zur Beférderung der
Idee der gemeinwohlorientierten
Immobilienentwicklung, die als
Plattform bezeichnet wird.

Bedarfsbezogene Stadtplanung
fuir die Menschen im Bezirk

Die sozial gemischte Stadt

Die enormen Steigerungen bei Boden-
werten, Immobilienpreisen und Mieten
haben dazu gefiihrt, dass viele bei den
Verteilungskonflikten um Raum in der
Stadt keine Chance mehr zur Teilhabe
haben. Es droht die zunehmende raum-
liche Trennung von arm und reich, was
nicht nur das Stadtbild von Berlin stark
verdndern, sondern auch soziale und
volkswirtschaftliche Probleme nach sich
ziehen wiirde, die es zu verhindern gilt.
Die Lenkung der Stadtentwicklung steht
vor groRen Herausforderungen und eine
neue Qualitdt des planenden Eingreifens
in die Zukunft des Bezirks ist geboten.

Die Rahmenbedingungen durch das
Berliner Modell zur kooperativen Bau-
landentwicklung hilft, auch im privaten
Neubau die Erstellung von ,,Sozialwoh-
nungen® durchzusetzen und gegeniiber
den landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften gibt die Kooperationsvereinba-
rung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneu-
bau und soziale Wohnraumversorgung”
soziale Neubauziele vor. Doch beides
reicht nicht aus, um auch den Bedarfen
aus der Zivilgesellschaft angemessen
entgegenzukommen.

Gemeinsam die Stadt gestalten

Viele Stadtbewohner*innen engagieren
sich ehrenamtlich und oftmals unter
6konomisch prekdren Bedingungen in
Entscheidungsfindungen ein und wirken
komplementar an der Gestaltung ihres
Lebensumfelds mit: Sie griinden Initia-
tiven, die sich um bestimmte Standorte
kiimmern, entwickeln Wohnprojekte,
griinden Genossenschaften, betreiben
Gemeinschaftsgérten, organisieren
Kulturprojekte und eréffnen damit viel-
seitige Moglichkeitsraume und Orte der
Begegnung und der Daseinsfiirsorge.

Sie streiten fur die Erhaltung sozialer
Strukturen in ihren Kiezen, bringen ihre
Anspriiche in planungsrechtliche Verfah-
ren ein oder fordern neue Verfahren und
mehr Moglichkeiten zum Mitwirken an
politischen Entscheidungsprozessen.

Mit der LokalBau-Strategie werden
solche Aktivitaten und Strukturen der
organisierten Zivilgesellschaft gefor-
dert. Ihr Handeln soll starke Impulse

in die Stadtentwicklung fiir Friedrichs-
hain-Kreuzberg geben. Mit dieser politi-
schen Richtungsweisung und in gemein-
samer Anstrengung der Zivilgesellschaft,
der Verwaltung und der landeseigenen
Wohnungsunternehmen kommen wir
zunehmend in die Lage aktiv bezirkliche
Baupotenziale im Sinne des Gemein-
wohls zu entwickeln.



Der BEDARF

ist die MASSGABE

Mit einer kooperativen Planungs-
vorbereitung soll die Entwicklung
bezahlbaren Wohn- und Wirkungs-
raums strategisch vorbereitet werden.
Neubau erhalt durch Formate der
Mitgestaltung eine starkere Aufgabe
fur die soziale und okologische
Quartiersentwicklung.

Der Weg zum bezahlbaren Raum

Es gibt im Bezirk eine begrenzte Anzahl
von Fléchen, auf denen gemeinwohl-
orientierter Neubau realisiert werden
kann, um bestehenden Versorgungs-
problemen mit baulichen Lésungen
entgegenzutreten.

Zur Aktivierung dieser Fldchen sind aber
in allen Fallen erhebliche Entwicklungs-
barrieren zu tiberwinden, wozu das
LokalBau-Team beauftragt ist.

Gemeinwohlorientierte Nutzungen

Im Ergebnis soll eine moglichst hohe
Dichte an Raum fiir lokal bedarfsgerech-
te Nutzungen gebaut werden:

o |eistbarer Wohnraum

o leistbarer Gewerberaum inshesondere
fiir soziale Einrichtungen oder Projek-
te und von Verdrdngung betroffenes
nahversorgendes Gewerbe

e Griinflachen mit positiver Wirkung
aufs Stadtklima - am Boden, auf
Déchern und an Fassaden

Bezirkliche Rahmensetzung und
zivilgesellschaftliche Konsensbildung

Planungsvorbereitung durch
gemeinsame Zielvorstellung

Das LokalBau-Verfahren sieht ein prak-
tisches Handeln vor, bei dem mehrere
ineinandergreifende planungsvorbe-
reitende Schritte durchlaufen werden
(siehe Seite 16-19):

o Zundchst werden die Potenziale der
einzelnen Flachen planungsrechtlich
erfasst.

« Dann werden Bedarfe zur Erfiillung
der Daseinsvorsorge aus den Fach-
damtern eingeholt, iber die Potenzial-
flachen geclustert und beim Auftreten
von Raumkonflikten priorisiert (siehe
Seite 16/17).

« Die Ergebnisse dieses Aushandlungs-
prozesses werden als ,,bezirkliche
Zielvorstellungen® fiir die einzelnen
Flachen versffentlicht.

« Die Zielvorstellung bildet den Aus-
gangspunkt und setzt den Rahmen
fiir das folgende kooperative Ver-
fahren.

Integrative Kooperation

alternativer Akteure

Integriert werden alle mit der Liegen-
schaft verbundenen Akteure einschlieR-
lich der Nachbarschaft, sowie mogliche
Umsetzungspartner*innen (Bautrager
oder Bewirtschaftende), die sich auf die
Idee der gemeinwohlorientierten und
kooperierenden Entwicklung einlassen.

Ziel dieser integrierten Bauvorplanung
ist eine Kooperationsvereinbarung zwi-
schen allen Akteuren, in der im Konsens
Bewertungs- oder Vergabekriterien fiir
die folgenden Planungsverfahren fest-
gelegt werden. Diese Verfahren konnen,
je nach Eignung fiir die jeweilige Flache,
eine Direktvergabe, ein ,,schlankes
Konzeptverfahren® bzw. ein folgendes
Konzeptverfahren oder ein integriertes
stadtebauliches Werkstattverfahren
sein. Verfahren der Bauleitplanung
konnen parallel durchgefiihrt werden,
falls erforderlich.



Die Akteure der Stadtentwicklung
werden zu einem gemeinwohlorien-
tierten und sozialvertraglichen Umgang
mit 6ffentlichem Grund und Boden
gefuihrt und der Spekulation auf private
Gewinne wird eine klare Absage erteilt.

Ein Netzwerk fiir Neubau

der progressiven Kréfte

Die LokalBau-Strategie zielt darauf,
modellhafte Kooperationen zwischen
kommunalen Institutionen (Senats- und
Bezirksverwaltung) und zivilgesell-
schaftlichen Akteuren (Nutzer*innen,
Nachbar*innen, zivilgesellschaftlichen
Entwickler*innen und Tréger*innen)
anzustollen, sie zu begleiten und zu
unterstiitzen.

Der Fokus liegt auf 6ffentlichen Liegen-
schaften, aber auch private Grund-
stiickseigentiimer kénnen eingebunden
werden, wenn entsprechende Gestal-
tungsmoglichkeiten bestehen.

Befordert werden neben den landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaften
inshesondere genossenschaftliche oder
andere auf Solidarmodelle aufbauende
Tréger, die langfristig die Privatisierung
von Rendite verhindern und auf das Re-
investieren von Gewinnen ausgerichtet
sind.

Die LokalBau-Plattform umfasst die
Organisation eines unterstiitzenden
Netzwerks an gemeinwohlorientierten
Immobilienakteuren, die sich zu einem
Leitbild bekennen (siehe Kooperations-
leitbild auf den folgenden Seiten).

Ebenso werden Projekte mit Ideen und
Konzepten gesammelt, die als Um-
setzungspartner*innen fiir gewiinschte
gemeinwohlorientierte Nutzungen in-
tegriert werden kénnen. Dabei wird mit
weiteren neu eingerichteten bezirklichen
Strukturen wie z.B. der ,,AKS* zusam-
mengearbeitet.

Wir laden alle Akteure ein, das Koopera-
tionsleitbild zu unterzeichnen, um sich
als Teil der gemeinsamen wachsende
LokalBau-Plattform zu zeigen.

KOOPERATION
ermoglichen

NETZINERK
aufbauen

Alternative gemein-
wohlorientierte
Immo-Akteure (GI)

Landeseigene
Wohnungsunter-
nehmen (LWU)

Bedarfstréger*innen,
organisierte zivilgesell-
schaftliche Akteure

O 0O
OC0OO0O
Bisher unbekannte oder nicht organisierte
Akteure finden und integrieren

AKTEURE
beteiligen



Die LokalBau-Strategie des Bezirks
Friedrichshain-Kreuzberg verbindet
Akteur*innen der Stadtentwicklung

zu einem gemeinwohlorientierten,
sozial- und kiezvertrédglichen Umgang
mit 6ffentlichem Grund und Boden. In
kooperativen Entwicklungsprozessen
werden in unterschiedlichen Akteurs-
konstellationen bezahlbare Wohn- und
Geschéftsraume und Rdume fiir soziale
Infrastrukturen gebaut.

Mit der Vergabe der Grundstiicke im
Erbbaurecht wird der Boden dauerhaft
im Eigentum der 6ffentlichen Hand ge-
halten. Mittels auflagengebundener Di-
rekt- oder Konzeptvergaben oder durch
Kooperationen zwischen landeseigenen
Wohnungsunternehmen und Gemein-
wohlprojekten wird eine am Bedarf
orientierte Stadtentwicklung gesteuert.

Unternehmen, Planungsteams,
Vereine oder sonstige Gruppen
bzw. Initiativen, die sich diesem
Leitbild verschreiben méchten,
um als LokalBau-Kooperations-
partner¥innen gefiihrt zu werden,
kontaktieren uns bitte per E-Mail:
lokalbau@studioadhoc.de

Leitbild zur Kooperation
in gemeinwohlorientierten
Immobilienprojekten im Bezirk

Der Neubau auf Liegenschaften der
offentlichen Hand erhélt eine starkere
Aufgabe fiir die soziale Quartiersent-
wicklung und soll neben leistbaren
Wohnungen auch Raum fiir soziale und
kulturelle Einrichtungen, sowie fiir die
nachbarschaftliche Versorgung schaf-
fen. Gebaut werden soll insbesondere
fur die Menschen, die bei den gegenwar-
tigen Bedingungen des Immobilienmark-
tes vom Zugang zu benstigtem Raum
ausgeschlossen werden.

Die koproduzierenden Bautrdger*innen
betreiben die Immobilienentwicklung

in einer Eigentumsform, die spé&te-

re renditeorientierte Verk&ufe oder
Bewirtschaftungen bzw. finanzielle
Verwertungen ausschlieRen. Um die Idee
der gemeinwohlorientierten Immobilien-
entwicklung langfristig zu stdrken und
den Anteil gemeinwohlorientierten Im-
mobilienbestande zu vergroRern, sollen
entstehende finanzielle Uberschiisse in
neue gemeinwohlorientierte Projekte
flieRen.

Link: www.berlin.de/lokalbau-fk/
ueber-lokalbau/leitbild

Die auf der LokalBau-Website gelisteten Akteure fiir eine gemeinwohlorientierte
Immobilienentwicklung handeln nach diesem Leitbild und verstehen sich dadurch
als LokalBau-Strategiepartner*innen.

1.

Wir sind bereit, Wohn- und Gewerberdume zu schaffen, uns an der Entwicklung
zu beteiligen oder diese zu betreiben, die langfristig dem spekulativen Immobi-
lienmarkt entzogen sind.

. Wir sind bereit, Wohnrdume zu schaffen und zu bewirtschaften, die fiir Haushalte

mit niedrigem Einkommen oder besonderen Bedarfen leistbar sind, um die
bestehende Vielfalt und Inklusion in den Nachbarschaften zu erhalten und zu
fordern.

. Wir sind bereit, Gewerberdume zu schaffen oder uns an der Entwicklung zu

beteiligen, die auch fiir soziale, kulturelle und andere nicht profitorientierte
Projekte sowie kleine Betriebe als integrale Bestandteile lebendiger Nachbar-
schaften bezahlbar sind.

. Wir sind bereit, eine demokratische Mitbestimmung bzw. Selbstverwaltung

innerhalb der Projekte zu ermdglichen und langfristig zu sichern.

Wir sind bereit, mit den Liegenschaftsverwaltungen der 6ffentlichen Hand,
Wohnungsbaugesellschaften und anderen gemeinwohlorientierten Akteuren
konsensual Kooperationsvertrdge mit rechtlich verbindlichen Zielvereinbarungen
auszuhandeln und uns an neu zu griindenden kooperativen Tragerschaftsmodel-
len zu beteiligen.

Wir sind bereit, uns an Projektentwicklungskosten bzw. mit Entwicklungsleistun-
gen im Rahmen solcher kooperativ geplanten Neubauprojekte zu beteiligen.

. Wir sind bereit, langfristige Erbbaurechtsvertrage mit den Bodeneigentiimer®in-

nen der 6ffentlichen Hand abzuschlieRen, bei einem Erbpachtzins, der auf eine
soziale Immobilienentwicklung- und Bewirtschaftung ausgerichtet ist, und dauer-
hafte , Leistbarkeit” von Mieten gewahrleistet.

. Wir sind bereit, bei gemeinwohlorientierten Neubauprojekten, eine auf finanzielle

Rendite ausgerichtete Verwertung auch langfristig auszuschlieRen.

Wir sind bereit, spatere Uberschiisse aus der Bewirtschaftung von kooperativ
entstandenen Neubauprojekten sozialen Zwecken zuflieRen zu lassen oder in
neue gemeinwohlorientierte Projekte der Stadtentwicklung zu reinvestiert.

11



» Raumbedarfe fiir Daseinsvorsorge
(soziale und gewerbliche Infrastruktur)
und der organisierten Zivilgesellschaft
in Neubau integrieren

« Sicherung von leistbaren Mieten
Uber Bindungsfristen hinaus, z.B.

durch bindende Erbbaurechte bei
Absenkung der Erbpachtzinsen

» Kooperationen zwischen kommunalen
und alternativen Immobilienentwick-
ler*innen > konkret 20-40 % Anteil
fir Genossenschaften oder andere mit
Solidarmodellen agierende Akteure

 Unterstiitzung der Kommunikation
von politischen Zielen und Forderun-
gen des Bezirks

 Transparente Liegenschaftspolitik

12

o Aktivierung von gemeinwohlorientier-
ten Neubaupotenzialen

» Organisation einer bezirklichen Ziel-
vorstellung fiir jede mogliche Flache

» Einwirken auf Konzeptverfahren, um
gemeinwohlorientierte Immobilien-
entwicklung zu ermoglichen

* Frithzeitige kooperative Entwicklung
durch die Integration von bisher nicht
in Vorplanung einbezogenen Akteuren

» Willkommenskultur fiir Projektideen
und Netzwerk von Akteuren

 Kooperative Abstimmung zwischen
landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften und alternativen Akteuren

13



Uberblick zu den Flichen

Die Potenziale fiir gemeinwohlorientierte

Immobilienentwicklung

Liegenschaften im Eigentum der
,offentlichen Hand*“

Das Land Berlin ist Eigentiimer von
umfangreichem Grundbesitz und Immo-
bilien in der Stadt. Dabei handelt es sich
u.a. um offentlich genutzte Grundsti-
cke, z.B. bebaut mit Verwaltungsgebau-
den, Polizeiwachen, Schulen, Kinder-
gdrten usw. aber auch um Griinflachen
und StralBenraum oder um ungenutzte
Liegenschaften, die fiir eine gemein-
wohlorientierte Immobilienentwicklung
herangezogen werden kénnen.

Der grofte Bestandshalter ist die Ber-
liner Immobilien Management GmbH,
kurz BIM, die als hundertprozentige
Tochter des Landes Berlins ca. 5.000
Liegenschaften und Gebaude verwaltet.
Sie wird von der Senatsverwaltung fiir
Finanzen beaufsichtigt.

Zur Ubersicht der im Lokal-
Bau-Verfahren aufgenommenen
Flachen wird ein Stadtplan mit
maglichen Potenzialen veréffent-
licht und laufend aktualisiert. Die
erste Fassung des Plans ist die
Arbeitsgrundlage fiir die Veran-
staltung, zu der diese Publikation
erscheint. Aktuelle Karte online:
www.berlin.de/lokalbau-fk

Im sogenannten Fachvermogen der Be-
zirke befinden sich weitere Grundstiicke,
die von den Fachbereichen der Verwal-
tung fur die 6ffentliche Daseinsfiirsorge
entwickelt und genutzt werden. Hinzu-
kommen Unternehmen, wie z.B. die
Berliner Stadtreinigunsgbetriebe (BSR),
die als Anstalt 6ffentlichen Rechts, eine
Reihe von Grundstiicken in den Bezirken
unterhalten.

Die Bundesanstalt fiir Immobilienauf-
gaben, kurz BiMA, verwaltet die Liegen-
schaften des Bundes, von denen ein klei-
ner Teil auch im Bezirk Friedrichshain
Kreuzberg zu finden sind. Sie untersteht
der Rechts- und Fachaufsicht des Bun-
desfinanzministeriums und ist ebenfalls
eine Anstalt 6ffentlichen Rechts. Weitere
Grundstiicke im Bezirk befinden sich im
Eigentum der Deutschen Bahn AG, die
als bundeseigenes Unternehmen zur
offentlichen Hand gezahlt werden kann.
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Kategorisierung

TRANSPARENZ
schaffen

der Entwicklungspotenziale

bereits in Planung

Flachen, bei denen die Planungsvorbereitung bereits durchlaufen
oder eine Zielvorstellung erarbeitet ist, z.B. als Bebauungsplans, BVV-
oder Bezirksamtsbeschluss: Franz-Kiinstler Str., Bockbrauerei in der
FidicinstraRe, Erich-Steinfurth-Str. beim Ostbahnfof, Grundstiick im
Friedrichswerdischen Friedhof, Kita-Geldnde in der MiillenhoffstralRe

andere laufende Prozesse

Flachen, bei denen bereits andere Beteiligungsverfahren im Gang sind
(vor LokalBau begonnen): Dragoner Areal/Rathausblock, Ratiborstr. 14,
Stadtumbaugebiet Friedrichshain-West, Campus Ohlauer Strale

Aktivierung tiber LokalBau

Flachen, die im Rahmen der LokalBau-Strategie weitestgehend ohne
gegebene Festsetzungen entwickelt werden kénnen: BSR Areal an der
MiihlenstralRe, Bauliicken in der Friedrichstr. 18/19, in der Skalitzer
Str. 40 und in Reichenberger Str. 144, Stralauer Platz Nord entlang des
Bahngeldndes, Prinzessinnengarten, Stadtplatz in der Glasbléserallee

Gehemmte Potenziale

Flachen mit einer eher langfristigen Entwicklungsperspektive, weil erheb-
liche Entwicklungsbarrieren zu tiberwinden sind: Regenwasserriickhalte-
becken am Flughafen Tempelhof, ehemaliger Containerbahnhof nérdlich
vom S-Bhf Frankfurter Allee, BEHALA-Geldnde an der Kopenicker StraRe

in Priifung

Flachen, die noch einer weiteren Vorbereitung bediirfen: AOK Parkplatz an
der Wilhelmstr., Bunker und Hochhausstandort in der Schéneberger Str.,
Griinflache vor der Wilhelmstr. 23, Wendehammer am Ende der Alexandri-
nenstr., Kleinstfliche am YAAM, Stralauer Allee 68
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wﬁ Modell: Aktivierung von Raumpotenzialen

Schematische Darstellung der planungsvorbereitenden
bedarfsbezogenen Projektentwicklung

Dieses Schaubild stellt die Aushandlungsprozesse zur Lésung von Nutzungskonkur-
renzen dar, die insbesondere auf Seiten der Verwaltung durchlaufen werden, um zu
einer ,bezirklichen Zielvorstellung” zu kommen.
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Modell: Prozessdesign

Dieses Schaubild betont die Integration von weiteren Akteuren ins kooperative
Verfahren (durch den mehrstufigen Sondierungsprozess) und zeigt operative
Optionen, die jeweils gemeinsam mit den gefundenen Akteuren auf die zu
entwickelnde Flache angepasst werden.

Gemeinwohlorientierte Projektentwicklung
fur kooperativen Neubau durch planungsvorbereitende
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anstaltungen .
Wissen- andere Stiftungen
PLATTFORM bezirkliche iiber schaft  Projekte g !V\atchdbvarkeidts— iiber Vergabe tiber die
Zielvorstellung ' Infoveranstal- studie un nach Konzept- weitere
. Entwicklungs- tungen }f/zcr)epi?]fatlrz?ls- bewerbung Entwicklung
Ebene der bezirklichen Offentlichkeit rahmen berichten g berichten berichten
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veroffentlichen
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neu bewerten

Die 6ffentliche Hand muss bei der
Ausrichtung von Liegenschaften

auf eine gemeinwohlorientierte
Immobilienentwicklung den Preisfaktor
Boden reduzieren. Die Umstellung auf
ein Ertragswertverfahren kombiniert
mit langfristigen Nutzungsbindungen
scheint geboten.
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Fiir die Ermittlung eines Bodenpreises,
der sich an den zu erwartenden Ein-
nahmen eines Projektes orientiert, wird
derzeit in vielen deutschen GroRst&adten
das Ertragswertverfahren (Residual-
wertverfahren) diskutiert. Im Moment
scheint sich die BiM als Grundstiicks-
halterin bei kleineren Konzeptverfahren
darauf einzulassen, dass die angebotene
Hohe des Erbbauzinses nicht zwingend
der klassischen Orientierung am Ver-
kehrswert entsprechen muss. D.h. die
Hohe des gebotenen Erbpachtzinses
kann auch sehr niedrig liegen (bis zu
0,1%). Damit werden die Verfahren fiir
neue kreative Kooperationsprojekte, die
bezahlbare Mieten anbieten, gedffnet,
die sich durch passgenaue Konzepte
hervortun, aber gegebenenfalls sehr
wenig Ertrag fiir den Boden erwirtschaf-
ten konnen.

Dieser Schritt bringt bereits Gestal-
tungsspielraum, doch eine generelle
Umstellung auf eine Bewertung von
Grundstiicken bezogen auf den mogli-
chen Ertrag, der durch eine gewiinschte
Nutzung erbracht werden kann, wird
dadurch aus Sicht der Lokalbau-Strate-
gie nicht obsolet.

Langfristiges Ziel ist der Verbleib aller
Grundstticke in 6ffentlicher Hand.

Dafiir hat sich die derzeitige Koalition
auf Landesebene in ihrer Position zur
Liegenschaftspolitik bereits ausgespro-
chen. Dennoch muss auch grundsétzlich
tiber die Hohe des Erbbauzinses und das
Wertermittlungsverfahren nachgedacht
werden. Bei den schnell steigenden Bo-
denrichtwerten ist es geboten, ein neues
generelles Wertermittlungsverfahren

zu etablieren, da bei dem bisherigen
Verfahren die beschlossene temporére
schuldrechtliche Absenkung der Erb-
pachtzinsen nicht ausreicht, um die
Kosten fiir den Boden soweit zu senken,
dass tatsdchlich leistbarer Wohnraum
gebaut werden kann. Die vom Senat ein-
gefiihrte Halbierung des Erbpachtzinses
wird durch den Anstieg der Bodenricht-
werte wirkungslos.
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VERGABEVERFAHREN

anpassen

Grundstiicke aus 6ffentlicher Hand
sollen im Erbbaurecht vergeben werden.
Dazu kommen drei unterschiedliche
Vergabeverfahren in Betracht.

22

Direktvergabe

Bei der Direktvergabe wird das Grund-
stiick auf Grundlage des ermittelten
Verkehrswerts direkt an geeignete Inter-
essent*innen vergeben. Dies kann ange-
wendet werden, wenn die Durchfiihrung
eines Konzeptverfahrens aufgrund der
sehr begrenzten Grundstiicksgrélie un-
wirtschaftlich erscheint. Dies kann durch
komplexe baurechtliche Rahmenbedin-
gungen oder aufwendige Architektur-
vorplanungen begriindet sein.

Konzeptvergabe

Bei der Entwicklung der LokalBau-
Strategie zeigte sich, dass ein neuer ab-
gesenkter Standard fiir den Leistungs-
umfang einer Bewerbung in Konzept-
verfahren sinnvoll ist, sofern eine
Direktvergabe nicht erméglicht werden
kann. Eine Vergabe sollte auch mit
einem ,,schlanken Konzeptverfahren
begriindet werden kénnen, wenn bereits
tiber ein LokalBau-Verfahren, bestehend
aus einer kooperativen Zusammenarbeit
in der Phase der planungsvorbreitenden
Projektentwicklung, die Erfiillung von
bestehenden Bedarfen sicher gestellt
wurde. Die als ,bezirkliche Zielvorstel-
lung” formulierten Bedarfe bilden den
Rahmen des vorgeschalteten Verfah-
rens, das in eine Kooperationsvereinba-
rung miindet, die entweder

a) bei kleinen Fldchen: kooperations-
willige Akteure zu einer Bewerber-
Gemeinschaft zusammenbringt, oder

b) bei grélteren Fldchen: gemein-
schaftlich erarbeitete Auswahl- und
Bewertungskriterien zur Bewerbung im
folgenden Konzeptverfahren benennt.

Grundsatzlich ist es erstrebenswert ein
zweistufiges Verfahren einzufiihren.

In der ersten Stufe kénnen geeignete
Bewerber*innen mit tiberschaubaren
Ausschreibungsbedingungen ange-
sprochen werden. In der zweiten Stufe
kann ein engeres Bewerber*innenfeld
ausgewdhlt und der Zuschlag aufgrund
einer qualifizierten Beurteilung des
Gesamtkonzeptes erteilt werden.

Bieterverfahren

Im Bieterverfahren wird mit der
Bekanntmachung oder einer 6ffentli-
chen Ausschreibung ein Verkehrswert
genannt, der den Mindestpreis fiir das
Grundstiick darstellt (abhangig von den
rechtlichen Rahmenbedingen - natio-
nales oder europdisches Vergaberecht).
Das Grundstiick wird dann per Hochst-
gebot fiir den Erbpachtzins vergeben.
Im Erbbaurechtsvertrag kénnen Be-
dingungen zur Sicherung der stadtebau-
lichen und architektonischen Qualitat
festgelegt werden.

Das Bieterverfahren auf den hochs-

ten Erbbauzins gestaltet sich fiir eine
gemeinwohlorientierte Immobilienent-
wicklung als kontraproduktiv, da aus
den hohen Bodenrichtwerten erhebliche
Umlagen auf die vermietbare Flédche
entstehen und eine leistbare Miete

fiir soziale Infrastruktur und Wohnen
schwer zu realisieren ist.
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Durch die LokalBau-Strategie
unterstiitzt Friedrichshain-
Kreuzberg gemeinwohlorientierte
Projekte im kooperativen Neubau.

berlin.de/lokalbau-fk
facebook.com/lokalbau

Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg




