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Einleitung

Vor dem Hintergrund der starken Nachfrage nach Wohnbauflache, kommt
dem Baugebiet ,Schafwinkel“ mit seiner bedarfsgerechten Mischung aus
Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sowie Geschosswohnungsbau,
eine Schlusselfunktion zu. Mit den geplanten etwa 110 Wohneinheiten
wird der kurz- und mittelfristige Wohnraumflachenbedarf gedeckt. Insbe-
sondere bei den Einfamilienhausgrundstiicken wird bei Vermarktungs-
start ein Nachfragelberhang erwartet. Daher hat die Gemeinde Lotte,
entsprechend ihrer pflichtmaligen Ermessensausibung unter Beach-
tung der Grundsatze der Gleichbehandlung und der Diskriminierungsfrei-
heit, die kommunalen Bauplatzkriterien in einem transparenten Willens-
bildungsprozess zu entwickeln und aufzustellen. Dariber hinaus wird
das Ziel verfolgt, mit Hilfe der unterschiedlichen Instrumente und Krite-
rien der Vermarktung, ein lebendiges Quartier mit bezahlbarem Wohn-
raum flr unterschiedliche Zielgruppen zu schaffen sowie gleichzeitig die
stadtebauliche und architektonische Qualitat zu sichern und die Klima-

ziele der Gemeinde einzuhalten.

Die Vermarktung der unbebauten Grundstiicke soll im Herbst 2022 be-
ginnen. Im Rahmen des Programms Kooperative Baulandentwicklung
des Landes Nordrhein-Westfalen handelt die landeseigene Gesellschaft
NRW.URBAN als Treuhanderin der Gemeinde Lotte fir das Baugebiet
~Schafwinkel“ und unterstitzt die Gemeinde Lotte auf dieser Grundlage
auch bei der Vermarktungsvorbereitung und Vermarktung der Grundsti-
cke. Ziel und Voraussetzung der Malinahmen zur kooperativen Bauland-
entwicklung ist es, auf den mobilisierten Baugrundstticken anteilig 6ffent-

lich geforderten Wohnungsbau zu realisieren.
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Im Baugebiet werden Grundstiicke unterschiedlicher Lage und GroR3e fir
freistehende Einfamilienh&user, Doppelhauser, Reihenhauser und Mehr-
familienhduser angeboten. Die Vielzahl an unterschiedlichen Gebaude-

typen wird durch drei unterschiedliche Vermarktungsverfahren offeriert.

Abbildung 1: Stadtebaulicher A Flur 010
Entwurf, Hervorhebung Verga-
beverfahren, Stand Oktober
2022

Vefgabe\:erfahren 3 — Konzeptvergabe E E Riickbehaltfiache
Reihenhauser i 1

Vergabeverfahren 1 — Direktvergabe
Ein- und Zweifamilienhduser

. Vergabeverfahren 2 — Konzeptvergabe Verbleibt im Eigentum der Gemeinde

Mehrfamilienhduser

Das vorliegende Vermarktungskonzept wurde von NRW.URBAN in en-
ger Abstimmung mit der Gemeinde Lotte erarbeitet und bildet die Grund-

lage fur den zukinftigen Vermarktungsprozess.
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Grundsticksgrofien

Um der MalRgabe des flachensparenden Bauens nachzukommen und
maoglichst vielen Bauwilligen ein Grundstick zur Verfligung stellen zu
koénnen, sind die Grundstiicksgréf3en bedarfsgerecht zugeschnitten. Ein
durchschnittliches Einfamilienhausgrundstiick im Baugebiet ,Schafwin-
kel“ hat eine Grélde von ca. 400 m?, ein durchschnittliches Doppelhaus-

grundstick ca. 240 mz2,

Abbildung 2: Grundstiicksgro- ; o )

RBenplan (Quelle: Vermessungs- oo 'q 35
biro Barenkamp und Ottmann, 94 _A 2%
2022)
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: Vergabeverfahren 1 — Direktvergabe
Ein- und Zweifamilienhauser

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Lotte ist traditionell im
Einfamilienhausbau stark ausgepragt. Daher werden 30 der circa 110
Wohneinheiten als Ein- und Zweifamilienhduser errichtet, wobei davon
voraussichtlich etwa 60% als freistehende Hauser bzw. Kettenhauser

und 40% als Doppelh&auser entwickelt werden (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Stadtebaulicher 7
Entwurf, Hervorhebung der Ein-

zel- und Doppelh&user, Stand
Februar 2022

Flur 010
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Vergabeart

Die Grundstucke fur die freistehenden Einfamilienhauser, fur die Ketten-
hauser und fur die Doppelhaushélften werden durch eine Direktvergabe
zu einem Festpreis veraul3ert. Die Vergabeentscheidung erfolgt auf der
Grundlage eines Kriterienkatalogs mit einem Punktesystem — bestehend

aus sozialen, 6kologischen und sonstigen Kriterien.

Die Gemeinde Lotte verfolgt mit den vorliegenden Bauplatzvergabekrite-
rien das Ziel, den sozialen Zusammenhalt der Biurgerinnen und Blrger
der Gemeinde zu starken und zu festigen (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Ohne
die Bauplatzvergabekriterien ware die in der Gemeinde verwurzelte Be-
volkerung zu grol3en Teilen nicht in der Lage, Grund und Boden zu
Wohnzwecken zu erwerben. Die Bauplatzvergabekriterien dienen dazu,
dauerhafte, langfristige und nachhaltige Sesshaftigkeit in der Gemeinde
zu ermoglichen, weil diese die soziale Integration und den Zusammen-
halt in der ortlichen Gemeinschaft mal3geblich starkt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2, 3
und 4 BauGB). Gerade junge Familien mit mehrjahriger Bindung zur ort-
lichen Gemeinschaft sind auf die Bauplatzvergabekriterien angewiesen,
um auch zukuinftig in der Gemeinde Lotte bleiben zu kénnen und nicht

zum Wegzug gezwungen zu sein (8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB).

Die ortliche Gemeinschaft in der Gemeinde Lotte wird gepragt von Men-
schen, die sich in vielfaltigen Aufgaben ehrenamtlich engagieren. Dies
soll in diesen Bauplatzvergabekriterien ebenfalls positiv herausgearbei-
tet werden. Dabei sollen Burger, welche sich in einer herausragenden
oder arbeitsintensiven Funktion (Sonderaufgabe) in einem eingetrage-
nen Verein, einer sozial-karitativen oder kirchlichen Organisationen, die
in der Gemeinde ihren Sitz haben sowie insbesondere in der ortlichen
freiwilligen Feuerwehr in den vergangenen drei Jahren verdient gemacht
haben, besonders bericksichtigt werden. Als ehrenamtliches Engage-

ment im eingetragenen Verein werden dabei Tatigkeiten in der Vorstand-
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schaft, oder als Ubungsleiter berlcksichtigt. Mehrere Funktionen inner-
halb eines Vereins/ einer Organisation oder in verschiedenen Vereinen

und Organisationen werden nicht addiert.

Weiteres Ziel der Gemeinde Lotte ist die Forderung einer klimagerechten
Quartiersentwicklung. Die Bauplatzvergabekriterien umfassen daher
auch okologische und sonstige Kriterien. Der EU-Grundlagenvertrag von
2007 (Vertrag von Lissabon) hebt die Anerkennung des kommunalen
Selbstverwaltungsrechts, die Starkung des Subsidiaritatsprinzips, die
Starkung des Ausschusses der Regionen und die Sicherung der kommu-

nalen Daseinsvorsorge als wichtige Bestandteile besonders hervor.

Die Bauplatzvergabekriterien der Gemeinde Lotte setzen die EU-Kaute-
len um. Ein Rechtsanspruch auf Grunderwerb von der Gemeinde kann
nicht abgeleitet werden. Die Punktevergabe erfolgt je Bewerbung, unab-
hangig davon, wie viele der Personen, die sich gemeinsam bewerben,

das Kriterium erfullen.
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3.2.

Abbildung 4: Kriterien fir die Di-
rektvergabe der Ein-, Zweifami-
lienh&user sowie Kettenh&auser
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Kriterienkatalog

Folgende zwolf Kriterien wurden nach intensiver Diskussion in der Pla-

nungswerkstatt und in den Fraktionen ausgewabhlt:

Klimarelevante Kriterien

Ehrenamtliche Tatigkeit (in
Lotte oder in naherer Umgebung)

gesundheitliche
Beeintrachtigungen

Sonstige Kriterien

Mehrgenerationenkonzept

Energieeffizienzwert

nachhaltige und

schadstoffarme Baustoffe SO

Photovoltaik-/Solaranlage
und Geothermie

alternative Mobilitat

Bezug zum Ortsteil
(Ruckkehrer etc.)

Die Einhaltung der klimarelevanten und sonstigen Kriterien wird im Zuge

des Bauantrags von der Gemeinde Uberprft. FUr die sozialen Kriterien
werden die entsprechenden Nachweise nach der Festlegung der Kau-
fersinnen von der Gemeinde angefordert. Die Angaben der Interes-
sent*innen aus dem Bewerbungsverfahren dienen als Grundlage fur den

Kaufvertrag.

Die Gemeinde Lotte behélt sich das Recht vor, folgende Konventional-
strafen vom Kéufer/ von der Kauferin zu verlangen, wenn die im Rahmen
des Bewerberbogens abgegebenen Angaben und Absichtserklarungen

nicht der Wahrheit entsprechen und/ oder nicht umgesetzt werden.
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Verstol3 gegen Kriterium

=

NRW.URBAN

Partner fiir Land und Stadt

Konventionalstrafe

Energieeffizienz 30.000,- €
Nachhaltige und schafstoffarme Bau- 30.000,- €
stoffe

Photovoltaik-/Solaranlage u. Geothermie 30.000,- €
Alternative Mobilitat 10.000,- €
Wohnverhéaltnisse 20.000,- €
Arbeitsort 20.000,- €
Anzahl der Bewohner*innen 20.000,- €
Ehrenamtliche Tatigkeit 10.000,- €
Ehrenamtliche Tatigkeit Feuerwehr Lotte 10.000,- €
Gesundheitliche Beeintrachtigungen 10.000,- €
Bezug zu Lotte 10.000,- €
Mehrgenerationenkonzept 10.000,- €
Einliegerwohnung 10.000,- €

Im Folgenden werden die ausgewéhlten Kriterien erlautert:

Energieeffizienz

Um das allgemeine internationale Ziel des Energiesparen zu unterstut-

zen, wird auch in dem Baugebiet ,Schafwinkel* auf energieeffiziente Ge-

baude geachtet. Bei dem klimarelevanten Vergabekriterium ,Energieeffi-

zienzwert“ werden die Punkte nach KfW-Effizienzhaus-Stufen vergeben,

die nach einem bestimmten energetischen Standard definiert sind. Die-

ser hangt von dem Priméarenergiebedarf und dem Transmissionswarme-

verlust ab. Als Mindeststandard wird ein KfW Effizienzhaus 40 gefordert.
Ein Effizienzhaus KfW 40+ (oder besser) bekommt 3 Punkte.

Vermarktungskonzept | Baugebiet ,Schafwinkel”
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Nachhaltige und schadstoffarme Baustoffe

Auch im Bereich des Bauens spielen die Themen Klimaschutz und Nach-
haltigkeit eine immer grol3ere Rolle. Die Gemeinde Lotte mdchte dies in
dem Baugebiet ,Schafwinkel“ unterstitzen. Bei dem Vergabekriterium
»2nachhaltige und schadstoffarme Baustoffe® werden bei Verwendung von
nachwachsenden, natirlichen und gut recycelbaren Baustoffen, wie bei-
spielsweise Holz, Lehm, Ziegel und Naturstein z.B. bei der Fassadenge-
staltung, Da&mmung, Konstruktion 3 Punkte vergeben. Nahere Informati-
onen konnen der Internetseite vom
Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen ent-

nommen werden.

Photovoltaik- / Solaranlage und Geothermie

Bei nachhaltigem Bauen sollte auch auf nachhaltige, erneuerbare Ener-
gien gesetzt werden, welche die Gemeinde Lotte unterstlitzen mochte.
Geothermie ist landschaftsschonend, klimafreundlich, nach menschli-
chem Ermessen unerschopflich und erméglicht eine zuverlassige, preis-
stabile und sichere Energieversorgung. Geothermie ist immer verfligbar
und wetterunabhéngig. Moderne Heizungsarten kénnen zudem optimal

mit Photovoltaik-/ Solaranlagen gekoppelt werden.

Bei dem Vergabekriterium ,Photovoltaik- / Solaranlage und Geothermie*
werden daher bei der Nutzung von Geothermie im Zusammenspiel mit

einer Photovoltaik- / Solaranlage 3 Punkte vergeben.

Alternative Mobilitat

Im Sinne des Klimaschutzes gewinnt eine alternative Mobilitat immer gro-
Rere Bedeutung. Die Gemeinde Lotte mochte dies im Baugebiet ,Schaf-
winkel* entsprechend honorieren und vergibt bei dem Vergabekriterium
»alternative Mobilitat” fir die Planung von Parkflachen mit Anschluss an
eine Wallbox im Zusammenspiel mit einer Photovoltaik- / Solaranlage
1 Punkt.

Vermarktungskonzept | Baugebiet ,Schafwinkel” 11 | 29


https://www.nachhaltigesbauen.de/

Wohnverhaltnisse

Um maoglichst vielen Personen die Mdglichkeit auf eine selbstgenutzte
Immobilie zu ermoéglichen, mdéchte die Gemeinde Lotte einen Beitrag leis-
ten und Bewerber bei der Erfullung ihrer Wohnwiinsche unterstitzen. Bei
dem sozialen Vergabekriterium ,Wohnverhaltnisse® werden somit 2
Punkte an Interessent*innen vergeben, die bisher kein Eigentum besit-
zen oder das derzeit genutzte Eigentum innerhalb 24 Monate nach Fer-

tigstellung des Neubaus verauf3ern.

Arbeitsort

Die Gemeinde moéchte die Teile der Bevdlkerung starken, die einen Ar-
beitsplatz in Lotte oder in unmittelbarer N&he von Lotte haben. Durch ihre
Arbeit in Lotte und in unmittelbarer Nahe starken diese Bewerber die Re-
gion, was ebenfalls Einfluss auf Lotte hat. Zudem gilt es unter Klima-
schutzaspekten ebenfalls als positiv zu bewerten, wenn ein wohnortna-
her Arbeitsort gewéhlt oder Home-Office ermdglicht wird. Bei dem Verga-
bekriterium ,Arbeitsort* werden im Falle eines Arbeitsortes von mindes-
tens einem Interessenten in der Nahe des Standortes (Umkreis unter 20

Kilometer Luftlinie vom Baugebiet ausgemessen) 2 Punkte vergeben.

Bewerber*innen die vollstandig oder Gberwiegend (mind. 3 Arbeitstage
pro Woche) im Home-Office arbeiten, dessen Arbeitgeber aber mehr als
20 km von Lotte entfernt seinen Standort hat, erhalten ebenfalls 2

Punkte.

Anzahl der Bewohner*innen

Familien oder andere Wohngemeinschaften sollen in dem Baugebiet
~ochafwinkel“ die Moglichkeit erhalten, ein Grundstick zu erwerben und
den wachsenden Wohnraumbedarfen gerecht zu werden. Bei dem
Vergabekriterium ,Anzahl der Bewohner*innen® werden 2 Punkte verge-
ben, wenn kinftig mehr als zwei Bewohner*innen ihren Hauptwohnsitz

unter der Adresse haben.
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Ehrenamtliche Tatigkeit in Lotte

Bei dem Vergabekriterium ,ehrenamtliche Tatigkeit® wird bei einem sozi-
alen Engagement in Lotte seit mindestens drei Jahren (Datum Bewer-
bung) zur Starkung des gesellschaftlichen Zusammenhalts und zur For-

derung des sozialen Engagements 1 Punkt vergeben.

Eine reine Mitgliedschaft ist nicht ausreichend. Die ehrenamtliche Tatig-
keit soll mind. 100 Stunden pro Jahr umfassen. Zu den ehrenamtlichen

Tatigkeiten zahlen z.B.

= Freiwillige Feuerwehr/ THW

= Arbeit in der Fluchtlingshilfe

= Tatigkeit in Kirchengemeinden

= Bulrgerbus

= Schwerbehindertenvertretung

= Jugendhilfe (z.B. Betreuung und Organisation von Jugendzentren/
-treffs, Unterstitzung jugendlicher aus schwierigen familiaren Hin-
tergrinden)

= Ehrenamtliche Hilfe in sozialen Einrichtungen

= Ehrenamtliche Tatigkeiten in der Lebens-Rettung/ Helfer beim
DRK/ DLRG/ Telefonseelsorge

= Betreuung und Hilfe alter und kranker Menschen/ Seniorenhilfe &
Hospiz Dienst

= Mitarbeit in Férdervereinen fur Schulen/ Kindergarten

= Mitarbeit in Sportvereinen als Trainer/ Ubungsleiter, im Vorstand

= Unterstitzung der Tafeln / Obdachlosenhilfe

= Mitarbeit in der Suchtberatung

= Natur- und Umweltschutz

= Ehrenamtliche Téatigkeiten rund ums Tier und Tierschutz

= Ehrenamtliche Tatigkeiten im Unternehmen (z.B. Betriebsrat, Per-

sonalréate, Mitarbeiter-/ Auszubildendenvertretungen)
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Bei einer aktiven Mitgliedschaft in der freiwilligen Feuerwehr Lotte von
mindestens drei Jahren (Datum Bewerbung) wird dartber hinaus 1 Punkt
zusétzlich vergeben, um die freiwillige Feuerwehr attraktiv zu halten und
zu stérken sowie die erheblichen Risiken, die mit dem Engagement zum
Schutz aller Birger*innen der Gemeinde Lotte einhergehen, im beson-

derem Mal3e zu honorieren.

Gesundheitliche Beeintrachtigungen

Insbesondere Familien mit Haushaltsangehorigen mit gesundheitlichen
Beeintrachtigungen benétigen Wohnraum, der sich individuell an die Be-
durfnisse der gesundheitlich eingeschrankten Person orientiert. Um die-
sen Familien Zugang zu solch einem Wohngebaude zu vereinfachen,
wird bei dem Vergabekriterium ,gesundheitliche Beeintrachtigung" im
Falle einer Behinderung mind. eines / einer Bewohners*in von einem

Grad der Behinderung von 50 % oder mehr, 1 Punkt vergeben.

Bezug zu Lotte

Fur die Ausbildung verlassen jungere Menschen haufig Lotte. In der Re-
gel sind sie in Lotte familidr oder sonst sozial weiterhin verwurzelt. Bei
dem Vergabekriterium ,Bezug zu Lotte“ wird an Bewerber*innen die in
der Gemeinde Lotte aufgewachsen sind und nun zurtickkehren moéchten
oder aktuell seit mind. einem Jahr (Datum Bewerbung) ihren Hauptwohn-
sitz in Lotte haben, 1 Punkt vergeben. Die Bevorzugung Einheimischer
soll die Erhaltung einer bestandigen Bevolkerung unterstitzen und so

langfristig eine stabile Bevdlkerungsstruktur sichern.
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Mehrgenerationenkonzept

Mehrgenerationenhauser schaffen tberall Orte fir Gemeinsamkeit. Res-
sourcen (z.B. Auto, Gastezimmer, Waschmaschine) kdnnen geteilt wer-
den, wohnbegleitende Dienstleistungen lassen sich einfacher realisieren.
Die soziale Vielfalt starkt das Sozialleben, gegenseitige Unterstiitzung
und Entlastung wird geférdert. Diesen Ansatz moéchte die Gemeinde
Lotte fordern und unterstitzen, so dass bei dem sonstigen Vergabekrite-
rium ,Mehrgenerationenkonzept® bei generationsiubergreifender Nutzung
(d.h. mehr als zwei Generationen) des Grundstiicks 1 Punkt vergeben

wird.

Einliegerwohnung

Derzeit herrscht ein angespannter Wohnungsmarkt, so dass zusatzliche
Schaffung von Wohnraum im selbstgenutzten Wohngebéude entspre-
chend honoriert wird. Bei dem Vergabekriterium ,Einliegerwohnung® wird
bei Planung einer vermieteten Wohnung (z.B. Singlewohnung, Wohnung
fur Pflegekraft, etc.) im Teil des von dem / der Besitzer*in selbst bewohn-

ten Gebaudes 1 Punkt vergeben.
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Abbildung 5: Ablauf des Verga-
beverfahrens 1

= WAl

Ablauf des Verfahrens

Der Vermarktungsprozess der Einfamilien-, Ketten- und Doppelhaus-
grundsticke beginnt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Vermark-
tung Uber verschiedene Informationswege, wie einer Pressemitteilung
und einer Verdffentlichung auf der Internetseite der Gemeinde Lotte. Zu-
dem erfolgt eine Kontaktaufnahme mit den Interessierten, die bereits auf
der von der Gemeinde Lotte gefuhrten Interessentenliste vorgemerkt

sind, um den Vermarktungsbeginn anzukindigen.

1. Start der Vermarktung
2. Informationsabend fir alle Interessenten

3. Abgabe eines Bewerberbogens inkl. Nennung von drei Grundstiicken

4. Auswertung und Rangfolge

5. Grundstiicksreservierung 6. Punktegleichstand
6.1 Losverfahren

7. Bauherrenberatung fiir Bewerber*innen mit Grundstticksreservierung

8. Mitteilung tber Grundstlickszuschlag
9. Abschluss Kaufvertrag

Zunachst findet ein Informationsabend fir alle Interessent*innen statt.

Dieser kann sowonhl digital (oder hybrid) als auch als Prasenzveranstal-
tung durchgefuhrt werden. In der Veranstaltung wird den Interessent*in-
nen der stadtebauliche Entwurf sowie die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans erlautert. Aul3erdem werden die Kriterien fur die Vergabe der
Grundstiicke und ein Muster der Kaufvertrage transparent dargelegt (z.B.

Vertrag mit Bauverpflichtung, Selbstnutzungsgebot etc.).

Im Anschluss an den Informationsabend konnen die Interessent*innen

einen Bewerberbogen von der Projektwebsite downloaden. Ebenfalls
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werden die Informationen aus dem Infoabend auf dieser Seite zum
Download zur Verfigung gestellt. Im Bewerberbogen werden Angaben
zur Person, zu im Haushalt lebenden Personen und zu den verschiede-
nen Kriterien abgefragt. Zudem nennen die Interessent*innen bereits in
diesem Bewerberbogen max. drei Wunschgrundstiicke in Prioritatenrei-
henfolge. Pro Haushalt ist nur ein Bewerberbogen zulédssig und Grund-

stuicksreservierungen sind nicht Ubertragbar.

Anhand der ausgefllten Bewerberbdgen erfolgt die Punktevergabe auf

Grundlage des Kriterienkatalogs.

Nach Auswertung aller Bewerberbdgen wird durch NRW.URBAN ein
Ranking erstellt. Die Bewerber*innen mit der héchsten Punktzahl erhal-
ten fur das Grundstick ihrer 1. Prioritat eine Grundstlicksreservierung.
Bei Punkt- und Prioritatengleichheit erfolgt der Grundstlickszuschlag per
Losverfahren. Sollten Bewerber*innen mit den héchsten Punktzahlen
keine Grundstlckszuteilung innerhalb ihrer drei genannten Prioritaten er-
halten, erhalten sie die Mdglichkeit ihre Prioritaten fir die noch freien
Grundstlicke mitzuteilen. Sobald alle Bewerber*innen mit den gleich ho-
hen Punkten ein Grundstick erhalten haben, werden die ggfs. noch
freien Grundstticke an Bewerber*innen mit der nachst hoheren Punktzahl
—im v.g. Ablauf — vergeben. Die Grundstiickszuteilung sowie mogliche
Losverfahren werden ohne Teilnahme der Bewerber*innen durchgefihrt.

Die Reservierungen werden kostenlos erteilt.

Die Bewerber*innen mit einer Grundsticksreservierung werden in Grup-
pen (ca. 4 Bewerber*innen mit gleichem Gebaudetyp/ zukiinftige Nach-
barn) zu einer verpflichtenden Bauberatung eingeladen. Die Beratung
dient dazu, die Qualitdten des Baugebietes zu sichern und die spéteren
Kaufer*innen frihzeitig damit vertraut zu machen. Kern dieser ersten Be-
ratung ist die Information Uber die geforderten Qualitaten. Ferner kénnen
frihzeitig die Qualitatsanspriche und die Vorgaben aus dem Bebau-

ungsplan kommuniziert werden.
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Nach der Beratung sollen die K&aufer*innen nach einer Frist von ca. 14
Tagen schriftlich ihr Kaufinteresse des reservierten Grundstickes mittei-

len (Mitteilung Uber Grundstiickszuschlag).

Der Grundstickskaufvertrag wird zeitnah nach der Mitteilung des Kéau-
fers/ der Kauferin Uber seine / ihre Kaufabsicht des reservierten Grund-
stiickes geschlossen. Die Gemeinde Lotte hat dazu bereits einen Notar
beauftragt. Aufgrund der Anzahl an anstehenden, kurz nacheinander fol-
genden Grundsticksverkaufen behalt sich die Gemeinde Lotte das
Recht vor, dass es gemeinsame Beurkundungstermine mit bis zu 4 K&au-
fern geben kann. Der Kaufpreis wird innerhalb von 14 Tagen nach Mit-

teilung der Gemeinde Lotte Uber die Freigabe der Baustral3e fallig.

Bei Doppelhausgrundstiucken erfolgt die Beurkundung des Grundsticks-
kaufvertrages erst, wenn beide DHH-Partner*innen die Kaufabsicht er-
klart haben.

Sollte eine Grundstiicksreservierung aufgehoben werden, kénnen die
vorher nicht bertcksichtigten Interessenten*innen in der Reihenfolge der
erreichten Punkte aus dem Bewerberbogen — unabhangig ihrer Grund-
stucks-Prioritdtennennung — nachriicken. Bei Punktgleichheit wird ein

Losverfahren durchgefuhrt.

Bauverpflichtung

Zur Sicherstellung einer zigigen und luckenlosen Bebauung des Wohn-
gebietes ,Schafwinkel®, wird eine Bauverpflichtung im Kaufvertrag ver-
einbart. Die Erwerber*innen haben mit der Bebauung des Grundstiicks
innerhalb von 24 Monaten nach Freigabe der Baustral3e, spatestens je-
doch 24 Monaten nach Abschluss des Kaufvertrages, zu beginnen und
innerhalb von 48 Monaten das Gebaude fertigzustellen. Eine schriftliche

Nachfristsetzung ist in Ausnahmeféllen moglich.
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Bei Nichteinhaltung der vorgenannten Bindung ist der Kaufende ver-
pflichtet, den Kaufgegenstand schulden- und lastenfrei auf seine Kosten
gegen Erstattung des bis dahin ausgerichteten Kaufpreises an die Ge-

meinde Lotte zurtick zu Ubertragen und riickaufzulassen.

Zur Sicherung dieser Bauverpflichtung wird im Rahmen des Grund-
stuckskaufvertrages eine Ruckauflassungsvormerkung zugunsten der
Gemeinde Lotte in das jeweilige Grundbuch eingetragen. Die Ruckauf-
lassungsvormerkung berechtigt die Gemeinde bei Nichteinhaltung der

Bauverpflichtung das Grundstiick zurtick zu erwerben.

Selbstnutzungsgebot fir 10 Jahre

Das Selbstnutzungsgebot verpflichtet die Kaufer*innen das auf dem Bau-
grundstick errichtete Gebaude fur einen Zeitraum von mindestens 10
Jahren selbst zu bewohnen und nicht an Dritte zu veréauf3ern oder zu ver-
mieten. Ausgenommen von dieser Regelung sind zusatzliche, unterge-
ordnete Wohnungen (Einliegerwohnung). Die Gemeinde Lotte ist zum
Wiederkauf des Grundsticks berechtigt, wenn der Kaufer*innen gegen
das Drittnutzungsverbot verstof3t. Die Sicherung dieses Anspruchs (so-
wie der Bauverpflichtung) erfolgt durch Eintrag einer Ruckauflassungs-

vormerkung in das Grundbuch.

Warmeversorgung

Im Baugebiet ,Schafwinkel” wird keine Gasleitung verlegt. Grundstiicks-
kaufer*innen haben die Mdglichkeit ihre Warmeversorgung individuell
und bedarfsgerecht zu planen. Eine Studie der iNeG (IngenieurNetzwerk
Energie eG) in Zusammenarbeit mit der SWTE (Stadtwerke Tecklenbur-
ger Land) aus dem Jahr 2021 hat ergeben, dass die geologischen Vo-
raussetzungen fur eine Warmeversorgung Uber Erdwarmesonden im
Baugebiet gegeben sind. Mit Erdwarmesonden ist es moglich der Erde

Warme zu entziehen (Geothermie) und diese mit Hilfe einer Warme-
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pumpe in Heizenergie umzuwandeln. Dies stellt eine besonders nachhal-
tige und im Vergleich zu anderen Arten der Warmeversorgung kosten-
gunstige Versorgung sicher. Weitere nachhaltige Arten der Warmever-
sorgung bleiben aber weiterhin mdglich, ein Anschluss- und Benutzungs-

zwang besteht nicht.
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Abbildung 6: Stadtebaulicher
Entwurf, Hervorhebung der
Mehrfamilienhauser in der Kon-
zeptvergabe, Stand Februar
2022

& NRW.URBAN

Vergabeverfahren 2 — Konzept-
vergabe Mehrfamilienhauser

Die Vermarktung eines Grof3teils der Grundstiicke im Bereich des Ge-
schosswohnungsbaus ist Uber eine Konzeptvergabe vorgesehen. Bei
dieser Vergabeart steht die Qualitat des eingereichten Konzeptes im Vor-
dergrund der Vergabeentscheidung. Ziel ist es, nach Mal3gabe ausge-
wahlter Kriterien die beste Losung zu finden, die sowohl architektonisch
als auch im Hinblick auf das Nutzungskonzept, das Mobilitdtskonzept

und die Energieversorgung Uberzeugt.

= : Flur 010
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Vergabeart

Grundsétzlich gibt es zwei Varianten der Konzeptvergabe, die sich durch
die Gewichtung des Preises innerhalb des Kriterienkataloges unterschei-

den:

= Festpreis: Der Preis wird als Festpreis oberhalb oder gleich des
Verkehrswerts festgelegt. Anschlieend wird die Umsetzung des
Konzepts zu 100% gewichtet.

= Bestgebotsverfahren: Neben qualitativen Kriterien findet auch der
Preis eine Berticksichtigung. Die Gewichtung von Konzeptqualitat
und Kaufpreisangebot muss dabei von Anfang an feststehen

(Empfehlung 70% Konzept; 30% Kaufpreis).

Vor Start der Konzeptvergabe muss zunédchst der Verkehrswert der
Grundstuicke ermittelt werden. Die ist sowohl durch einen unabhéngigen
Wertermittler, als auch Giber den Gutachterausschuss des Kreises Stein-
furt moglich. Nach der Vorstellung der Verfahrensarten und eingehender
Diskussion hat sich die Gemeinde Lotte fur die Durchfihrung einer Kon-
zeptvergabe zum Festpreis entschieden. Ziel ist es, durch die konzept-
orientierte Grundstlicksvergabe die stadtebauliche Qualitat sowie die

Forderung von preisgedampften Wohnraum starker zu beeinflussen.

Der Uberwiegende Anteil an offentlich geférderten Wohnraum soll im
Segment des Geschosswohnungsbaus geschaffen werden. Dement-
sprechend ist es fur Investoren in diesem Verfahren eine Voraussetzung
50% der Bruttogeschossflache als offentlich geférderten Wohnraum zu

errichten, um ein Baugrundstlck erwerben zu kbnnen.
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Kriterienkatalog

Bei Konzeptvergaben erfolgt die Vergabe in der Regel Gber eine im Vor-
feld festgelegte Wertungsmatrix. Dabei ist jedoch zu beachten, die Wer-
tungsmatrix nicht mit zu vielen Kriterien zu Uberladen, sondern Schwer-

punkte zu setzen. Nach folgenden Kriterien wird bewertet:

Abbildung 7: Kriterien fur die

Konzeptvergabe der Mehrfami- Kriterium
lienhduser B ————

1. Stadtebauliches und architektonisches Konzept

= Qualitat der Stadtraume / des Stadtebaus und Korrespondenz mit dem stadte-
baulichen Umfeld

= Adressbildung fiir das Quartier

= Qualitat und Wirkung der Architektur

= Gestaltung und Gliederung der Fassade

= Gestaltung des Aulenraums

= |ndividualitat des Konzepts

2. Nutzungskonzept

= Konzept des 6ffentlich geférderten Wohnraums

= Qualitat des Wohnungsangebots

= Wohnungsformen/-gré3en und Impulse fiir zeitgemalRes Wohnen

= Barrierefreiheit

= Stellplatzkonzept

= Qualitat von Gemeinschafts- und Aufenthaltsflachen im halboffentlichen/6f-
fentlichen Raum

= [ndividualitat des Konzepts

3. Okologie, Klimaschutz und Klimaanpassungsmalnahmen

= Umweltfreundliche, nachhaltige und schadstoffarme Bauweise
= Konzept zur Senkung des Energieverbrauchs

= KlimaanpassungsmafRnahmen

= Erarbeitung von Mobilitatskonzepten

= Individualitat des Konzepts
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4.3.

Abbildung 8: Ablauf des Verga-
beverfahrens 2

= WAl

Ablauf des Verfahrens

Eine Konzeptvergabe durchlauft drei Phasen (siehe Abbildung 8): die
Vorbereitungsphase, den Teilnahmewettbewerb und das eigentliche

Auswahlverfahren;

Vorbereitung Einfuihrungskolloquium & Rickfragen

Erarbeitung der Angebote/ Vorplanungen, Erstevaluierung&

Erstellung der Auslobungsunterlage inkl. Anlagen Aufklarungsgesprach

Auswahl und Vorbesprechung der Bewertungsjury Abgabe der finalen Angebote/ Vorplanungen inkl. Modelle

Erfassung und formale Vorprufung der eingereichten finalen

Teilnahmewettbewerb i) VTS ETITEES

Prifung der Bewerbungen Vorpriiftermin
Auswahl der Teilnehmenden

Sitzung der Bewertungsjury

Verkaufsbeschluss

Auswahlverfahren

In Phase 1 erfolgt zunachst die Vorbereitung der Vergabe, in der die Ver-
fahrensart und die Kriterien zur Vergabe festgelegt werden. Ein beispiel-
hafter Kriterienkatalog findet sich in Kapitel 4.2. AuRerdem wird die Aus-

lobungsunterlage erstellt und die Bewertungsjury zusammengesetzt.

Wichtige Inhalte des Auslobungstextes sind die Darstellung der Rahmen-
bedingungen des Grundstuiicks, die Planungsvorgaben (z. B. Bebauungs-
plan) sowie die mit der Entwicklung verbundenen Zielvorstellungen der
Kommune. Eine weitere wichtige Festlegung im Vorfeld betrifft die von
den Verfahrensteilnehmern geforderten Leistungen. Auf der einen Seite
ist es wichtig, ausreichende Beurteilungsgrundlagen zu erhalten. Dies
kénnen beispielsweise Bebauungskonzepte und Lageplane, Grundrisse,
Ansichten und Schnitte sowie Erlauterungsberichte sein. Auf der anderen
Seite ist zu bertcksichtigen, dass die Teilnahme an Konzeptvergaben in
der Regel nicht vergutet werden und die Investoren daher mit solchen
Vorentwurfen in eine Vorleistung gehen. Zudem ist fur die Erarbeitung

der Unterlagen eine angemessene Bearbeitungszeit zu gewahren.
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In der Phase 2 startet der Teilnahmewettbewerb mit der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der Ausschreibung im Amtsblatt der Gemeinde Lotte, auf
der Homepage oder in der Tageszeitung. Interessent*innen kdnnen sich
anhand eines Bewerberformulars bewerben und missen ihre Eignung
nachweisen. Die Inhalte des Bewerberformulars werden nach Rickerhalt
in der sogenannten Bewertungsmatrix einer Bewertung zugefihrt. Die
Eignungskriterien werden den Interessent*innen von Anfang an zur Ver-
fugung gestellt. Die Bewertungsmatrix wird mit veroffentlicht. Anhand der
Bewertungsmatrix kann eine Rangfolge gebildet werden. Die siegenden
Bewerber*innen (Empfehlung: 5-8) werden zur Abgabe eines Planungs-

konzeptes aufgefordert.

Die Phase 3 startet mit der Aufforderung zur Abgabe eines Konzeptes.
Das Konzept soll sich an den Zieldefinitionen der Auslobungsunterlage
orientieren. Die Bewerber*innen durfen fur einen beschrankten Zeitraum
Fragen schriftlich an die Gemeinde senden. Die Fragen und Unklarheiten
sollen dann in einem gemeinsamen Kolloquium geklart werden. An-

schlieRend beginnt eine langere Bearbeitungsphase fir die Bewerber.

Die Entwurfe gehen in anonymer Form bei der NRW.URBAN ein. Die
NRW.URBAN pruft die Entwirfe formal und inhaltlich. Die Zielkriterien
aus der Auslobungsunterlage werden hier als Bewertungsmalfistab an-
gesetzt. Die Prufkriterien sind flr jeden eingegangenen Entwurf gleich.
Am Ende steht ein ausfuhrlicher Vorprifbericht. Der Vorprufbericht ist
das maRgebliche Dokument fir die Entscheidungsfindung der Bewer-
tungsjury. Die Jury tagt idealerweise an ein bis zwei Tagen in Préasenz.
Die Jury setzt sich aus abhéangigen und unabhangigen Berater*innen der
Gemeinde Lotte zusammen. Die NRW.URBAN unterstitzt durch ihre
Kenntnisse in der Vorprifung. Auch die Jury fallt ihre Entscheidung an-
hand einer Wertungsmatrix, die ebenfalls zu Anfang des Verfahrens vor-
liegt. Das Gremium spricht anhand der festgelegten W ertungskriterien

eine Empfehlung zur VerauRerung des Grundstiicks aus. Die Entschei-
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dungen werden ausfuhrlich dokumentiert und die Bewerber erhalten je-
weils eine begrindete Information nach Verfahrensschluss. Ziel ist es,

das Verfahren transparent und nachvollziehbar zu gestalten.
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Abbildung 9: Stadtebaulicher
Entwurf, Hervorhebung der Rei-
henh&duser in der Konzept-
vergabe, Stand Februar 2022

Vergabeverfahren 3 — Konzept-

vergabe Reihenhauser
|

Um einen harmonischen Ubergang zum Bestand zu schaffen, nimmt der
stadtebauliche Entwurf die Typologie der sidlich anschlieRenden Fla-
chen auf und sieht dementsprechend die Errichtung von Reihenhdusern
vor. Reihenhauser bieten den Vorteil einer relativ dichten Bauweise mit
kleinen Grundstiickszuschnitten. So ist sichergestellt, dass im neuen
Baugebiet ,Schafwinkel fur alle Bauwilligen passende Grundstiicke be-
reitgestellt werden. Von den vorgesehenen Wohneinheiten soll mindes-
tens die Halfte im gefdrderten Segment entstehen. Die Vergabe erfolgt

analog zu der Mehrfamilienhausbebauung durch eine Konzeptvergabe.
_ Flur 010
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Vergabeart

Die Grundsticke der Reihenhauser werden ebenfalls Gber eine Konzept-
vergabe verdul3ert. Wie bei der Mehrfamilienhausbebauung wird diese

als Festpreis-Verfahren durchgefihrt.

Kriterienkatalog

Der Kriterienkatalog fur die Konzeptvergabe der Reihenhausbebauung
ist identisch zum Kriterienkatalog fur die Konzeptvergabe der Mehrfami-

lienhausbebauung (siehe Kapitel 4.2).
Ablauf des Verfahrens

Auch der Ablauf der Verfahrens ist identisch mit dem Ablauf der Konzept-

vergabe fir die Mehrfamilienh&user (siehe Kapitel 4.3).
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