Stadt Leipzig

Dezernat Stadtentwicklung und Bau

Ankundigungsphase

KONZEPTVERFAHREN

Bestellung eines Erbbaurechts
fur kooperatives und bezahlbares
Bauen und Wohnen

am Grundstuck
Bernhardstralde 17 in 04315 Leipzig
(Ortsteil Anger-Crottendorf)



Konzeptverfahren

Ziel Mit dem Wohnungspolitischen Konzept (WoPoKo), Fortschreibung 2015, hat die
Stadt Leipzig die Einfihrung von Konzeptverfahren fir stadtische Grundsticke
fur kooperatives Bauen und Wohnen beschlossen. Dieser Beschluss ist Grundlage
fur die hiermit veroffentlichte Bereitstellung eines stadtischen Grundstlickes im
Konzeptverfahren.

Ziel des Verfahrens ist es, die im WoPoKo formulierten wohnungspolitischen Leit-
linien umzusetzen und Leipzig als attraktiven und konkurrenzfahigen Wohnstandort
weiterzuentwickeln. Hierzu gehdrt auch, adaquaten Wohnraum fir alle in Leipzig
Lebenden, auch unter Wachstumsbedingungen, zu gewahrleisten:

Leitlinie 1: Wohnen in Leipzig — fir alle, vielfaltig, bezahlbar und
wirtschaftlich tragfahig

Leitlinie 2: Genligend Wohnraum flr einkommensschwache Haushalte

Leitlinie 3: Familien, Senioren und Menschen mit Behinderungen
unterstitzen

Leitlinie 4: Wohnungspolitik als Teil integrierter Stadtentwicklung

Fur die Umsetzung dieser Leitlinien und zur Steuerung bedarfsgerechter Investitionen
wird das bereitgestellte Grundstlick unter alleiniger Beriicksichtigung der Nutzungs-
konzepte von Interessenten ohne Bewertung des Preisangebots im Rahmen eines
Konzeptverfahrens bereitgestellt. Die Bewertung der Konzepte erfolgt nach inhalt-
lichen Kriterien fir kooperatives Bauen und Wohnen bei gleichzeitiger Beachtung
stadtplanerischer Vorgaben. Die Bereitstellung erfolgt im Erbbaurecht.

Zielgruppen Dieses Konzeptverfahren richtet sich vor allem an Baugemeinschaften, um inno-
vative Projekte des kooperativen und kostensparenden Bauens und Wohnens zu
initiieren. Als Wohnprojekte von Baugemeinschaften im Sinne dieses Konzept-
verfahrens werden Zusammenschlisse mehrerer Personen mit dem Zweck, selbst-
genutzte Wohnungen gemeinsam zu planen und zu bauen, verstanden. Die Gestal-
tung der Projekte sowie die Wahl der Rechtsform liegt in der Hand der Gruppen.
Als Ziel wird festgelegt, dass mindestens 50 % der zu errichtenden Wohnungen
kiinftig von selbst nutzenden Eigentimern/-innen bzw. selbst nutzenden Mitgliedern
der Gruppe, welche aus nicht weniger als acht Parteien bestehen sollte, bewohnt
werden. Von dieser Zielgrof3e kann bei entsprechender Begriindung abgewichen
werden.

Unterstiitzung In Ergdnzung zur Grundsticksbereitstellung kdnnen die Baugemeinschaften, welche
im Verfahren ausgewahlt wurden, durch eine Konzept- und Fachberatung des
Netzwerks Leipziger Freiheit bei der Entwicklung des Projektes unterstutzt werden.
Diese Beratungsleistungen werden mit stadtischen Mitteln finanziert.
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Lagebeschreibung

Liegenschaftsdaten

BernhardstralRe 17 in 04315 Leipzig
(Ortsteil Anger-Crottendorf)

Flurstick: 178
Gemarkung: Anger
Grundstlicksgrofe: 520 m?

A © Stadt Leipzig, 2022

Das beschriebene Grundstick liegt im Stadtteil Anger-Crottendorf in ca. 3,5 km Grundstiickslage
Entfernung zum Stadtzentrum. Es ist Teil eines Gebietes mit unterbrochener griin-

derzeitlicher Blockrandbebauung (vier- bis flinfgeschossig mit teilweise ausgebau-

tem Dachgeschoss).

Die nachstgelegene Haltestelle des OPNV ,WiebelstraRe* befindet sich in unmittel-
barer Nahe. Dort besteht Anschluss an die Stral3enbahnlinie 7. Mit der Haltestelle
.Reudnitz, Koehlerstralle“ besteht zudem eine Anbindung an die Stralenbahnlinie 4
sowie an verschiedene Buslinien. Die Fahrzeit zum Stadtzentrum betragt weniger
als zehn Minuten. Die Autobahnauffahrt Leipzig-Nordost auf die Bundesautobahn
A14 ist ca. 15 Autominuten entfernt.

Entlang der Dresdner Strale im direkten Umfeld befinden sich Einkaufsmdglichkeiten,
Dienstleistungs- und gastronomische Angebote. In fulRlaufiger Entfernung (ca. zehn
Gehminuten) sind u. a. folgende Schulen zu finden: 74. Grundschule, 16. Ober-
schule, Ernst-Pinkert Grundschule Leipzig, freie Grundschule Auguste sowie die
Kathe-Kollwitz-Schule. Darliber hinaus befinden sich in der naheren Umgebung
Kindertagesstatten (z. B. Kita Nautilus, Familienzentrum Marcusgasse, integrative
Kindertagesstatte Am kleinen Kuchengarten, Kindertagesstatte DschungelBande).
Die medizinische Versorgung wird Uber diverse Arztpraxen und Apotheken in ful3-
laufiger Entfernung gewahrleistet.

In der Umgebung ist eine Vielzahl an Erholungsmoglichkeiten vorhanden. Mit dem
Ramdohrschen Park befindet sich eine 6ffentliche Griinflache mit integriertem
Kinderspielplatz in direkter Wohnumgebung. Auf dem Berhardiplatz befinden sich
nordwestlich des Grundstiicks weitere Spielmdglichkeiten und Grinraume. Sidlich
des Grundstiickes liegen der Lene-Voigt-Park sowie der Skatepark Reudnitz. In
Richtung Osten ist die Kleingartenanlage Griine Gasse e. V. zu finden.
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Ubersichtskarten und Bilder
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A Ubersichtskarte: Amtlicher Stadtplan Stadt Leipzig,
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Grundstiucksbeschreibung

Das unbebaute Grundstlck befindet sich gegenlber der Bernhardstral’e 10 sowie Planungsrecht
angrenzend an die Wiebelstral3e 1. Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht
keinem der in der BauNVO genannten Gebiete (Gemengelage gem. § 34 Abs. 1
BauGB). Die Umgebung des Grundstlickes weist Merkmale eines allgemeinen
Wohngebietes und eines Mischgebietes auf. Das Grundsttick liegt in dem Bereich,
der Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt ist und mit dem Nachbargrund-
stick eine Baullcke in einer finfgeschossigen Blockrandbebauung bildet. Die
Baullcke liegt im unbeplanten Innenbereich. Somit muss sich ein Vorhaben nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen. Somit ist
eine 5-geschossige Blockrandbebauung an das Nachbargebaude stadtebaulich
zulassig. Die First- und Traufhohe ist entsprechend der naheren Umgebung an-
zupassen. StralRenseitige Balkone und Stellplatze im Innenhof sind nicht zulassig.
Ebenso sollen auf dem Hofbereich keine genehmigungspflichtigen Gebaude errich-
tet werden (siehe Plan zur Bebaubarkeit auf Seite 6).

Das Grundstick liegt im Sanierungsgebiet ,SG Neuschonefeld®. Gemal} den
Sanierungszielen sind die Blockinnenbereiche von Bebauung zugunsten von Frei-
flachen mit Aufenthaltsqualitat freizuhalten.

Das Grundstiick befindet sich im archaologischen Relevanzgebiet. Vor Beginn der
Neubebauung bzw. den Erdarbeiten ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung gem. § 14 SachsDSchG einzuholen. Des Weiteren mussen bei der Neu-
bebauung die Belange des Denkmalschutzes gem. § 2 Abs. 3 Punkt 1 und § 12
Abs. 2 SachsDSchG (Umgebungsschutz von benachbarten Kulturdenkmalen)
berlcksichtigt werden.

Die Medien Abwasser, Trinkwasser, Strom und Gas liegen stral’enseitig an. ErschlieBung
Das Grundstiick ist nicht im Sachsischen Altlastenkataster (SALKA) registriert. Altlasten
Mit dem Nachbarn ist zum Zwecke der Baustelleneinrichtung ein Nutzungsvertrag Gegenwartige
bis Oktober 2023 abgeschlossen worden. Ansonsten unterliegt das Grundstlick Nutzung

keiner Nutzung.

Es bestehen keine Dienstbarkeiten. Dienstbarkeiten
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Bebaubarkeit und Erbbaurecht
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Bedingungen zum Am beschriebenen Grundstliick Bernhardstrale 17 in 04315 Leipzig soll ein Erb-

Erbbaurecht baurecht ohne Preiswettbewerb bestellt werden. Der grundstiicksbezogene laufen-
de, jahrliche Erbbauzins wird auf Basis eines zu Beginn der Bewerbungsphase zu
erstellenden Verkehrswertgutachtens ermittelt. Einen Orientierungswert stellt der
aktuelle Bodenrichtwert des Grundstiickes zum Stichtag 01.01.2022 in Hohe von
710 €/m? dar. Angesetzt wird der marktibliche Erbbauzins in H6he von 2,5 %.

Es wird eine Wertsicherung, orientiert am Verbraucherpreisindex, vereinbart. Die
Laufzeit des Erbbaurechts betragt 110 Jahre. Der Bau eines Mehrfamilienhauses
fur kooperatives und bezahlbares Wohnen wird als Zweck des Erbbaurechts ver-
einbart. Das Bauwerk ist binnen drei Jahren ab Vertragsschluss zu errichten (unter
Beachtung der Fordermittelfristen verlangerbar). Der bzw. die Erbbauberechtigte ist
wahrend der Gesamtlaufzeit zur laufenden Instandhaltung verpflichtet. Versto3e
gegen die Verpflichtungen kdnnen den Heimfall und Vertragsstrafen auslosen. Fir
den Zeitablauf wird eine Entschadigung in voller Hohe des Gebaudewertes verein-
bart. Auch bei Heimfall wird eine Vergitung in voller Hohe des ,gemeinen Wertes*®
des Erbbaurechts gezahlt.

Die Bewerber/-innen erklaren sich durch die Abgabe ihrer Konzepte mit den angege-
benen Bedingungen des Erbbaurechts einverstanden.
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Bewertungskriterien

Um die verschiedenen Angebote ohne Preiswettbewerb vergleichen und bewerten Verfahrensentschei-
zu kdénnen, werden die Konzepte anhand von Kriterien bewertet. Unterschieden dung anhand von
wird dabei in zwingend zu erfiillende Pflichtkriterien sowie Zusatzkriterien, welche Bewertungskriterien

der vergleichenden Bewertung der Konzepte dienen und konzeptionelle Qualitaten
bewerten. Im Vordergrund fur die Bewertung steht die Frage: Welchen Beitrag
leistet das Konzept fur die Schaffung von vielfaltigem und preisstabilem Wohnraum
und die nachhaltige Quartiersentwicklung?

Mindestanforderungen an die abzugebenden Konzepte: Pflichtkriterien

« plausibles und im Grundsatz genehmigungsfahiges Konzept fir die Nutzbar-
machung des Gebaudes und Nachweis der erforderlichen Stellplatze nach
kommunaler Stellplatzsatzung

« hinreichende Vollstandigkeit der Gruppe (mindestens 50 % der Mitglieder)

o plausibler Finanzierungsplan mit Investitionsplan, Angaben zu Bewirtschaf-
tungskosten und kinftigen Mietpreisen

« mindestens 50 % der geeigneten Dachflachen sind fir Solarenergie (Photo-
voltaik und/oder Solarthermie) und/oder Dachbegrinung zu nutzen, sofern
keine planungsrechtlichen, bauordnungsrechtlichen oder sonstigen rechtlichen
Grunde entgegenstehen. Bei Dachern mit einer Neigung von bis zu 15° ist die
solarenergetische Nutzung mit der Dachbegriinung vertikal zu kombinieren. Fr
Dacher mit einer Neigung tber 15° besteht nur die Pflicht zur Errichtung einer
entsprechenden Solaranlage. Als geeignete Dachflache gilt die Gesamtflache
abzuglich der Flachen fur Dachgaupen, Schornsteine u. &. sowie Dachflachen
in nordlicher Richtung.

Die Konzepte sollten sich immer inhaltliche Schwerpunkte setzen und Alleinstellungs-

merkmale herausarbeiten, so dass Konzepte mit einer jeweils ,eigenen Hand- Zusatzkriterien
schrift” entstehen. Die aufgefihrten Zusatzkriterien setzen hierflr einen Rahmen

und beziehen sich auf die folgenden Themenfelder:

« Nutzungskonzept (v. a. Wohnformen, gemeinschaftlicher Ansatz, Zielgruppen)

« Einbindung in die Quartiersentwicklung (v. a. Angebote an die Nachbarschaft,
Partizipationsmdglichkeiten)

« Mobilitdt, Klimaschutz und -anpassung sowie Energieeffizienz (v. a. klima-
freundliche und nachhaltige Ansatze fir Mobilitat und Bauweise)

Die Zusatzkriterien werden mit der Bewerbungsphase detailliert veroffentlicht.
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Verfahrensbetreuung und -ablauf

Verfahrensbetreuung Das Konzeptverfahren wird von der Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit
(KS NLF) begleitet, welche die stadtische Verwaltung bei der Durchfihrung des
Verfahrens und bei der Entscheidungsfindung unterstitzt.

Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an:

Koordinierungsstelle Netzwerk Leipziger Freiheit (KS NLF)
LeibnizstralRe 15
04105 Leipzig

Ansprechpartner:

Jens Gerhard

Telefon: 0341 97 49 399

E-Mail: konzeptverfahren@netzwerk-leipziger-freiheit.de

Weitere Antworten und Hinweise zum Verfahren finden Sie unter den FAQs auf der
Homepage des Netzwerkes Leipziger Freiheit.

Kolloquien Nach Beginn der Vorankiindigung am 16. September 2022 ist eine Reihe von

Veranstaltungen in Form von Kolloquien und offenen Beratungen geplant, die der
Information, der Gruppenbildung und erster fachlicher Beratung dienen. Zu diesen
Veranstaltungen beantworten neben Konzept- und Fachberatern/-innen Vertreter/
-innen des Amtes fir Wohnungsbau und Stadterneuerung, des Liegenschaftsamtes
und des Stadtplanungsamtes Fragen der Interessierten. Das erste Kolloquium findet
am 23. September 2022 im Rahmen der 10. Leipziger Wohnprojekttage statt. De-
tails dazu sowie weitere Termine werden rechtzeitig Uber die Homepages der Stadt
Leipzig sowie des Netzwerks Leipziger Freiheit veroffentlicht.

Bewerbungsphase Die dreimonatige Bewerbungsphase startet im Marz 2023. Zu diesem Zeitpunkt
werden der Grundstickswert gemaf Verkehrswertgutachten sowie die konkreten
Bewertungskriterien bekannt gegeben. Die Informations- und Arbeitsunterlagen
werden den Teilnehmenden Uber die Homepage der Stadt Leipzig unter
www.leipzig.de/konzeptverfahren sowie der Homepage der KS NLF unter
www.netzwerk-leipziger-freiheit.de zur Verfligung gestellt. Eine Papierversion der
Unterlagen wird nicht erstellt und versendet.

Die im Rahmen dieses Verfahrens ausgegebenen Unterlagen sind urheberrechtlich
geschitzt und dirfen ausschliel3lich zum Zweck der Konzepterarbeitung genutzt
werden. Daten und Umarbeitungen davon, die nicht an die Stadt Leipzig zurtick-
gegeben werden, sind nach der Konzepterstellung unverziglich zu |I6schen. Sie
durfen weder fir eigene Zwecke genutzt noch Dritten zuganglich gemacht werden.
Eine Schutzgebuhr fir den Erhalt der Unterlagen wird nicht erhoben.

Im Sommer 2023 wird voraussichtlich die Entscheidung zur Auswahl der Kon-
zepte bekannt gegeben.
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https://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de/ausschreibungen/faqs-zur-bereitstellung-von-6-grundstuecken-fuer-kooperatives-bauen-und-wohnen/
http://www.leipzig.de/konzeptverfahren
http://www.netzwerk-leipziger-freiheit.de

Verfahrensablauf

September 2022 Vorankiindigung der Grundstiicke

A 4
September 2022 .
bis Februar 2023 Kolloquien und offene Beratungen

v

Grundstiickswert gemafn

Marz 2023 Beginn Bewerbungsphase Verkehrswertgutachten

Marz bis
Mai 2023

v
v

Mai 2023 Fristende zur Konzepteinreichung
v

weitere Informationsveranstaltungen

formale und inhaltliche Vorprifung:

Juni 2023 Vorpriifung und -bewertung externe/r Gutachter/-in

Jurysitzung mit 15-minttiger Konzeptvorstellung durch
jede Baugemeinschaft und Empfehlung zur
Konzeptauswahl

Vertreter/-innen der Stadt Leipzig, der
Stadtpolitik und externe/-r Gutachter/-in

Sommer 2023 v

Entscheidung zum Auswahlverfahren

v
v

Start Griindung Rechtsform

Start der Bauplanungs- und Genehmigungsphase

SEICHCUENERTEIE Abschluss des Erbbaurechtsvertrages mit
2024 Bauverpflichtung

Bau und Nutzung des Wohnprojektes

v
v
v

RegelmiBige Uberpriifung der Umsetzung des
Erbbaurechtszweckes

Verlangerung oder Heimfall in 110 Jahren
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Einzureichende Unterlagen

Abgabeunterlagen Die Konzepte sind unter Beachtung aller bau- und planungsrechtlicher Vorschriften
und einschlagiger Gesetze, Normen und Regelwerke der Bundesrepublik Deutsch-
land und des Freistaates Sachsen sowie dem Stand der Technik anzufertigen.

Das einzureichende Konzept ist auf eine Gesamtseitenanzahl von max. 10 DIN A4-
Seiten zu beschranken. Dartber hinausgehende Seiten werden nicht bertcksichtigt
und sind von der Wertung ausgeschlossen.

Folgende Inhalte sind dabei darzustellen:

o Konzeptidee und Nutzungskonzept mit Aussagen zur Erflllung der erforder-
lichen Pflichtkriterien, zur geplanten Gebaude- und Wohnstruktur, zu Zielgruppen,
zum gemeinschaftlichen Wohnansatz usw.

o Einbindung in die Quartiersentwicklung mit Aussagen zur Berlcksichtigung der
Nachbarschaft und des partizipativen Ansatzes usw.

« Umgang mit den Themen Mobilitdt, Energieeffizienz und Klimaschutzanpassung

Zusatzlich zum Freitext sind Datenblatter einzureichen, wie insbesondere eine
Adressliste der Baugemeinschaft, Nachweise zur Wirtschaftlichkeit, eine Finanzie-
rungsabsichtserklarung einer Bank o. &. Eine Konkretisierung zu Form und Inhalt
der Datenblatter erfolgt mit Beginn der Bewerbungsphase im Marz 2023.

Jede Baugemeinschaft kann sich auch auf mehrere Grundstticke bewerben.
Bewerber/-innen, die als fachliche Berater bzw. Initiatoren flr Baugruppen auftreten
und nicht Selbstnutzer des geplanten Wohnraums werden wollen, missen spates-
tens bei Abgabe eines Angebots einen Beratervertrag mit einer bereits gebildeten

Baugruppe nachweisen.

Die Unterlagen sind vollstandig einzureichen. Fehlende Unterlagen kdnnen nach
nicht erflllter Nachforderung zum Ausschluss fihren.
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Weitere Hinweise

Die Urheberrechte bleiben den Teilnehmern erhalten. § 14 Urheberrechtsgesetz Hinweise
(UrhG) bleibt unberihrt. Das Netzwerk Leipziger Freiheit, in Vertretung der Stadt

Leipzig, hat innerhalb von sechs Monaten nach der Entscheidung des Auswahl-

gremiums das vorrangige Recht der Erstverdffentlichung der Konzepte.

Die Konzepte werden vertraulich behandelt. Die eingereichten Unterlagen werden
nicht zurtickgesandt und verbleiben bei der Stadt Leipzig. Die mit der Bewerbung
zusammenhangenden Aufwendungen liegen im Geschaftsrisiko der Interessenten.
Eine Vergltung seitens der Stadt Leipzig wird nicht gezahlt.

Vor dem Abschluss der Angebotsauswertung kénnen tber die Auswahl keine
Auskiinfte erteilt werden.

Sollte mit dem/der Rangersten innerhalb von sechs Monaten nach Aufnahme von
Vertragsverhandlungen mit dem Liegenschaftsamt kein Erbbaurechtsvertrag zu-
stande kommen, hat die Stadt Leipzig das Recht, mit dem/der jeweils Nachsten in
der Rangfolge zu verhandeln. Beim Vorliegen von Griinden, die nicht vom Bewerber/
von der Bewerberin zu vertreten sind, kann die Stadt Leipzig die Frist verlangern.

Die Stadt Leipzig behalt sich vor, das Verfahren zu jedem Zeitpunkt beim Vorliegen
wichtiger Griinde zu modifizieren oder zu beenden, insbesondere, wenn nicht
genugend belastbare, den Anforderungen dieses Verfahrens entsprechende Inte-
ressenbekundungen bzw. Angebote eingehen. Die Durchfiihrung begriindet keine
Pflicht der Stadt Leipzig zum Abschluss des Erbbaurechtsvertrages mit einem
Bewerber/einer Bewerberin. Durch dieses Konzeptverfahren wird die Stadt Leipzig
nicht gebunden.

FUr jede zu schaffende selbstgenutzte Wohnung muss mindestens eine nattrliche
Person aus der Baugemeinschaft in der Rechtsform der Baugemeinschaft ver-
traglich gebunden sein. Die Form dieser vertraglichen Bindung richtet sich nach
der Rechtsform (bspw. GbR, Mitgliedschaft in eG, Vereinsmitgliedschaft mit Miet-
absichtserklarung). Die Vertrage sind vor der Unterzeichnung des Erbbaurechtsver-
trages vorzulegen.

Bitte beachten Sie folgende Anlagen zum Exposé:

« Eckpunkte zum Erbbaurechtsvertrag
« Muster Vorplanungsvereinbarung
« Beispielplanung.

Digitale Planunterlagen sind auf Nachfrage bei der Koordinierungsstelle Netzwerk
Leipziger Freiheit erhaltlich.
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Impressum
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mit [ulm|s| STADTSTRATEGIEN

Bild-/ Kartenmaterial: Stadt Leipzig
Druck: Hausdruckerei
Redaktionsschluss: 13.09.2022

Hinweis: Die Stadt Leipzig haftet nicht fiir die Richtigkeit und Vollstan-
digkeit sdmtlicher Angaben in ihren Exposés. Diese sind unverbindlich,
dienen ausschlieRlich der Information und sind nach bestem Wissen und
dem verfligbaren Sachstand ermittelt, ohne dass sie Zusicherungen,
Garantien oder Bestandteile der vereinbarten Beschaffenheit darstellen.

Bei dieser Anzeige/ diesem Exposé handelt es sich um eine unverbind-
liche Aufforderung zur Abgabe von Angeboten und um kein férmliches
Bieterverfahren. Es besteht kein Rechtsanspruch auf Annahme und
kein Rechtsanspruch aus der Nichtberlicksichtigung von Angeboten.
Nur genau bezifferte, schriftliche, zusatz- und bedingungsfreie Angebote
werden berlcksichtigt.

Exposé
0961-22

Stadt Leipzig, Der Oberbirgermeister
Dezernat Stadtentwicklung und Bau
Neues Rathaus, 04092 Leipzig
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