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Anlage 3

Fortschreibung des Vermarktungskonzepts fur die Mehrgenerationensiedlung:
Vorschlag fur eine Bewertungsmatrix fur eine Konzeptvergabe

Zur Auswahl eines Investors wird die Grundstlicksvergabe nach Konzeptqualitat (,Konzeptverga-
be“) in Form eines Bestgebotsverfahrens mit einer Gewichtung von Konzept (70%) und Kaufpreis
(30%) durchgefuhrt. Im Bestgebotsverfahren wird zusatzlich ein Mindestgebot festgelegt, das auf
Grundlage eines Verkehrswertgutachtens' festgelegt wird.

Vor dem Hintergrund der Diskussionen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans und der
Erstellung des Vermarktungskonzepts werden folgende Auswahlkriterien vorgeschlagen:

Punkte
I | Anteil der Nettowohnflache fur 6ffentlich geférderten Wohnraum im Ge- max. 10
schosswohnungsbau 2
weniger als 10% Ausschluss
10% bis einschliel3lich 15% 2
mehr als 15% bis einschlief3lich 20% 4
mehr als 20% bis einschliefl3lich 25% 5
mehr als 25% bis einschlief3lich 30% 8
mehr als 30% 10
Il | Anteil der Nettowohnflache fiir , preisgedampften* Wohnungsbau ° max. 20

preisgedampft:

bei Erstbezug eine max. Kaltmiete von 8,75 Euro/m? Wohnflache bzw. ein max. Verkaufspreis
von 3.500 Euro/m? Wohnflache mit wertgesicherter Festschreibung (VPI-Index) fur Folgever-
mietungen bzw. Weiterverkauf fir 10 Jahre '

weniger als 5% 0
5% bis einschlieRlich 10% 2
mehr als 10% bis einschlief3lich 15% 4
mehr als 15% bis einschliellich 20% 8
mehr als 20% bis einschlief3lich 25% 12
mehr als 25% bis einschliellich 30% 16
mehr als 30% 20

' Das Verkehrswertgutachten kann nicht durch die Stadt Hilden erstellt werden. Mit der Erstellung muss

entweder der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Mettmann oder ein vereidigter Sach-
verstandiger beauftragt werden. Die Bearbeitungszeit sowie die Kosten sind davon abhangig, wer den
Auftrag erhalt. Die Kosten sind im Entwurf des Haushalts 2018 noch nicht berlcksichtigt.

Auf Grund des Bebauungsplans Nr. 254 kénnen inkl. der (Baum)-Grundstlicke sowie des Grundstlickes
des TuS 96 Hilden e.V. insgesamt ungefahr 16.450 m? Nettowohnflache im Geschosswohnungsbau und
Einfamilienhausbau errichtet werden. Die WGH kann auf dem 2001 m? grof3en Grundstiick an der Kuni-
bertstrale/Am Wiedenhof ungefahr 1.520 m? Nettowohnflache im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
errichten.

Hier ist die Nettowohnflache des Geschosswohnungsbau und des Einfamilienhausbaus zu addieren.
Die Vergabe der ,preisgedampften” Wohneinheiten hat auf Grundlage des fortgeschriebenen, d.h. EU
konformen Punkte-Tableaus (= Entfall des Kriterims: Ortsgebundenheit) zu erfolgen.
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Il | Anteil von Einfamilienh&usern max. 10
Einfamilienhauser missen entlang der Stral3enfront eine Breite von mind. 6 m besitzen.
weniger als 33 Ausschluss
33 10
34 -39 5
40 - 45 0
mehr als 45 Ausschluss
IV | Anteil der Wohneinheiten mit familienfreundlichen Grundrissen im Ge- max. 5
schosswohnungsbau
(= mind. 3 Wohn-/Schlaf-Zimmer zzgl. Kiiche und Nebenrdume mit bis zu 82 m? Wohnflache,
bei rollstuhlgerechter Ausfiihrung bis zu 87 m? Wohnflache; bei Wohnungen mit mehr als
drei Wohn-/Schlaf-Zimmer erhéhen sich die Wohnflachenobergrenzen um jeweils 15 m? je
zusétzliches Wohn-/Schlaf-Zimmer ) "
weniger als 10% 0
10% bis einschlief3lich 20% 1
mehr als 20% bis einschlief3lich 30% 2
mehr als 30% bis einschlief3lich 40% 3
mehr als 40% bis einschlief3lich 50% 4
mehr als 50% 5
V | Anteil der Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau max. 5
weniger als 10% 0
10% bis einschlief3lich 20% 1
mehr als 20% bis einschlief3lich 30% 2
mehr als 30% bis einschliel3lich 40% 3
mehr als 40% bis einschlief3lich 50% 4
mehr als 50% 5
VI | Energiestandard der Wohngebaude max. 20
weniger als Kfw-Effizienzhaus-Standard 55 Ausschluss
Forderung durch Kfw-Bank fur Kfw-Effizienzhaus-Standard 55 10
Forderung durch Kfw-Bank fur einen héheren Kfw-Effizienzhaus- 20
Standard
VIl | Kaufpreis max. 30

Mindestgebot (X,,): 2.400.000,- €

Das den Mindestkaufpreis (X,,) am hoéchsten Ubersteigende Gebot
(Xy) wird mit 30 Punkten bewertet. Die gegenlber dem Bestbieter
geringeren Gebote (X;) werden entsprechend ihrer prozentualen Ab-
weichung zum hochsten Gebot nach folgender Formel interpoliert
und mit der entsprechenden Punktzahl versehen:

30« (X; — Xy)

P = — %
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Insgesamt sind im Rahmen der Konzeptausschreibung maximal 100 Punkte zu erreichen.

Bis auf die Reservierung eines Baugrundstucks fur ,Innovative Wohnformen®, das auf Grund des
Engagements der Baugruppe TRIALOG reserviert werden sollte, sind alle wohnungspolitischen
Ziele des Vermarktungskonzepts in der vorgeschlagenen Bewertungsmatrix enthalten.

Die Baugruppe TRIALOG entwickelt zurzeit ein Bauprojekt auf dem Grundstlick Disseldorfer Str.
150 (ehemalige katholische Kirche St. Johannes Evangelist) im Stadtteil Hilden-West.

Naturlich missen die Investoren im Bewerbungsverfahren nachweisen, dass sie

e im Hinblick auf die Bauverpflichtung und den Bau der 6ffentlichen Infrastruktur fachlich geeignet
sind und

¢ in der Lage sind, das Projekt finanziell durchzufiihren, durch Vorlage eines Finanzierungsnach-
weises Uber die Gesamtinvestition sowie eine aktuelle Creditreform-Auskunft.

Der Vorschlag entspricht den Festlegungen, die mit der Firma Wirtz & Lick Wohnbau GmbH im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 fiir den Bereich SchiitzenstralRe 41/43 gemal Beschluss
des Stadtentwicklungsausschusses vom 20.09.2017 vereinbart werden.

In Hilden ist laut den folgenden Auswertungen marktiblich:

# Der Mieterbund und der Hauseigentiimerverein haben einen neuen Mietspiegel fur Hilden miteinan-
der abgestimmt und ihn im Sommer 2017 gemeinsam verdéffentlicht. Laut diesem Mietspiegel sind fir
Wohnungen mit mehr als 80 m? Wohnflache, die ab 2011 errichtet wurden, in mittleren Wohnlagen
Mieten zwischen 8,70 und 9,90 €/m? und fur gute Wohnlagen zwischen 8,80 und 10,05 €/m? ange-
messen — ohne Zuschlage fur besondere Ausstattungen wie z.B. separates Gaste-WC, Zweit-
bad/Zweitdusche, Einfamilienhaus.

# Laut Grundstucksmarktbericht 2017 des Gutachterausschusses fir Grundstlckswerte im Kreis
Mettmann betrug in der Periode 2015-2016 das Preisniveau bei Erstverkauf im Neubau im Teilmarkt
Wohneigentum (inkl. Grundstiicksanteil):

Baujahr Wohnflache | Anzahl der | @ WF J Lage Mittel Min. Max.
Falle
[m?] [m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
<50 0 - - - - -
51-80 6 70 6,3 3.700,- 3.340,- 3.990,-
2015-2016 1=~ 80 25 104 6,4 3.340,- 2.680,- 3.980,-
insg. 31 98 6,4 3.410,- 2.680,- 3.990,-

Die Wohnflachen entsprechen den Wohnflachenobergrenzen fiir den 6ffentlich geférderten Miet-

Wohnungsbau (siehe Nr. 1.4.1 der Anlage 1 zu den Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) des
Landes NRW 2017).




