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Beschlussvorschlag:

Die Mitglieder des Ausschusses fur Umwelt- und Klimaschutz sowie der Blrgermeister, der Bau-
dezernent, der Leiter des Tiefbau- und Grinflachenamtes und der Sachgebietsleiter Griinflachen
und Forst (oder ihre jeweilige Vertretung) vergeben im Investorenauswahlverfahren fir das Gelan-
de der Theodor-Heuss-Schule folgende Punkte fur die Aspekte:

1. innovative Planungs- und Realisierungskonzepte (Kriterium 1)

- Stimmen fur Entwurf 1, d.h. ( /19) x 5 Punkte
- Stimmen fur Entwurf 2, d.h. ( /19) x 5 Punkte
- Stimmen fur Entwurf 3, d.h. ( /19) x 5 Punkte
- Stimmen fur Entwurf 4, d.h. ( /19) x 5 Punkte
- Stimmen fur Entwurf 5, d.h. ( /19) x 5 Punkte

2. 0Okologische und klimaschonende Bauweise (Kriterium 2)

- Stimmen fur Entwurf 1, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 2, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 3, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 4, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 5, d.h.

/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte

AN AN AN A

3. nachhaltige und ressourcenschonende Bauweise (Kriterium 3)

- Stimmen fur Entwurf 1, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 2, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 3, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 4, d.h.
- Stimmen fur Entwurf 5, d.h.

/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte
/19) x 5 Punkte

AN AN AN AN

Erlauterungen und Begrindungen:
Diese Sitzungsvorlage ist inhaltlich folgendermaf3en gegliedert:

- Einleitung

- Erlauterungen zur Bewertung durch den Ausschuss fur Umwelt- und Klimaschutz
- Aufgabenstellung im Investorenwettbewerb

- Empfehlung der Verwaltung

Einleitung

Im Investorenauswahlverfahren fir das Gelande der ehemaligen Theodor-Heuss-Schule erfolgt die
Vergabe nach einem Kriterienkatalog, der das Konzept des Anbieters mit max. 80% und den gebo-
tenen Kaufpreis mit max. 20% gewichtet.

Funf Bieter bzw. Bietergemeinschaften haben Angebote eingereicht, die jeweils die erforderlichen
Mindestbedingungen fiir die Teilnahme erfiillen und daher im weiteren Vergabeverfahren bertick-
sichtigt werden.

Die Bieter und Bietergemeinschaften mussten ein ausfihrliches Bau- und Nutzungskonzept vorle-
gen. Diese wurden bisher dem Gestaltungsbeirat und dem Stadtentwicklungsausschuss - jeweils
anonymisiert - vorgelegt.
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Plangebiet (0.M.)

Der Stadtwicklungsausschuss verteilte ,seine“ 20 Punkte zur Bewertung der Architektur und Ge-
staltungsqualitat in Kenntnis der Empfehlung des Gestaltungsbeirates in seiner Sitzung am
18.11.2020.

Der Ausschuss fur Umwelt- und Klimaschutz (UKS) soll nun ebenfalls Uber die alternativen Vor-
schlage beraten und sie hinsichtlich innovativer Konzepte sowie klimaschonender und nachhaltiger
Bauweise bewerten.

Die Aspekte ,Wirtschaftlichkeit“ und ,Anteil des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus* werden im
weiteren Verlauf noch durch den Wirtschafts- und Wohnungsbauférderungsausschuss behandelt.
Aus den Bewertungsergebnissen aller beteiligten Gremien ergibt sich schlief3lich auf Grundlage
des vom Rat beschlossenen Bewertungsverfahrens (siehe Anlage 6), welchem Investor/Bieter der
Zuschlag gegeben wird.

Hinweis: die Reihenfolge der Vorstellung der Entwirfe ist in allen Ausschiissen die gleiche.

Nach Auswahl des Investors muss ein Kaufvertrag ausgearbeitet werden. Zudem wird der Aufstel-
lungsbeschluss fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung vorbereitet
(gemaR § 12 in Verbindung mit § 13a Baugesetzbuch). Da der Flachennutzungsplan fur das Plan-
gebiet derzeit noch ,Flachen fur den Gemeinbedarf” festsetzt, wird er nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes im Zuge der Berichtigung angepasst.
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Bewertung durch den Ausschuss fur Umwelt- und Klimaschutz

Im Zusammenhang mit dem Investorenauswahlverfahren fiir das Gelande der ehemaligen Theo-
dor-Heuss-Schule hat der Rat der Stadt Hilden zahlreiche Bewertungs- und Entscheidungskriterien
beschlossen (siehe Sitzungsvorlage WP 14-20 SV 61/238/2 ,Ehemalige Theodor-Heuss-Schule:
Kriterien des Investorenauswahlverfahrens®).

Die Mitglieder des Ausschusses fur Umwelt- und Klimaschutz sowie die vom Rat benannten Ver-
treter der Stadtverwaltung kénnen insgesamt 15 von max. 100 Punkten vergeben und zwar fr
folgende drei Aspekte:

+ innovative Planungs- und Realisierungskonzepte
+ Okologische und klimaschonende Bauweise
+ nachhaltige und ressourcenschonende Bauweise.

Hierbei entfallen auf jeden Aspekt jeweils max. 5 Punkte.

Aufgrund der inzwischen veranderten Anzahl an Ausschussmitgliedern verlauft hierbei die Punkte-
vergabe und -berechnung wie folgt:

Alle 15 Ausschussmitglieder sowie der Birgermeister, der Baudezernent, der Leiter des Tiefbau-
und Grinflachenamtes und der Sachgebietsleiter Grunflachen und Forst (bzw. die jeweilige Vertre-
tung im Amt) haben je Kriterium eine Stimme. Aus den 19 Stimmen je Kriterium werden die 5
Punkte ermittelt, die Uber alle drei Kriterien zusammen insgesamt 15 Punkte ergeben.

Aufgabenstellung im Investorenwettbewerb

Das flr den Investorenwettbewerb ausgearbeitete Exposé enthalt fir das Themenfeld des UKS
folgende Festlegungen. Diese werden hier aufgelistet:

Energiestandard der Wohngebaude

Voraussetzung ist, dass alle Wohngebaude mindestens nach dem Energiestandard des Kfw-
Effizienzhauses 55 errichtet werden. Konzepte, die Wohngebaude mit einem geringeren
Energiestandard vorsehen, fihren zum Ausschluss des Angebotes.

Innovative, klimaschonende und nachhaltige Bauweise

Es werden von den Investoren Entwirfe erwartet, in denen innovative Planungs- und Reali-
sierungskonzepte, eine 6kologische und klimaschonende Bauweise und eine nachhaltige
und ressourcenschonende Aspekte berticksichtigt werden. Zur Bewertung der einzelnen As-
pekte werden jeweils 5 Punkte, in der Summe 15 Punkte durch die Mitglieder des Ausschus-
ses fur Umwelt- und Klimaschutz und Vertretern der Verwaltung in 6ffentlicher Sitzung des
Ausschusses vergeben.

Regenrickhalte- und / oder -behandlungsbecken

Am sidlichen Rand des Planungsgebietes verlauft der Hoxbach, in den neben dem Nieder-
schlagswasser des Schulgelandes das im Kanalnetz gesammelte Regenwasser des gesam-
ten Gebiets Furtwanglerstral3e / Gustav-Mahler-Stral3e eingeleitet wird. Diese Einleitung
muss saniert und auf dem Geléande ein Regenrtickhalte- und / oder -behandlungsbecken er-
richtet werden. In der Bau- und Nutzungskonzeption war daher eine mit den zustandigen
Behdrden abgestimmte Mindestflache fir diese Anlagen zu bertlicksichtigen (Gesamtflache
3000 gm).

Um die Situation aul3erdem zu verbessern, muss das im Plangebiet selbst anfallende Re-
genwasser direkt auf den Grundstiicken ortsnah versickert werden, auf Grund des hohen
Grundwasserstandes am besten Uber flache Mulden auf3erhalb der Tiefgaragenflachen.
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Alle eingegangenen Entwirfe haben sich zu diesen Themenbereichen mehr oder minder ausfihr-
lich ge&ul3ert.

Die entsprechenden Auszlige aus den eingereichten Unterlagen sind dieser Sitzungsvorlage als
Anlagen beigefligt, jeweils anonymisiert fir die Entwirfe 1 bis 5. Es handelt sich jeweils um die
komplette Darstellung aus den eingereichten Unterlagen zu dem Themenkomplex. In den Anlagen
sind keine Kommentare der Verwaltung enthalten.

Empfehlung der Verwaltung:

Zur Verbesserung der Vergleichbarkeit wurden die Kernaussagen der fiinf Entwiirfe aus Sicht der
Verwaltung tabellarisch gegenlbergestellt und vor dem Hintergrund der Erfullung der Kriterien 1
bis 3 fachlich bewertet (siehe Anlage 0).

Um die Kernaussagen der Entwirfe zu erfassen, sind die Kriterien nochmals untergliedert.

- Kriterium 1 wurde untergliedert in Planungs- und Realisierungskonzepte zu den Aspekten
a) Freiflachen und
b) Verkehr.

- Kriterium 2 wurde untergliedert in Aspekte einer 6kologischen und klimaschonenden Bauweise
hinsichtlich
a) Energie und
b) Gebaudeoberflache.

- Kiriterium 3 wurde untergliedert in Aspekte einer nachhaltigen und ressourcenschonenden
Bauweise hinsichtlich
a) Kubatur und
b) Baumaterial.

Die Bewertung der Aspekte erfolgt in der Tabelle anhand eines Ampelsystems:

- Grin wurde vergeben flr innovative Konzepte und besondere Potenziale des Entwurfs,

- Gelb wurde vergeben fir Standardlésungen auf der Hohe der heutigen Zeit und durchschnittli-
che Anspriiche,

- Rot wurde vergeben fiir unzeitgemafe und unzureichende Konzepte sowie fehlende Angaben.

Die Ampelbewertung wiederum fihrt zu einer Rangfolge, welche in die Empfehlung der Verwaltung
miindet. Die Verwaltung empfiehlt, die Punkte wie folgt zu verteilen:

- FUr Kriterium 1 sollten die Punkte an Entwurf 3 vergeben werden.
- FUr Kriterium 2 sollten die Punkte an Entwurf 1 oder Entwurf 3 vergeben werden.
- Fur Kriterium 3 sollten die Punkte an Entwurf 1 vergeben werden.

Den Mitgliedern des Ausschusses steht es natirlich frei, die eingereichten Unterlagen
selbst und anders zu bewerten und somit ihren Punkt je Kriterium anderen Entwurfen zuzu-
ordnen.

Die Verwaltung begrtindet Inre Empfehlung wie folgt:

Zu Kriterium 1:

Entwurf 3 zeigt eine aufwandige Gestaltung der Freiflachen, die Potenzial fur eine 6kologische
Wertigkeit hat. Die Qualitat ist vergleichbar mit den Entwurfen 1 und 5. Der entscheidende und
herausragende Unterschied zu den anderen Entwiirfen ist allerdings ein Mobilitatskonzept, das
eine Vielzahl umwelt- und klimaschonender Potenziale aufweist.
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Zu Kriterium 2:

Die Entwirfe 1 und 3 grinden ihre Konzepte zur Energieversorgung beide grundlegend auf rege-
nerative Energien. Im Entwurf 1 wird die Warmepumpe mit Photovoltaik kombiniert. Auf diese Wei-
se besteht die Moglichkeit, den Strom fir die Warmepumpe ebenfalls aus erneuerbaren Energien
zu erzeugen. Im Entwurf 3 sollen stattdessen im Rahmen einer intensiven Dachbegriinung 6kolo-
gisch wertvolle Bienenweiden angelegt werden. Die Entscheidung, ob Photovoltaik oder Bienen-
weiden 6kologisch héher zu bewerten sind, wird dem UKS anheimgestellt.

Zu Kriterium 3:

Entwurf 1 Gberzeugt durch eine kompakte Kubatur, die aufgrund ihrer im Vergleich zu gegliederten
Baukorpern, geringeren Oberflache bessere energetische Eigenschaften aufweist. Diese Qualitat
ist vergleichbar mit den Entwirfen 4 und 5. Der entscheidende und herausragende Unterschied zu
den anderen Entwirfen ist allerdings die monolithische Bauweise, bei der Ziegelmauerwerk mit
integrierter Warmedammung zum Einsatz kommen soll. Das Mauerwerk soll in diesem Zusam-
menhang aus den natirlichen Materialien Lehm und Perlite bestehen.

Die Verwaltung weist darauf hin, dass es sich bei den der Empfehlung zugrundeliegenden Konzep-
ten und Entwirfen in allen Fallen zun&chst nur um Ideen und Absichten handelt. In den nach der
Ratsentscheidung Uber die Investorenauswahl weiter zu fihrenden Verhandlungen und Planungs-
schritten wird es darum gehen, die Ideen und Absichten des ausgewahlten Entwurfs zu konkreti-
sieren und rechtlich im Kaufvertrag sowie im zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan begleiten-
den Durchfuhrungsvertrag abzusichern.

Hinweis:

Da in der neuen Legislaturperiode durchaus neue Mitglieder im Rat sowie im Ausschuss fur Um-
welt- und Klimaschutz vertreten sind, wird dieser Sitzungsvorlage nachrichtlich die vom Rat am
30.10.2019 auf Grundlage der Sitzungsvorlage WP 14-20 SV 61/238/2 ,,Ehemalige Theodor-
Heuss-Schule: Kriterien des Investorenauswahlverfahrens” beschlossene Bewertungsmatrix beige-
flgt.

gez.
Dr. Claus Pommer
Blrgermeister

Klimarelevanz:

Die Vergabe von insgesamt 15 ,Wertungspunkten® durch den Ausschuss fur Umwelt- und Klima-
schutz zu den eingegangenen stadtebaulichen Entwiirfen hat selbst keine klimarelevanten Auswir-
kungen.

Im Rahmen des Investorenauswahlverfahrens spielten von Beginn an auch die Kriterien ,innovati-
ve Planungs- und Realisierungskonzepte®, ,0kologische und klimaschonende Bauweise® sowie
»hachhaltige und ressourcenschonende Bauweise® eine Rolle. Dementsprechend wurden sie im
Verfahren von den Teilnehmern eingefordert. Alle eingegangenen funf Entwirfe haben sich daher
mehr oder weniger ausfuhrlich zu diesen Themen geé&ul3ert.

Durch die Moglichkeit der Punktevergabe im Ausschuss fir Umwelt- und Klimaschutz wird dem
Thema Klimarelevanz hier eine eigene Bedeutung zugebilligt.



Anlage 0 Entwurf 1 Entwurf 2 Entwurf 3 Entwurf 4 Entwurf 5

Freiflachen

Wasser Offene / sichtbare Fiihrung des Regenwassers aus Dachflachen Regenwasser wird fiir Dachbegriinung und Freianlagen Einbindung des Regenriickhaltebeckens in Gestaltung als k.A. zeitverzogerte Abgabe des Regenwassers durch
verwendet Retentionsflache (ohne Darstellung) Dachbegriinung; Versickerung in Mulden
Einleitung in das Regenriickhaltebecken
gef. VergroRerung der Wasserflache

Grinflachen parkahnlich, abwechslungsreiche Bepflanzung, keine privaten k.A. gerade Baumreihen, bliihende Solitargeholze, Privatgarten fur private und gemeinschftliche Griinflachen, pflegeleichte versickerungsfahige Oberflachen, intensive Begriinung
Griinflachen als AuBenraum der Wohnungen, EG-Wohnungen Pflanzen mit pragenden Wuchsformen
Befestigte Flachen kein zentraler Quartiersplatz sondern Durchwegung mit hoher k.A. Quartiersplatz, Siedlungsweg, Griin- und Spielinsellandschaft klare Linienfihrung

Aufenthaltsqualitat

Verkehr [ [ [ i I

Kein ErschlieBungsverkehr im Quartier Teilweise Vorrustung der Tiefgaragenstellplatze fur Mobilitatskonzept zur Senkung des Stellplatzbedarfs um ca. 30 Durchgriinung der Stellplatzanlagen Ladesaulen in Tiefgarage und AuBenbereich
Elektroautos %

Fahrradraume mit Ladestationen fiir E-Bikes in den EG
Leihfahrradstationen fiir einfache und Lastenrader in
Fahrradhduschen

Ladestationen flir E-Autos in Tiefgarage und oberirdisch

Car-Sharing tber Quartiers-App

Quartiers-App fur Lieferservice Lebensmittel + Getranke,
Paketstation, Pflegedienst, usw.

Fahrradwerkstatt

Energie
Warmepumpe i.V.m. Solarthermie und Photovoltaik Solarthermie fir Heizung und Wasseraufbereitung Erdreich-/Wiarmepumpe (Geothermie) mit Pufferspeicher Technikzentrale mit BHKW, di ean 6ffentliche Leitungen Wairmeerzeugung durch BHKW, zeitweise Ergdnzung durch
angebunden ist Brennwertkessel, Photovoltaik fur Eigenstrom

Nahwarme-, Strom-, und Kaltwasser-Verteilernetz
Verzicht auf Einzelversorgung der Gebaude und separate
Heizkessel bzw. Heiztherme

Gebéudeoberflache -

Dach Dachbegriinung Dachbegriinung / Retentionsdachsystem Dachbegriinung als Bienenweiden k.A. extensive Dachbegriinung

Fassade Riemchen, Schlamme, Fassadenputz, Klinkerstein uberwiegend Putz, teilw. Klinker Putz und HPL-Platten langlebige Materialien wie Klinker

Kubatur
Kompakt gegliedert gegliedert kompakt kompakt
Baumaterial
Ziegel mit integrierter Warmeddmmung (monolithisch), Lehm k.A. Mineralwolle als Dammung k.A. Mineralwolle als Dammung
und Perlite, kein WDVS

"Konzept Uber energiesparenden Warmeschutz und Darstellung der Vorteile von Stadtbienen dreigliedriges Nachhaltigkeitskonzept:
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden" liegt vor

Mobilitdtskonzept - kulureller Mehrwert fir die Stadtgesellschaft

- 6kologische Ebene (Minimierung des Einsatzes grauer
Energie)

- 6konomische Ebene (groRtmogliche Senkung der Kosten in
Gebaudestandzeit)




Anlage zur Sitzungsvorlage WP 20-25 SV 61/008
Anbieter 1

Lageplan

Aussagen zu den Themen

e Okologische und klimaschonende Bauweise

¢ Nachhaltige und ressourcenschonende Bauweise

¢ Innovative Planungs- und Realisierungskonzepte
jeweils als Zitate aus den Wettbewerbsunterlagen

Nachhaltigkeit/ Okologie

Der Verzicht auf das im Wohnungsbau leider immer noch vielmals eingesetzte
Warmedammverbundsystem ist uns von oberster Prioritat.

Als wirtschaftlich valide Alternative wurde hier auf einen Ziegel mit integrierter
Warmedammung gesetzt. Hierbei ist nicht nur der Grundstoff Lehm ein naturliches
Produkt, sondern auch die Warmedammung in Form von Perlit als natirlichem
Vulkangestein. Die Hohlkammern der Ziegel werden mit Perlit gefillt, so dass eine
weitere Schicht aus kinstlich hergestellten Dammstoffen in der AuRenwand entfallen
kann.

Man erhalt eine monolithische Aulenwand, die energieeffizient und klimaschonend
produziert ist, keine umwelt- und gesundheitsschadlichen Stoffe abgibt und



damit auch die Wohngesundheit unterstitzt. Die minimierten Betriebs- und Wartungskosten
fuhren neben der positiven Umweltwirkung zudem zu geringen Lebenszykluskosten.

Die bereits beschriebene offene Fiihrung des Regenwassers wird gespeist aus der
Dachflachenentwasserung. Auf den Dachern wird eine extensive Begriinung vorgesehen, die
nicht nur Regenwasser speichert und verzogert wieder abgibt, sondern auch durch ihren
Kuhleffekt hilft, der Entstehung von Warmeinseln in urbanen Gebieten entgegen zu wirken.
Zusammen mit der abwechslungsreichen Bepflanzung tragt auch die Dachbegriinung zu
einer erhdhten Biodiversitat bei.

Das Thema Nachhaltigkeit wird nicht nur in Konstruktionen und Technikanlagen
verarbeitet, sondern flir Besucher und Bewohner anfassbar gemacht.

Wenn das, wie in dieser Planung, noch zu einer besonderen Aufenthaltsqualitat
fuhrt und das Zusammenleben, die Vielfalt und die Interaktion positiv beeinflusst,
dann hat man [ein] Quartier mit einer hohen Lebensqualitat und hohem
Identifikationspotential geschaffen.

Freianlagen

Das Regenriickhaltebecken wird vergrof3ert, um das ortlich anfallende

Regenwasser zusatzlich aufnehmen zu kénnen. Sollte eine Zusammenlegung nicht moéglich
sein, konnte hier auch eine Aufteilung in getrennte Becken erfolgen. Uber offene, aber auch
Uberfahrbare Rinnen soll das Regenwasser flr jeden sichtbar dem

Becken zugeflhrt werden.

Wasser ist ein beliebtes Gestaltungselement klassischer Garten- und Parkanlagen und wird
hier zum sichtbaren Zeichen einer nachhaltigen Grundstiicksentwasserung.

Zur Unterstitzung des parkahnlichen Charakters wurde bewusst auf die Ausbildung eines
zentralen Quartiersplatzes verzichtet und vielmehr eine Durchwegung mit einem
spannungsvollen Wechselspiel von zum Verweilen einladenden Aufweitungen und
schmaleren Uberleitungen gestaltet.



Die Anlage bietet damit nicht nur eine funktionale ErschlieBung von Hauseingangen, sondern
schafft eine hohe Aufenthaltsqualitat sowohl aus der Perspektive des Fullgangers als auch
als Ausblick von den umgebenden Wohnungen.

Der ErschlieBungsverkehr wird aus der Mitte des Quartiers herausgehalten,

gleichwonhl erlauben die ErschlieBungswege die

Anfahrt z.b der Feuerwehr und aller sonstigen Rettungskrafte.

Energie- und Bauphysikalisches Konzept

Zur Einhaltung des KfW55 Standards werden voraussichtlich folgende Konstruktionen zum
Einsatz kommen:

» Auflenwand als Mauerwerkswand aus Poroton S8 mit 36,5 cm Starke (U = 0,21 W/m?K).
* Flachdach mit 24 cm Dammestarke im Mittel als Warmdach mit Gefalle (U = 0,14 W/m?K)
* Decke Uber TG oder Aulienluft mit 15 cm Dammung und FulRbodenaufbau als
schwimmender Estrich (U = 0,15 W/m?K)

» Trennwand zur Tiefgarage und unbeheiztem Keller mit 12 cm Warmedammung (U
= 0,26 W/m?K)

* Decke Uber unbeheiztem Keller mit 12 cm Dammung und FuRbodenaufbau als
schwimmender Estrich (U = 0,18 W/m?K)

» Bodenplatte des Treppenhauses mit 10 cm Warmedammung im FulRbodenaufbau
(U =0,28 W/m3K)

* Keine Auflenwand von beheizten RGumen zum Erdreich

* Aul3entlr/TUr zur Tiefgarage UD = 1,2 W/m?K

 Fenster mit einer Dreifachverglasung UW = 0,8 W/m?K

Etwa 30 Prozent der CO2- Emissionen in Deutschland entstehen beim Betrieb von
Gebauden. Um einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, wird fur eine
maoglichst umweltfreundliche Form der Warmeerzeugung in diesem Entwurf eine
Warmepumpe in Verbindung mit Solarthermie und Photovoltaik eingesetzt werden.
Somit kann fur den gesamten Lebenszyklus des Objektes komplett auf den
Verbrauch von fossilen Brennstoffen und einen CO2-Ausstol} verzichtet werden.
Daraus folgt auch die Ausstattung der Wohnungen mit FuRbodenheizungen.

Eine Luftdichtigkeitsprifung sowie eine detaillierte Warmebrickenberechnung in der
Planung werden vorgesehen.

[Hinweis: Zur Einhaltung des geforderten KfW 55-Standards wurde bereits ein erstes
,Konzept liber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebéduden” durch einen Fachgutachter erstellt.]



Anlage zur Sitzungsvorlage WP 20-25 SV 61/008
Anbieter 2

Feuerwehrbewegungs-
flichen

Lageplan
Aussagen zu den Themen

¢ Okologische und klimaschonende Bauweise

e Nachhaltige und ressourcenschonende Bauweise

e |nnovative Planungs- und Realisierungskonzepte
jeweils als Zitate aus den Wettbewerbsunterlagen

Nachhaltig / Zukunftsorientiert

Bei der Konzeption unserer Projekte sind uns die 6kologischen und sozialen Aspekte einer
Immobilie wichtig. Bei der Entwicklung des Grundstlicks auf dem Gelande der ehemaligen

Theodor-Heuss-Schule sollen daher mehrere Aspekte zum Tragen kommen:

Ein Teil der Stellplatze in der
Tiefgarage werden fur
Elektroautos vorgeristet.




Die Wohnungen werden im KFW
55 Standard errichtet. Dies
verspricht einen niedrigen
Primarenergiefaktor und eine
umweltschonende
Heizungstechnik

Extensive Dachbegriinung

Regenwasser wird mittels
Retentionsdachsystemen fur
die Dachbegriinung und die
Freianlagen verwendet.

Verwendung von Solarthermie
als regenerative Energieform zur
Verwendung von Warmeenergie
fur die Heizung und die Wasser-
aufbereitung

Soweit die offentliche Infra-
struktur es ermdglicht, statten wir
unsere Gebaude mit der
neuesten Glasfasertechnik aus.
So ist das Gebaude technisch fur
die Zukunft gerustet.

Unsere Wohnungen sind fur
junge Familien und
Seniorengeeignet und bieten
somit Raum fir alle Bedirfnisse,
die an moderne Wohnungen
gestellt werden
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Lageplan

Aussagen zu den Themen

¢ Okologische und klimaschonende Bauweise

¢ Nachhaltige und ressourcenschonende Bauweise

¢ Innovative Planungs- und Realisierungskonzepte
jeweils als Zitate aus den Wettbewerbsunterlagen

Freiraum

Die Grunstruktur wird durch die geraden Baumreihen bestimmt. Diese flhren in das Quartier
hinein und betonen die wichtigen Blickrichtungen nach Stidosten zu den grof3ziigigen
Freiraumen und den bestehenden Baumbestand entlang des Bachs.

Die Baumreihe in 3-er und 2-er Gruppen unterteilen und strukturieren den Freiraum des
Quartiers.

Der Quartiersplatz bildet eine lebendige Kommunikationsmitte, in der die Bewohner sich
treffen, auf Sitzgelegenheiten verweilen und den Blick auf die in das Gestaltungskonzept
eingebundene Retentionsflache geniellen kdénnen. Zwei bliihende Solitargehdlze schaffen
Identitatscharakter und Akzente fur Auflenraum.

Neben einem Siedlungsweg, welcher zum Quartiersplatz fuhrt und in ein internes Wegenetz
eingebunden ist, sind Griin- und Spielinsellandschaften angeordnet. Das leitende
Verbindungselement des Quartiers, die Baumreihen, fassen den Spielplatz ein.



In diesem kommunikativen Bereich ist auch eine Fahrradwerkstatt geplant. Sie férdert die
alternative Mobilitat der Quartiersbewohner und starkt Nachbarschafts- und ldentitatsgefahl.

Samtlichen Erdgeschoss-Wohnungen sind die Privatgarten zugeordnet.

Alle notwendigen Mullstandorte sind in Mullrdumen im Erdgeschoss untergebracht, um
moglichst viel Gemeinschaftsflachen fur die Nutzung durch die Bewohner freizuhalten. Durch
eine separate, sparsame Liftungsanlage werden hier Geruchsbelastigungen vermieden.

Energiekonzept

Samtliche Gebaude lassen sich glinstig in nahezu jedem gewilinschten Energiestandard
erstellen, da die Geometrie sehr kompakt geplant ist. Als Energieerzeuger wird eine
Erdreich-/ Wasserwarmepumpe (Geothermie) mit einem Pufferspeicher eingesetzt. Damit
wird der Kfw 55-Standard unproblematisch erreicht und zugleich die Vorgaben des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) erflllt. Durch eine weitere Optimierung
der Haustechnik und der Baustoffe wird das Erreichen des Kfw 40-Standards angestrebt.

Samtliche Gebaude lassen sich glinstig in nahezu jedem gewiinschten Energiestandard erstellen, da die Geometrie
sehr kompakt geplant ist. Als Energieerzeuger wird eine Erdreich-/ Wasserwarmepumpe (Geothermie) mit einem
Pufferspeicher eingesetzt. Damit wird der Kfw 55-Standard unproblematisch erreicht und zugleich die Vorgaben des

Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) erfiillt. Durch eine weitere Optimierung der Haustechnik und der
Baustoffe wird das Erreichen des Kfw 40-Standards angestrebt

» -

Geothermie Bienenweide als okologisch Nachhaltig
Dachbegilinung




Stadtbienen

Auf den Flachdachern ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Dariber hinaus werden hier
Bienenweiden angelegt. Dadurch erfahren die Dacher eine dkologisch sinnvolle Nutzung und
das Quartier leistet einen Beitrag zur Artenvielfalt und Sauberung der Luft.

Vorteile fur die Stadt Hilden und die Hausbewohner

e positives und modernes Image der Bienenhaltung

¢ Naturverbundenheit in der Stadt

¢ Beitrag zur Artenvielfalt

¢ Bienenweiden sdubern die Luft und versorgen sie mit Feuchtigkeit
e positive Auswirkungen auf Mensch und Umwelt

¢ Flachdacher erfahren eine 6kologisch sinnvolle Nutzung

Vorteile fur die Stadtbienen

¢ Auf den Dachern bleiben die Bienen ungestort

¢ Anders herum bleiben wir Menschen auch ungestort von den Bienen

¢ Auf den Dachern bleiben die Bienen geschiitzt vor den Bienenstockkafern

¢ In der Stadt werden weniger Pestizide eingesetzt als auf dem Land

¢ Bienen finden eine groRere Blutenvielfalt als in landwirtschaftlichen Monokulturen

Vorteile fir die Stadt Hilden und die Hausbewohner

- positives und modernes Image der Bienenhaltung

- Naturverbundenheit in der Stadt

- Beitrag zur Artenvielfalt

- Bienenweiden saubern die Luft und versorgen sie mit Feuchtigkeit
- positive Auswirkungen auf Mensch und Umwelt

- Flachdacher erfahren eine &kologisch sinnvolle Nutzung

Vorteile fir die Stadtbienen

- Auf den Dachern bleiben die Bienen ungestort

- Anders herum bleiben wir Menschen auch ungestért von den Bienen

- Auf den Dachern bleiben die Bienen geschiltzt vor den Bienenstockkfern

+In der Stadt werden weniger Pestizide eingesetzt als auf dem Land

- Bienen finden eine groBere Blitenvielfalt als in landwirtschaftlichen Monokulturen
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Lageplan
Aussagen zu den Themen

¢ Okologische und klimaschonende Bauweise

e Nachhaltige und ressourcenschonende Bauweise

e |nnovative Planungs- und Realisierungskonzepte
jeweils als Zitate aus den Wettbewerbsunterlagen

Nachhaltigkeit und Innovation

Der Bautrager hat den Anspruch, hdchste Qualitat zu fairen Preisen zu bieten. Deshalb
werden die Hauser mit industrieller Prazision gebaut. Das heil3t, die verschiedenen Bauteile
werden in Werken vorproduziert und dann auf der Baustelle verarbeitet. Durch die bewahrte
Serienherstellung wird kostengtinstig produziert und durch die vorgefertigten Bauteile
werden Fehler vermieden.

Die Versorgung der gesamten Wohnanlage mit Warme, Strom und Wasser ist lber eine
gemeinsame Technikzentrale mit Blockheizkraftwerk geplant. Diese wird an die 6ffentlichen
Leitungen angebunden. Die Verteilung innerhalb der Wohnanlage wird durch ein eigenes
Nahwarme-, Strom- und Kaltwasser-Verteilernetz zu den einzelnen Wohngebauden
gewahrleistet. Dieses Versorgungssystem ist dkonomisch und 6kologisch vorteilhafter als die
Einzelversorgung jedes Gebaudes, da auf einen separaten Heizkessel bzw. eine Heiztherme
je Wohneinheit verzichtet werden kann. Hierdurch kann nicht nur wertvoller Wohnraum in



den Wohnungen gewonnen, sondern durch den Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der
Heizanlage auch Kosten- und Energieeinsparungen erzielt werden.

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht neben den privaten, nicht Gberbaubaren Freiflachen auch
gemeinschaftliche Grinflachen in einer Grélienordnung von insgesamt etwa 1.200 m? vor.
Diese Grofle an Gemeinschaftsgrinflache beinhaltet zwei Gemeinschaftsplatze von ca. 300
m?, die als Aufenthalts- und Spielmdglichkeit fur die Bewohner, insbesondere die Kinder, des
geplanten Gebietes hergestellt werden soll. Die Freirdume erhalten eine zeitgemalle
Gestaltung, die sich in das Gesamtumfeld einflgt. Ein wichtiger Ansatz fir die Konzeption
der AuRenanlagen ist eine zukunftsorientierte, nachhaltig angelegte Freiraumplanung. Diese
wird erreicht durch eine klare Linienfihrung der Wege, Beete und Grundstiicke. Die
Stellplatzanlagen werden in Form von Baumanpflanzungen, Hecken und Bodendeckern
durch-grint. Um zu gewahrleisten, dass das Freiraumkonzept auch nachhaltig bestehen
bleibt, sind neben klaren Strukturen auch pflegeleichte Pflanzen mit einer pragenden
Wuchsform vorgesehen. Die verwendeten Materialien zeichnen sich durch ihre Bestandigkeit
und Naturlichkeit aus. Der fir den jeweiligen Wohnpark eingesetzte Verwalter Gbernimmt die
Pflege und Instandhaltung der gemeinschaftlichen Grinflachen. Im Weiteren soll ein Grolteil
an Bestandsbdumen, insbesondere entlang des Hoxbachs, erhalten werden. Die
Anpflanzung zahlreicher Baume in Zusammenspiel mit der vorhandenen Vegetation soll zu
einer Durchgriinung des Plangebietes beitragen.

Das Regenrlckhaltebecken wurde entsprechend der Planungsvorgaben vorgehalten.
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Lageplan
Aussagen zu den Themen

¢ Okologische und klimaschonende Bauweise

e Nachhaltige und ressourcenschonende Bauweise

e |nnovative Planungs- und Realisierungskonzepte
jeweils als Zitate aus den Wettbewerbsunterlagen

NACHHALTIGKEIT: EINE BETRACHTUNG AUF DREI EBENEN

X -.°o,
Oie  Bewertung eines  Projekts  rein  nach  energetischen %
Gesichispunkten bzw. Verbrauchen reicht heute nicht mehr aus: ‘ ‘e
Vielmehr mussen alle Aspexte im baulichen Prozess berucksichtigl P
werden. Oie rein technische Betrachtung won Energieeffizienz oder J \ e
Umweltfreundlichkeit ist ein Irrweg. =
© - \ ‘:

Einen guten Ansatz Dbietet hierbei die Nachhaltigksit, welche ; ' 7
bekannilich auf drei Ebenen bewertet wird: So gibi es z2um Beispiel ’»1 /

die gesellschaftliche Ebene cie besagl, dass ein Gebdude einen

kulturellen Mehrwert fur die Stadtgesellschaft besitzen muss.

Oie ckelogische Ebene sirebt eine Minimierung des Einsatzes grauer
Energie an und die ckonomische Ebene will eine gréfimbgliche
Senkung der Kesien in der Gebdudesiandzeit erzielen.

Oie drei Bersiche gehen von dem Anspruch aus, gleiche
Lebenschancen sowohl den gegenwdriigen als auch den zukunftigen
Generationen z2u gewdhrleisten wund sind das Leitbild unseres
Projekts.



OKOLOGISCHE NACHHALTIGKEIT: REDUZIERUNG DES EINSATZES VON
GRAUER ENERGIE

Unter grauer Energie wird die Energiemenge verstanden, die benttigt
wird um einen Baustoff abzubauen, herzustellen, einzubauen, zu
betreiben und wieder ruckzubauen. Die Energiebilanz ist also die
wahre Kennziffer fur die Umweltfreundlichkeit eines Gebdudes.

So wverbraucht Mineralwolldammung 2. 8. nur rund 26% graver
Energie gegenuber Polystyrol, welches alieine schon aus diesem
Grund nicht verbaut werden wird. Auch das gezeigt Beispiel zeigt
das enorme Potential dieser Betrachtungsweise der Bilanz der
Energieverbrauche .

OKONOMISCHE NACHHALTIGKEIT: DER KFW 40 - STANDARD WIRD
ANGESTREST

Betrachtel man die Gesamikosien eines Gebdudes wahrend der
€0jahrigen Normalsiandzeit wird schnell klar, dass bei den
Betriebskosten eines Hauses das gréfie Einsparpoiential besteht.

Aus diesem Grund werden moglichst langlebige Materizlien mit
geringen bzw. gar keinen Wartungsintervallen wie Klinker verbaut.
Oer Einsatz von grauer Energie wird so minimiert.

Ein energelisch optimierter Bau verbraucht erheblich weniger Kosten
als ein konventioneller Bau.

GESELLSCHAFTLICHE NACHHALTIGKEIT: GESUNDHEIT UND
BEHAGLICHKEIT ALS YORAUSSETZUNG FUR HEIMAT

Die gesellschaftliche Ebene von Nachhaltigkeit ist unserer Meinung
nach die wichtigste, da wir uns nur in gut gestalteten Lebensraumen
wohlfuhlen. Sie sind Voraussetzung fur Identitdt und Engagement fur
unsere Umweli - das Stadtquartier als gelebte Heimat.

DACHBESRUNUNG UND VERSICKERUNG: DIE SCHWAMMSTADT ALS
KUHLER FUR DIE STADT

Alle Dachflachen erhalten eine extensive Oachbegrunung und alle
Geldndeoberflachen  sind  wversickerungsfihig  geplant um den
erforderlichen Kuhleffekt - sowohl fur cdas neue Quartier als auch
fur die Stadt - 2u maximieren.

Das Begrunen won Oachern ist eine wralte Technik wund sind
ckologisch  besonders  wertvoll, da sie Hauser durch die
Yerdunstungskalle isclieren und kihlen.

Qaruber hinaus erfullen Grundacher wnd versickerungsfahige
Oberflachen die sehr  wichtige Schwammiunktion, dass heilt
Niederschlage werden zunachsi gespeichert und falls erforderlich,
zeilverzogert abgegeben.

i
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PHOTOVOLTAIK: OAS DACH ALS SELBST GENUTZTES KRAFTWERK

Es ist geplant, auf der gesamten Oachflache uber Pheotovolizik
eigenen Strom z2u erzeugen. Oieser wird gepuffert und zu 100%
selbst genutzi. Ziel ist, eine gewisse Autonomie zu errzichen und die
Bewohner durch Transparenz in der Stromerzeugung flr das Sparen
von Energie zu sensibilisieren.

Selbstverstandlich gibt es Ladesaulen sowohl in der Tiefgarage als
auch im Auflenbersich. Die Sdulen sind aus Beton gefertigt, ein
Materizl mit positiver Okobilanz (Wasser, Zement, Sand} und am
Ende des Lebenszyklusses gut recyclebar, daruber hinaus robusi und
langlebig.

Oie  Steusrung der Ladung erfolgt uber ein  dynamisches
Lademanagemeni. Einsetzbar auch bei X-Stromzdhlern. Oynamik
heilt, es wird die z2ur Verfugung stehende Leistung je nach
Ladezustand der Baiterie verteilt.

DIE WARMEERZEUGUNG: EEFIZIENT MIT HOHEM WIRKUNGSGRAD

Die Warmerzeugung erfolgt vorrangig mit  einem
Blockheizkraftwerk , lediglich zeitweise untersiutzi durch
Gas-Brennwertheizkessel .

Hierbei wird die Grundlast alsc eigenstandig uber das BHKW
erzeugt  und lediglich die  Spitzenlast vber  den
Brennwertheizkessel erganzt.

Der erzeugte Strom sowie die thermische Leistung des
BHKW als Kraft-\Warmekopplung erhohen hierbei den
Gesamiwirkungsgrad der Anlage.

Die Miglichkeit eines Energieliefer-Contracting kann bei
dieser  Anlagenvarianie geprdft und gegebenenfalls
berucksichtigt werden.

KONTROLLIERTE WOHNRAUMLUFTUNG: GESUNDE LUFT ZUM
WOHNEN

Die Wonhneinheiten konnen mittels  dezeniraler
KW_-Anlagen be- und eniluftet werden. Hierdurch wird
eine nutzerunabhdngige, optimale Luftqualitat realisiert.
Durch  die  dezenirale  Anlagenkonzeption konnen
bedarfsgerechie  Luftungszeiten bzw. Unterbrechungen
umgeseizt werden.

DIE KRISE ALS CHANCE FUR NEUES: DIE ZEIT MIT UND
NACH CORONA

Die Krise hat uns gezeigt, dass wir neue bzw. erganzende
Wohnformen brauchen: Das Mobile Working wird sich als
eine weitere Arbeitsform noch starker etablieren.

Das starre Prasenzmodell in den Unternehmen hat sich
durch Corona  weiter reduziert zugunsien einer
bedarfsgerechien Anwesenheit.

Im Ergebnis wird auch das Homewarking zunehmen und
es ist unser Anspruch dafur Aniworten 2u finden. Das
gilt sowohl fur das Raumangebot als auch fur die
Digitalisierung.
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Bewertungsmatrix flr eine Konzeptvergabe

Zur Auswabhl des Investors wird die Grundstiicksvergabe nach Konzeptqualitat (,Konzeptvergabe®)
in Form eines Bestgebotsverfahrens mit einer Gewichtung von Konzept (80%) und Kaufpreis
(20%) durchgefiihrt. Im Bestgebotsverfahren wurde zusatzlich ein Mindestgebot festgelegt.

Insgesamt sind im Rahmen der Konzeptausschreibung maximal 100 Punkte zu erreichen.

Punkte

I Anteil der Nettowohnflache fir 6ffentlich geférderten Wohnraum im max. 20
Wohnungsbau abgerundet auf volle Prozentwerte

weniger als 30% Ausschluss
30% bis einschliel3lich 39% 10
40% bis einschliel3lich 49% 15
50% und mehr 20
Il Anteil der Nettowohnflache fiir ,,preisgedampften“ Wohnungsbau max. 5

preisgedampft: bei Erstbezug eine max. Kaltmiete von 8,75 €/m2 Wohnflache (Stand:
01.05.2018) bzw. ein max. Verkaufspreis von 3.500,00 €/m2 Wohnflache (Stand: 2. Quartal
2019) — jeweils mit Wertsicherung Uber den Baukostenindex

weniger als 10% 0
mehr als 10% bis einschliel3lich 20%
mehr als 20% bis einschliel3lich 30%
mehr als 30%

1"l Anteil der Wohneinheiten mit familienfreundlichen Grundrissen im max. 5
Geschosswohnungsbau

(= mind. 3 Wohn-/Schlaf-Zimmer zzgl. Kiiche und Nebenrdume mit bis zu 82 m? Wohnfla-
che, bei rollstuhlgerechter Ausfiihrung bis zu 87 m2 Wohnflache; bei Wohnungen mit mehr
als drei Wohn-/Schlaf-Zimmer erhdhen sich die Wohnflachenobergrenzen um jeweils 15 m?
je zusétzliches Wohn-/Schlaf-Zimmer )

weniger als 10%

10% bis einschlieBlich 20%

mehr als 20% bis einschliel3lich 30%
mehr als 30% bis einschliel3lich 40%
mehr als 40% bis einschliel3lich 50%
mehr als 50%

IV | Anteil der Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau max. 10

gl BN

g | W| N~ O

weniger als 30% Ausschluss
30% bis einschlie3lich 50% 0

mehr als 50% bis einschliel3lich 70%
mehr als 70% bis einschliel3lich 80%
mehr als 80% bis einschliel3lich 90%
mehr als 90% bis weniger als 100%

gleich 100% 10

ol o| A~ N
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Punkte
Genossenschaftliches Bauen & Wohnen max. 5
Nein 0
Ja 5
VI |Energiestandard der Wohngeb&ude
weniger als Kfw-Effizienzhaus-Standard 55 Ausschluss
VIl | Architektur und Gestaltungsqualitat max.20
Vergeben werden Punkte fur Architektur und Haustyp, Fassadengestaltung
(Material- und Farbwahl), Individualitat der Gestaltung, Auf3enwirkung und
Identifikationspotential, Einfigen in die Umgebungsbebauung.
Die Punkte werden durch die Mitglieder des Stadtentwicklungsausschusses
und Vertretern der Verwaltung in 6ffentlicher Sitzung des Ausschusses ver-
geben.
VIII  |innovative, klimaschonende und nachhaltige Bauweise max. 15
innovative Planungs- und Realisierungskonzepte 5
Okologische und klimaschonende Bauweise 5
nachhaltige & ressourcenschonende Bauweise 5
Die Punkte werden durch die Mitglieder des Ausschusses fur Umwelt- und
Klimaschutz und Vertretern der Verwaltung in 6ffentlicher Sitzung des Aus-
schusses vergeben.
IX [Kaufpreis max. 20

Mindestgebot (Xy): 2.220.000,- €

Das den Mindestkaufpreis am hdchsten Ubersteigende Gebot (X};) wird mit
20 Punkten bewertet. Der Median der eingegangenen Angebote (X,,) wird
mit 10 Punkten bewertet. Die gegeniiber dem Bestbieter geringeren Gebote
(X;) werden entsprechend ihrer prozentualen Abweichung zum héchsten
Gebot und aufgrund des Verhéltnis des hochsten Gebotes (X;) zum Median
(Xp) nach folgender Formel interpoliert und mit der entsprechenden Punkt-
zahl versehen:

10 * (X; = Xy)
Xn — Xur)

Wenn jedoch (X; — X)) kleiner ist als (Xy — X)), dannist P(X;) = 0.

P(X;) =10 +

Sollte eine gerade Anzahl an Angeboten eingehen, wird das untere der beiden in Frage kom-
menden Angebote als Median (X,,) eingefiihrt.
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