FAQ Konzeptauslobung - Sozialorientiertes Wohnen

an der Augustinusstrafe

Angabe der Flurstiicke - Klarstellung

Unter Punkt 4 ,Ausschreibungsgegenstand / zukinftiges Baugrundstick® ist das Flurstiick 61
falschlicherweise doppelt aufgefuhrt. Dafur gehort das Flurstick 62 mit zum
Ausschreibungsgegenstand bzw. zum zuklnftigen Baugrundstiick. In dem Lageplan auf
Seite 6 finden Sie eine korrekte Darstellung des Ausschreibungsgegenstandes mit den
korrekten Flursticksbezeichnungen.

Welche WohnungsgroBen sind zuldassig? Gibt es Spielraum bei den WohnungsgrofRen
bzw. sind fur z.B. inklusives Wohnen die GroRenvorgaben variierbar?

Ausgehend von der Konzeptauslobung (55+) ist aus der Sicht des Sozialamtes deutlich
gemacht worden, dass 1-2 Personenhaushalte (50-65 m? Wohnflache) als der bevorzugte
Personenkreis zu sehen ist. Lediglich 2 Wohneinheiten sollen bis max. 95 m? GréR3e, und
damit bevorzugt fir Familien mit behinderten Kindern zur Verfligung stehen. Vereinzelt
kénnen bei den frei finanzierten Wohnungen auch gréRere Wohnungen vorgesehen werden.
Daruber hinaus ist die Konzeptauslobung diesbezuglich eindeutig.

Eine Variierung von Wohnungsgrofien ist lediglich im Rahmen der vorgegebenen Ordnungen
moglich. Sprich zwischen 50 und 65 m? GréRRe sowie bis 95 m? GréRe. Die WohnungsgroéfRen
entsprechen im Ubrigen den Obergrenzen von Wohnberechtigungsscheinen (z.B. 95 m? = 4
Personen-Haushalt).

Ist eine Abweichung von der gewiinschten Altersstruktur moéglich?

Eine Veranderung der Altersstruktur ist nicht moglich. Ein Mehrgenerationenhaus ist
ausdricklich nicht gewtinscht. Auch diese Anforderung ist gemaf Ziffer 7 der
Konzeptauslobung ,vollstandig einzuhalten®.

Was ist mit ,,verkehrsgerechter Mindestpreis“ gemeint?

Unter dem verkehrsgerechten Mindestpreis ist das unter Punkt 4
»Ausschreibungsgegenstand / zukiinftiges Baugrundstlick“ genannte Mindestgebot von 300
€/m? zu verstehen.

Was ist unter Mindestqualitat zu verstehen?

Die Mindestqualitat des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes wird in der Konzeptauslobung
eindeutig beschrieben. Unter Mindestqualitat ist die Einhaltung der in der Konzeptauslobung
beschriebenen Kriterien zu verstehen. Ohne die Einhaltung der Kriterien kann ein Konzept
nicht zugelassen werden.



Welches Auswahlverfahren wird angewandt? Wie ist die Rangfolge der
Kriterien/Konzeptbausteine//Mindestpreis? Wer ist im Beschlussgremium vertreten?

Unter Punkt 6 und 7 sind die inhaltlichen Konzeptvorgaben und Qualitatskriterien sowie die
Eignungskriterien vollstandig erlautert, die fur die Zulassung zum Auswahlverfahren
zwingend notwendig sind. Wie unter Punkt 7 ,Eignungskriterien und Zulassung® erlautert,
wird die Konzeptauslobung im Bestgebotsverfahren auf Grundlage des um einen Zuschlag
(s. Punkt 4) modifizierten hochsten Kaufpreisangebotes durchgefuhrt. Das bedeutet, dass
das zugelassene Konzept mit dem Héchstgebot die Auslobung gewinnt. Eine Gewichtung
der Kriterien oder ein Beschluss eines Gremiums ist bei einem Bestgebotsverfahren nicht
vorgesehen.

Welche Rolle spielt das Sozialamt nach der Anhandgabephase?

Das Sozialamt Gbernimmt die Evaluation der in der Anhandgabezeit erarbeiteten Konzeption
sowie deren konkrete Umsetzung nach Zuschlag. Dies sollte aus der Sicht des Sozialamtes
erstmalig nach dem ersten Jahr des Bezuges der Wohneinheiten erfolgen.

Das Konzept der Wohngruppennutzung als auch der Konzeptbaustein ,Soziale
Hausgemeinschaft® sind flr das Sozialamt von zentraler Bedeutung und werden daher
besondere Beachtung erfahren. Die Definition einer Hausgemeinschaft wird unter Punkt 6
der Konzeptauslobung naher beschrieben und sollte wahrend der Anhandgabezeit
konzeptionell erarbeitet, fort- und festgeschrieben werden.

Neben dem Binnenverhaltnis der Bewohner wird ausdricklich Wert darauf gelegt, dass eine
Ausstrahlung der ,Sozialen Hausgemeinschaft in das Quartier erfolgt. Auch hier sollte
konzeptionell vorgearbeitet werden. Da sich die Gruppe insgesamt erst finden muss, sollte
hier aus der Sicht des Sozialamtes eine Evaluation nicht vor dem 2. Jahr nach Bezug der
Wohneinheiten erfolgen.

Die sozialfachliche Begleitung des Vorhabentragers durch das Sozialamt der Stadt Neuss
soll dem Vorhabentrager zusatzliche Kompetenz bei der Umsetzung des Projektes
ermoglichen. Daruber hinaus naturlich auch die Umsetzung der unter Punkt 6 der
Konzeptauslobung beschriebenen Vorgaben. Auch kdnnen die Erfahrungen, die das
Sozialamt bei der Umsetzung der ,Sozialen Hausgemeinschaft 55+ auf dem ehemaligen
Leuchtenberg-Areal gemacht hat, zu einem besseren Verstandnis der gesamten
Aufgabenstellung fuhren.

Stimmt der Rat liber den Verkauf des Grundstiicks und/oder iiber das Konzept ab?

Der Rat beschlie3t wie bei Grundstuicksgeschaften ublich abschlieRend den Verkauf des
Grundstuckes.

Hat die Stadt Neuss einen Stellplatzschliissel? Was sind bauordnungsrechtlich
notwendige Stellpldtze? Wie wird ein Mobilitatskonzept gewertet?

Eine Stellplatzsatzung fir die Stadt Neuss gibt es nicht. Bauordnungsrechtlich notwendige
Stellplatze erklaren sich aus § 48 der Landesbauordnung NRW.

Wie in der Konzeptauslobung beschrieben, kann ein Mobilitdtskonzept die notwendigen
Stellplatznachweise auf dem Grundstlick ergédnzen bzw. reduzieren.



Wie soll der Nachweis der Bonitat erfolgen? Findet eine Gewichtung statt?

Wie unter Punkt 7 ,Eignungskriterien und Zulassung® erlautert, reicht fur die Einhaltung der
Eignungskriterien ein Nachweis der Bonitat Uber eine formlose Bankerklarung mit
allgemeiner Aussage zur Bonitat in 2021 aus. Die Eignungskriterien werden nicht gewichtet.

Welche Referenzprojekte sollen Architekten vorlegen?

Es soll eines in den letzten 10 Jahren begleitetes Projekt, das gemeinschaftliches Wohnen
zum Thema hatte, benannt werden; mehr als drei sollten allerdings nicht genannt werden.

Ist die Vorlage eines detaillierten Entwurfs durch Architekten notwendig? Was muss
vorgelegt werden?

In welcher inhaltlichen Ausgestaltung und inhaltlicher Tiefe das Bebauungs- und
Nutzungskonzept vorgelegt werden muss, wird in der Konzeptauslobung nicht vorgegeben.
Das Konzept soll die Ideen, die Vorstellungen und Absichten der Bewerber transportieren.

Zur Erlauterung einer stadtebaulichen Konzeption werden ublicherweise Plane und
Beschreibungen erstellt, aus denen die Gebaudestellung, die Frei- und
AulRenflachengestaltung, die Anzahl, Anordnung und ErschlieRung von Stellplatzen, Lage
und Grofle von Spielplatzen und weiteren Nutzungen (beispielsweise Kiosk, Carsharing-
Stellplatze, Gemeinschaftsraume) ablesbar sind.

Aussagen zur Wohnungskonzeption kdnnen als etagenweise Flachenaufteilung,
Grundrissbeispiele 0.8. zeichnerisch dargestellt werden. In welchem Detailierungsgrad, ist in
der Bewerbungsphase freigestellt. Daneben sind rein textliche Beschreibungen zulassig und
sinnvoll.

In der Ausschreibung wird lediglich die Form der Bewerbung auf ein fir alle Teilnehmenden
einheitliches Mal} und Umfang beschrankt.

Welche konkreten Bedingungen werden gestellt, um im Bereich der im Plan
vorgegebenen Wohnbebauung die als erhaltenswert bezeichneten Baume zu féllen?
Welche Vorgaben sind zu beachten?

Die Ausschreibung gibt das Ziel vor 5 Badume unbedingt zu erhalten. Es ist die Aufgabe der
das Konzept einreichenden Architekten / Investoren / Gruppe mit dieser Aufgabe so
umzugehen, dass mdglichst viele dieser Badume erhalten bleiben. Sollte dies nach dem
eingereichten stadtebaulichen Konzept nicht moglich sein, so ist es deutlich kenntlich zu
machen und Méglichkeiten zur Kompensation sind aufzuzeigen. Die Entscheidung fur eine
Bebauung dieser Baullicke(n) gemafl § 34 Baugesetzbuch liegt im bestehenden Baurecht
begriindet, es kann in einer Baullicke nicht zu Gunsten eines Baumes aufgehoben werden.

Die in den Planen gekennzeichneten Baume sind durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Neuss geschitzt. Kénnen diese durch bauliche Tatigkeiten nicht erhalten werden, missen
diese durch Ersatzbaume oder durch Ausgleichszahlung ausgeglichen werden. Hohe der
Ersatzzahlung bzw. -menge der zu ersetzenden Baume wird im stadtebaulichen Vertrag
geregelt.



Bei erteilter Fallgenehmigung ist die Brut- und Setzzeit zu beachten (1.03.-31.09.). Benédtigt
es eine Ausnahmegenehmigung (Fallung innerhalb der Brut- und Setzzeit), ist die Untere
Naturschutzbehorde zu benachrichtigen, welche eine Fallgenehmigung ausspricht.

Wer und wie viele Personen leben zurzeit im Haus Nr. 9? Wer vermittelt
Ersatzwohnungen fur die jetzigen Bewohner? Wann werden die Bewohner liber den
geplanten Verkauf informiert? Welche Kiindigungsfristen bestehen fir die
Mietwohnungen?

Aktuell sind alle sechs Wohnungen vermietet. Insgesamt sind 12 Personen dort gemeldet.
Die betroffenen Personen des Hauses Augustinusstralie 9 sind Uber den geplanten Verkauf
bisher nicht offiziell informiert worden. Dies soll erfolgen, sobald ein konkretes Verfahren
gegenstandlich geworden ist. Der Kaufer Gbernimmt die Mietverhaltnisse und damit auch die
Kundigung bzw. Vermittlung von Ersatzwohnungen. Personenangaben kdnnen aus
datenschutzrechtlichen Grinden nicht gemacht werden. Fir die Mietwohnungen ist im
Einzelfall mit einer Klindigungsfrist von maximal 12 Monaten auszugehen.

Wieso muss das zu verauBernde Grundstiick vom Kaufer mittels offentlich bestellten
Vermessungsingenieurs vermessen werden?

Da eine liegenschaftskatasterrechtliche Grundstiicksvermessung und —teilung erfolgen
muss, um das angebotene Grundstlick eigentumsrechtlich auf den Kaufer zu Gbertragen, ist
ein/e offentlich bestellte/r Vermessungsingenieur/in zu beauftragen. Nur diese Berufsgruppe
ist berechtigt amtliche Vermessungen durchzufiihren.

Konnen die sich hinter dem Kiosk befindlichen Parkplatze erhalten bleiben und auch
vom Erwerber als Parkflachen fiir die Mieter oder eventuell fiir Carsharing genutzt
werden?

Der Bewerber ist prinzipiell frei in der Entwicklung von Ideen fir die Gebaudestellung und die
Gestaltung der Frei- und AulRenflachen am und um das Gebdude herum. Die Systemskizze
zur Aufteilung des Grundstlicks in Gebaudeflache, Grin- und Aufienflachen und
Stellplatzflache auf Seite 11 der Ausschreibung macht keine Vorgaben zur konkreten
Nutzung der Griin- und Au3enflachen. Die Idee, Carsharing-Platze im Bereich hinter dem
heutigen Kiosk vorzusehen, ist daher grundsatzlich nicht ausgeschlossen und wirde dann im
Falle einer Anhandgabe weiter gepruft werden. Die bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplatze fur die Mieter sind in der Systemskizze der Ausschreibung konzentriert an einer
Stelle vorgesehen, weil darin Vorteile gesehen werden, wie die Reduzierung der
Fahrbeziehungen auf dem Stadthallenparkplatz insgesamt und ein geringerer Flachenbedarf.

Ist der Spielplatz ausschlieBlich fiir das Wohnprojekt gedacht?

Es handelt sich um einen bauordnungsrechtlich geforderten Spielplatz nach der
Spielplatzsatzung der Stadt Neuss, somit ist dieser ausschlielich der geplanten
Wohnbebauung zuzuordnen. Eine Offnung / Zuganglichkeit fiir die Allgemeinheit liegt im
Ermessen des Bauherrn.



Wie lange lauft der Pachtvertrag des Kiosks? Ist der Pachter bereits iiber den
geplanten Verkauf informiert? Welche Entschadigung ist vertraglich enthalten, wenn
vorzeitig gekiindigt werden muss? Was ist unter Dienstleistungen fiir das gesamte
Quartier wie beispielsweise Post- und Mobilitatsdienstleistungen zu verstehen?

Der Pachtvertrag fur den Kiosk kann 6 Monate vor Jahresende gekundigt werden. Der
Kioskbetreiber ist Gber den geplanten Verkauf bisher nicht offiziell informiert worden Dies soll
parallel zur Informationen an die Wohnraummietenden erfolgen, sobald ein konkretes
Verfahren gegenstandlich geworden ist. Entschadigungszahlungen werden derzeit nicht
gesehen, da die Mdglichkeit besteht fristgerecht zu kindigen.

Im Internet sind zahlreiche Beispiele zu finden, wie nicht kommerzielle Dienstleistungen flr
das Quartier umgesetzt werden kdnnen. Darunter fallen beispielsweise
Nachbarschaftscafés, Hausaufgabenhilfe, Kinder-/Seniorenbeaufsichtigung, Einkaufshilfen,
Housekeeping, gemeinsame Ausfliigen und Kulturbesuche, Spielplatz- oder
Grlnpatenschaften, ,Dreck-Weg-Tage".

Postdienstleistungen werden als zentrale Packchen- und Paketabgabe und -annahme
angeboten. Mobilitdtsdienstleistungen sind oftmals Sharing-Angebote wie Standorte oder der
Betrieb eines Bike-, Lastenrad- oder Carsharings, aber auch Fahrradwerkstatt oder
gemeinsame, Ubertragbare OPNV-Fahrkarten und Fahrgemeinschaften.

Aufgrund dieser Vielfalt wird in der Ausschreibung keine Vorgabe zu Art, Anzahl und
Intensitat moglicher Dienstleistungen fir das Quartier gemacht, sondern den Bewerbern
Uberlassen, welche ldee sie einbringen mochten.

Was ist mit der geforderten Einsehbarkeit und Kontrolle in Bezug auf die stadtische
Beratungsstelle gemeint?

Die Ausschreibung fragt nach einer Idee bzw. einem Vorschlag, wie die Zugangsflache zum
Café der stadtischen Beratungsstelle gestaltet werden sollte, damit der Zugang von dem
offentlichen StralRenraum einsehbar bleibt und somit eine soziale (visuelle) Kontrolle durch
die Menschen im StralRenraum gewahrleistet werden kann.

Ist eine personelle und finanzielle Unterstiitzung der Stadt fiir die gewlinschte
Quartiersarbeit vorgesehen?

Zur Definition einer ,Sozialen Hausgemeinschaft“ gehért auch das Verstandnis, das Umfeld
(Quartier) mit in mogliche Aktivitaten einzubeziehen. Eine Férderung des
nachbarschaftlichen Zusammenlebens soll letztlich auch einer Vereinsamung von Menschen
entgegenwirken.

Die an diese Wohnform angedockten Zielvorstellungen sind exemplarisch in der
Konzeptauslobung aufgezahlt. Die Anhandgabephase dient letztlich der ndheren
Betrachtung der Zielvorstellungen sowie deren Ausgestaltung.

Kann der Zeitraum der 24 monatigen Bauzeit verlangert werden?

Im Zeitraum der 24 monatigen Anhandgabe ist das Projekt mit den jeweils betroffenen
Amtern der Stadt Neuss abzustimmen. Parallel ist hierbei dann selbstverstandlich auch die
vorbereitende Kommunikation mit Dritten zu suchen. Hierdurch werden bereits im Vorfeld
Themenbereiche abgedeckt, die sonst innerhalb der Zeitspanne der Ublichen



Bebauungsverpflichtung liegen. Zeitlich begleitend ist in diesem Rahmen eine Bauvoranfrage
an das Amt fur Bauordnung und Bauberatung zu stellen. Darlber hinaus ist die
Vorabstimmung bezlglich der Bodendenkmaler auch bereits im Anhandgabeverfahren mit
den zustandigen Stellen zu suchen. Eine Umsetzung des Projektes ist daher innerhalb des
24 monatigen Anhandgabeverfahrens sowie der 24 monatigen Verpflichtung zur Bebauung
maoglich. Die Bebauungsverpflichtung gilt als erfillt, wenn der Rohbau errichtet und
abgenommen wurde.

Sollten sich im Rahmen des Anhandgabeverfahrens Anhaltspunkte daflir ergeben, dass die
hier angedachte Baufrist nicht einzuhalten ist, wird dies im Rahmen der vertraglich zu
vereinbarenden, konkreten Bauverpflichtung bertcksichtigt werden. Objektive Hemmnisse,
welche der Umsetzung der Baufrist im Wege stehen und nicht vom Kaufer zu vertreten sind,
begriinden im Regelfall auch ohne detaillierte vertragliche Regelung eine Verlangerung der
Baufrist. Sofern im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses eine diesbezugliche Notwendigkeit
gesehen werden sollte, wiirde dies in die Verhandlungen aufgenommen werden.



