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1. Zielsetzung des Vergabeverfahrens

Das etwa 27 Hektar groBe Neubauquartier ,,Zukunft Nord” liegt im Stadtteil Karlsruhe-
Nordstadt. Auf dem ehemals militarisch genutzten Gelande zwischen Erzbergerstral3e und
dem Naturschutzgebiet des Alten Flugplatzes Karlsruhe entsteht in den nachsten Jahren ein
vielfaltiges und gemischt genutztes Stadtquartier. Mit einer Mischung von Wohnen, Arbeiten,
Bildung, Freizeit und Naherholung wird sich eine ,Stadt der kurzen Wege” mit 1.400 bis
1.600 Wohnungen entwickeln. Eine ausgewogene Mischung aus klassischen
Bautragerprojekten, Vorhaben von Genossenschaften und von Baugruppen mit einem
moglichst hohen Anteil an bezahlbarem Wohnraum im sozialen Wohnungsbau soll
verwirklicht werden. Durch die Vielfalt der Akteure wird ein lebendiges, vielfaltiges Stlick
Stadt geschaffen. Da die Stadt Karlsruhe selbst einige der Baufelder des Quartiers Zukunft
Nord im Eigentum halt, mdchte sie im besonderen Maf3e zur Erreichung der vorgenannten
Ziele beitragen.

Der Gemeinderat der Stadt Karlsruhe hat deshalb in einer Reihe von Beschlissen (2020/0496,
2024/0563/1 und 2025/0141/1-3) das Karlsruher Grundstiicksvergabekonzept Wohnen
etabliert und die Vergabe der ersten Grundstlcke aus stadtischem Eigentum an den
Baufeldern 4 und 5 im Quartier Zukunft Nord beschlossen. Diese Ausschreibung wendet sich
insbesondere an gemeinwohlorientierte Baugruppen (siehe Ziffer A5). Nach dem Karlsruher
Grundstucksvergabekonzept Wohnen soll die Vielfalt der Akteur* innen und der
Bewohnerstruktur im neuen Quartier ,Zukunft Nord” erweitert, sowie unterschiedliche
Nutzungen und Wohnformen geférdert werden. Die Qualitat des Quartiers und die soziale
Vielfalt der Stadt Karlsruhe sollen hierdurch gesteigert werden.

Ziel dieser Konzeptvergabe ist die Vergabe stadtischer Flachen an ausgewahlte Baugruppen
im Erbbaurecht zu geforderten Konditionen bei Erfillung der hier ausgeschriebenen Kriterien,
insbesondere der Gemeinwohlorientierung.

2. Stadtebauliches Konzept Quartier ,, Zukunft Nord"

Mit der Planung des neuen Quartiers Zukunft Nord wird die Entwicklung der ehemals
militarisch genutzten Flachen in der westlichen Nordstadt auf Basis des 2016 beschlossenen
Rahmenplans ,, Zukunft Nord” ermoglicht. Es soll ein breites Angebot an Wohnraum fUr
3.200 bis 3.600 Menschen, insbesondere auch im bezahlbaren Segment, sowie Infrastruktur
fur den Stadtteil, insbesondere Nahversorgung, geschaffen werden. Zudem soll die Planung
dem Aspekt der Nachhaltigkeit in besonderem MaBe gerecht werden und als Modell fur
weitere Quartiersentwicklungen in der Stadt dienen. Weitere Ziele sind die Schaffung hoch-
wertiger 6ffentlicher Raume, insbesondere mit einem vielfaltig belebten urbanen
Quartiersplatz, ein differenziertes Angebot an privaten Freiraumen, ein nachhaltiges Energie-
und Entwasserungskonzept sowie die Forderung von innovativen Mobilitatsangeboten. Das
Plangebiet ist Uber die Erzbergerstrale sowohl an das ortliche bzw. Ubergeordnete
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StraBennetz als auch an den offentlichen Personennahverkehr und durch FuB3- und
Fahrradverbindungen sehr gut angebunden. Dieses neue Quartier soll als sogenanntes ,,1Q-
Leitprojekt” (https://www.karlsruhe.de/stadt-rathaus/so-ist-karlsruhe/gemeinsam-karlsruhe-
gestalten/ig-arbeitsweise) zu einem nachhaltig mobilen Stadtteil entwickelt werden.

Am westlichen Gebietsrand im Ubergang zum Naturschutzgebiet , Alter Flugplatz Karlsruhe”
wird ein rund 5 Hektar groBer 6ffentlicher Parkbereich als weitlaufige Grinflache mit Wegen,
Verweilmaglichkeiten und Spielplatzen schrittweise angelegt und dient auch der
wohnungsnahen Erholungsnutzung der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des
Quartiers ,,Zukunft Nord”.

Das Planungskonzept baut auf dem stadtebaulichen Rahmenplan ,,Zukunft Nord” auf und
wurde konsequent weiterentwickelt. Bei den neu zu bebauenden Grundsttcken leiten sich
die Gebaudehdhen und Dichtekennwerte hieraus ab. Die Planung sieht eine differenzierte
Hohenstruktur vor. In der Regel wird das Quartier durch eine maximal vier- bis
funfgeschossige Bebauung gepragt sein. Die Gebaudehdhen werden im Stden des
Plangebiets auf bis zu maximal zwei Geschosse reduziert, um auf die niedrigere
Bestandsbebauung an der LilienthalstraBBe zu reagieren. Am Eingang zum Quartiersplatz, an
stadtebaulich prominenter Stelle wird es singular ein hoheres Gebaude geben. Hier ist eine
Gebaudehohe bis maximal 39 m zulassig. In Richtung Westen, zum geplanten Parkgelande
und Pufferstreifen zum angrenzenden Naturschutzgebiet hin, wird die Bebauungsstruktur
kleinteiliger, um den Freiraumanforderungen gerecht zu werden.

Es soll ein verdichtetes, gemischt genutztes Quartier entstehen, mit moglichst kleinteiliger
architektonischer Vielfalt, einem differenzierten Angebot an privaten Freiraumen und
groBzlgigen offentlichen Raumen, die als attraktive Begegnungs- und Aufenthaltsorte fur
eine aktive Stadtgemeinschaft wahrgenommen werden. Das neue Stadtquartier soll zukinftig
gepragt sein durch eine Verbindung von Wohnen, Arbeiten, Bildung und Naherholung im
Sinne einer ,, Stadt der kurzen Wege”. Es soll ein attraktiver modellhafter Stadtbaustein
entstehen, der optimale Rahmenbedingungen fur ein breites, dringend benotigtes Angebot
an Wohnungen schafft (insbesondere auch bezahlbaren Wohnraum), somit unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen anspricht und den demografischen Wandel berUcksichtigt.

Die stadtebaulichen Ziele und Qualitaten der Gesamtplanung werden insbesondere im
Gestaltungshandbuch (Anlage 3), das in Begleitung zu den Unterlagen des Bebauungsplans
(Anlage 2) erstellt wurde, anschaulich deutlich.

3. Das Grundstiick/Randbedingungen fiir die Planung

Die Grundstucke der Baufelder 4 und 5 liegen an der westlichen Parkanlage und an einem der
sogenannten Parkfenster. Beide Baufelder sind durch die umgebende ErschlieBung als Einheit
zusammengefasst. Der Wunsch nach inhaltlicher Verknlpfung entsteht auch aus der Lage der
Grundstucke in ihrer stadtebaulichen Situation.

Der Bebauungsplan , Westlich der ErzbergerstraBBe zwischen New-York-StraBe und
LilienthalstraBe” (BPlan Nr. 882) ist Grundlage fur die Bebauung des neuen Quartiers und
damit fur die Baufelder 4 und 5. Insbesondere die Planzeichnung und der schriftliche Teil sind
zu beachten. Die wesentlichen Festsetzungen zu den ausgeschriebenen Baufeldern sind im
Nachgang sowie in der Anlage 1 und 2 zusammengestellt.


https://www.karlsruhe.de/stadt-rathaus/so-ist-karlsruhe/gemeinsam-karlsruhe-gestalten/iq-arbeitsweise
https://www.karlsruhe.de/stadt-rathaus/so-ist-karlsruhe/gemeinsam-karlsruhe-gestalten/iq-arbeitsweise
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3.1Bei der Vergabe der Baufelder 4 und 5 steht insgesamt eine Grundstlcksflache von
7.342 m2 und eine Bruttogeschossflache von rund 13.883 m2 zur Verflgung.

Grundstiicksflache: 2.301 m2
Grundflachenzahl: 06*
Uberbaubare Flache: etwa 1.380 m2
Geschossflachenzahl: 19*
Geschossflache
inkl. Staffelgeschoss: etwa 4.809 m2
Vollgeschosse: 5 plus teilw.
Staffelgeschoss *
Bebauung: 3 Baukdrper
Grundstiicksflache: 5.041 m2
Grundflachenzahl: 06*
Uberbaubare Flache: etwa 3.024 m2
Geschossflachenzahl: 1,8 *
Geschossflache: etwa 9.074 m2
Vollgeschosse: 4
Bebauung: Experimentierfeld mit TG

*Maximalwerte

PKW-Stellplatze flr beide Baufelder sind in einer unterirdischen Garage im Baufeld 5
zu realisieren: Stellplatzanzahl 0,9 x Anzahl Wohneinheiten, kann bei Umsetzung
entsprechender Mobilitatskonzepte auf bis zu 0,7 abgemindert werden.

Eine ausfuhrliche Darstellung der baurechtlichen Regelungen wird in Anlage 1:
«Steckbrief Baufeld 4 und 5" gegeben.

3.2 ,Experimentierfeld” Baufeld 5:
Eine besondere Entwicklungsmoglichkeit bietet das Baufeld 5. Als sogenanntes
~Experimentierfeld” wurde flr dieses Baufeld der Schwerpunkt auf besondere
innovative Wohnformen gelegt und die stadtebauliche Struktur nicht
gebaudescharf im Bebauungsplan vorgegeben.
Das Baufeld 5 bietet fur die Baugruppen die Mdglichkeit, eine Planung mit
maximaler Freiheit und Innovation umzusetzen.

3.3Die Realisierung der baurechtlich notwendigen Stellplatze fur das Baufeld 4 muss
auf dem Baufeld 5 in einer gemeinsamen Tiefgarage erfolgen. Bei der Umsetzung
sind folgende Eigenschaften zu definieren (,, Ankerkonzept”):
bauliche Regelungen (Definition der Schnittstellen, Zuordnung von Flachen, Fluchtwege)
wirtschaftliche und organisatorische Regelungen zur Erstellung
wirtschaftliche und organisatorische Regelungen zum Betrieb und Unterhalt

3.4Die Bestimmungen des Bebauungsplans sowie weitere geltende stadtische
Bestimmungen, wie insbesondere die Mindestverpflichtung zur Errichtung von
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sozial geforderten Wohnungen von 30% nach Karlsruher
Innenentwicklungskonzept — Anlage 4 — sollen durch die hier aufgefthrten
Auswabhlkriterien als Grundlagen unangetastet bleiben.

3.5FUr das Grundstlck, Flurstick Nummer 39809 (Baufeld 4) und Flurstiick Nummer
39810 (Baufeld 5) liegen keine Belastungen oder Dienstbarkeiten im Grundbuch
und im 6ffentlichen Baulastenverzeichnis vor.

Die Grundstucke sind im stadtischen Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst.
Aufgrund der friheren militarischen und gewerblichen Nutzung kénnen
Schadstoffeintrage in den Boden und das Grundwasser nicht ausgeschlossen
werden. Die Stadt Karlsruhe wird die Baufelder 4 und 5 in einem baureifen Zustand
Ubergeben, das heil3t alle eventuell anfallenden Kosten zur Beseitigung von
Altlasten, um die Baureife zu erreichen, werden von der Stadt Gbernommen.

4. Erbbaurecht

Das Baufeld 4 (Flurstick Nummer 39809) und das Baufeld 5 (Flurstick Nummer 39810) wird
im Wege des Erbbaurechts vergeben. Die Grundlage flr die Festsetzung des Erbbauzinses
bildet der Verkehrswert, den der Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe zum Stichtag 6.
Marz 2025 ermittelt hat.

Der Verkehrswert* fir das Baufeld 4 betragt 1.090 € / m2 Grundstucksflache. Bei Baufeld 5
liegt der Verkehrswert* bei 970 €/ m2 GrundstUcksflache.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 29. April 2025 (Beschluss-Nr. 2025/0140)
beschlossen, dass fur Baugruppen mit einer Uberwiegend gemeinwohlorientierten Nutzung
(mindestens 50 % der Geschossflachen) ein Abschlag von 30 % auf den Verkehrswert
gewahrt wird. Der jahrliche Erbbauzins betragt in diesem Fall 3 % des ermaBigten
Verkehrswertes.

Baufeld Verkehrswert* (€/m2) ErmaBigter Jahrlicher Erbbauzins
Verkehrswert (3 % des ermaBigten
(30 % Abschlag) Wertes)

4 1.090 € 763 € 22,89 €/ m?

5 970 € 679 € 20,37 €/ m?

* Verkehrswert zum Stichtag 06.03.2025, Gultig bis 4. Quartal 2027

Die Laufzeit des Erbbaurechts betragt 75 Jahre ab Beurkundung des Vertrages. Die
Erbbauzinsen werden im 5-jahrigen Rhythmus auf Grundlage der Veranderung des
Verbraucherpreisindexes fir Baden-Wdrttemberg indexiert.
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5. Zulassungsvoraussetzung — Teilnehmerkreis Definition und Anforderungen

Die Bewerber*innen sind als Zulassungsvoraussetzung aufgefordert, ihre angestrebte
Rechtsform zu beschreiben und darzustellen, wie die unten aufgefihrten Anforderungen fir
»Gemeinwohlorientierte Baugruppen” erfullt werden.

Dies ist Voraussetzung fir eine Berlcksichtigung im Auswahlprozess des Auswahlgremiums.

Als ,gemeinwohlorientierte Baugruppe” im Sinne dieser Konzeptvergabe werden
Baugruppen verstanden, die

gewahrleisten, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Die Wohnungen sind iberwiegend
Mietwohnungen, deren Mietobergrenzen sich an den Vorgaben des 6ffentlich gefdrderten
Mietwohnungsbaus in Baden-W(irttemberg orientieren,

iberwiegend Wohnraum im kollektiven Wohneigentum schaffen,

eine dauerhafte Bestandshaltung dieses Wohnraumes sichern,

den Wohnraum nachhaltig dem spekulativen Wohnungsmarkt entziehen,

sich eine Rechtsform geben, die diese Ziele gewahrleistet oder anderweitig einen Nachweis
erbringen, wie diese Ziele gesichert umgesetzt werden,

iber eine reine Wohnnutzung hinausgehende Ziele zum Nutzen der Allgemeinheit mitverfolgen und
umsetzen.

Vorstehende Punkte mussen dabei kumulativ erfullt sein.

Die Beschreibung der konkreten Ausgestaltung dieser Eigenschaften wird als Teil der
einzureichenden Unterlagen (siehe Ziffer B 1.3.) erwartet. Die Einhaltung dieser in der
Auswahlphase erarbeiteten Eigenschaften wird in den am Ende des Vergabeverfahrens
abzuschlieBenden Vertragen (siehe Vollzugsphase) als Vertragsverpflichtung festgeschrieben.

Neben Genossenschaften, stadtischen Gesellschaften und dem freien Immobilienmarkt
kdnnen auch gemeinwohlorientierte Baugruppen als Anker fungieren. Idealerweise entspricht
der Anker auch den Ansprichen, welche an eine gemeinwohlorientierte Baugruppe gestellt
werden. Der Anker hat die unter Baufeld 5 notwendige Tiefgarage ganz oder anteilig zu
erstellen.

6. Aufgabenstellung Schwerpunkte Auswahlkriterien

Die Bewerber*innen sind aufgefordert ihre Uber eine reine Wohnnutzung hinausgehenden
Ziele zum Nutzen der Allgemeinheit (Gemeinwohlbeitrag) als Konzept vorzulegen
(Gemeinwohlkonzept).

Hierbei sind ein oder mehrere der folgenden Themenkomplexe zu integrieren, wobei die hier
aufgefuhrten Beispiele lediglich Anreize zur Ideenfindung und Konkretisierung geben kénnen.

Erganzend zu den geltenden Quotenregelungen fur den sozialen Wohnungsbau wird
gesichert Wohnraum fur solche Personengruppen oder Personenzusammenschlisse zur
Verflgung gestellt, welche sich ansonsten nicht oder nur schlecht am regularen
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Wohnungsmarkt versorgen kénnen. Dabei weisen die Baugruppen Modelle der
Mieterschaftsbeteiligung oder der Mieter*innenselbstverwaltung auf.

Gemeinschaftsraume mit Offnung in das Quartier, wie Werkstatten oder Klichen, werden zur
Verfliigung gestellt. Konzepte fir das Alterwerden im Quartier, fir Familien und andere
Gruppen, werden auch raumlich entwickelt und eingebunden. Wohnungsmixe mit flexiblen
Grundrissen und barrierefreien Wohnungen werden bereitgestellt. Die Aufenthaltsqualitat im
Wohnumfeld fur alle Generationen wird gestaltet. Alternative Wohnkonzepte werden
angeboten. Wohntauschkonzepte werden entwickelt.

Raume fur Proben, Musikstudios und Ateliers, welche der kulturellen und klnstlerischen
Betatigung und dem Austausch der Bewohner*innen des Quartiers gewidmet sind oder
diesem dienen, werden geschaffen und unterhalten. Offentlich zugangige Ausstellungs- und
Auffihrungsraume werden bereitgestellt. Konzepte zur Kunstvermittlung werden
quartiersbezogen entwickelt und raumlich gestaltet.

Klimafreundliche Mobilitatskonzepte fur die Bewohner*innen bereichern das Quartier.
Naturbaustoffe oder recycelte Baustoffe werden verwendet. Die Freiraumgestaltung tragt den
wachsenden Anforderungen an die Klimawandelanpassung im urbanen Raum Rechnung. Es
werden umfangreiche, 6kologisch hochwertige Grinstrukturen eingeplant. Dabei werden
biodiversitatsfordernde Strukturen entwickelt und Insektenweiden sowie Vogelschutzgeholze
etabliert. Vielfaltige Aufenthaltsbereiche flr unterschiedliche Nutzungsbedurfnisse der
Bewohner*innen werden vorgesehen.

Weiterhin wird das von den Bewerbenden erarbeitete stadtebauliche Konzept und die
Qualitat der Gestaltung bewertet. Die Bewertung und Auswahl der eingereichten Konzepte
erfolgt nicht nach einem starren Punktesystem. Vielmehr wird es eine vergleichende
ganzheitliche Betrachtung geben, bei dem die Bewerbungen auf die Einhaltung definierter
Schwerpunktsetzung aus dem Ausschreibungsverfahren geprift werden.

7. Auswahlgremium, Mitglieder, Stimmberechtigungen

Wie im Karlsruher Grundsttcksvergabekonzept \WWohnen vorgesehen, wurde fur dieses erste
Konzeptvergabeverfahren ein Auswahlgremium gebildet. Das Auswahlgremium hat vor
Beginn der Vergabe die Auswahlkriterien fur dieses Verfahren festgelegt. Die
Auswabhlkriterien wurden durch den Beschluss des Gemeinderates vom 29. April 2025
bestatigt — sie werden in Ziffer A6 und A7 — erlautert.

Das Gremium wird die eingegangenen Bewerbungen anhand der Auswahlkriterien prifen, zu
einer personlichen Vorstellung von Bewerbenden einladen und eine Platzierung der
Bewerbungen erstellen.

Das Auswahlgremium besteht aus stadtischen Mitarbeitenden (Vertreter*innen der Dezernate
3,4, 5 und 6, sowie des Liegenschaftsamtes, Stadtplanungsamtes, Bauordnungsamtes,
Umwelt und Arbeitsschutzes und der Sozial- und Jugendbehorde), aus externen Expert*innen
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sowie aus nicht stimmberechtigten Berater*innen des Blrgervereins Nordstadt und einer
unabhangigen Beratung der Mieter*innen Initiative Karlsruhe.

Auf die Expert*innen sind 50 % der Stimmrechte bei den Vergabeempfehlungen vereinigt,
die restlichen Stimmrechte liegen bei den anderen Mitgliedern. Das Ergebnis des
Auswahlgremiums steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung durch den Haupt- und
Finanzausschuss.
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Teilnahme-Wetthewerb (Ausschreibungsphase)
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Teilnahme-Wettbewerb (Ausschreibungsphase)
1.1. Allgemeines

Mit Veroffentlichung dieser Unterlagen beginnt die viermonatige Ausschreibungsphase fur
die Konzeptvergabe der Baufelder 4 und 5.

Im Teilnahme-Wettbewerb sollen die zuklnftigen gemeinwohlorientierten Baugruppen
und ihre Konzepte sichtbar werden. Die Prioritat wird dabei auf die Beschreibung und
Erlauterung des gemeinwohlorientierten Konzepts gelegt. Ebenso sind Aussagen Uber die
Gruppenbildung und GruppengroBe sowie Uber die beabsichtigte Organisationsform und
Finanzplanung zu treffen. Weiter sind die Vernetzungsansatze mit anderen Baugruppen
darzustellen. Auf eine raumliche Darstellung oder eine Verortung auf den
ausgeschriebenen Baufeldern soll im Teilnahmewettbewerb als erstem Schritt im
Gesamtverfahren der Vergabe verzichtet werden.

Wahrend der Bearbeitungszeit besteht die Gelegenheit zu Rickfragen.

Naheres dazu wird in Ziffer B 1.4 beschrieben. Die Ausschreibungsphase ist mit dem
fristgerechten Eingang von Wettbewerbsbeitragen abgeschlossen (Termine siehe Ziffer B
1.5).
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1.2. Anforderungen

Um die Ausschreibung moglichst niederschwellig zu gestalten, werden die Anforderungen
im Rahmen des Teilnahme-Wettbewerbs maoglichst einfach gehalten. Die Anforderungen
steigen mit jedem weiteren Schritt im Prozess des Verfahrens.

1.3. Einzureichende Unterlagen
Folgende Inhalte werden im Einzelnen erwartet:
Vorstellung der Bewerber*innen/Baugruppe,

inhaltliche Konzeptbeschreibung mit Gemeinwohlkonzept entsprechend der
Vorgaben aus Ziffer A6. Angaben zum Wohnungsmix mit den unterschiedlichen
WohnungsgréBen und deren Anzahl,

angestrebte GroBenordnung der Gesamtgeschossflache, davon jeweils
Geschossflachenanteile im geforderten beziehungsweise mietpreisgebundenen und
frei finanziertem Mietwohnungsbau,

Beschreibung der vorhandenen oder angestrebten Rechtsform und Darstellung, wie
die Anforderungen fur , Gemeinwohlorientierte Baugruppen” (gemal Ziffer A5)
nachhaltig erfullt werden,

Aussagen mit welcher GroBenordnung der Gesamtkosten gerechnet wird und mit
welchen Mitteln das Projekt finanziert werden soll. Welche Anteile der Kosten sollen
durch Eigenmittel, Bankfinanzierung und eventuell angestrebte Forderzuschusse
oder weitere, alternative Arten der Finanzierung gedeckt werden.

Verfassererklarung (Anlage 7).

Der Umfang der eingereichten Unterlagen soll 5 Seiten Text und/oder Grafik DinA4 nicht
Uberschreiten. Plandarstellungen im Sinne einer Gebaudeplanung sind explizit nicht
verlangt und werden im Rahmen des Auswahlverfahrens des Teilnahmewettbewerbs
nicht beachtet.

Die einzureichenden Unterlagen mussen fristgerecht per E-Mail oder Post bei der
Kontaktadresse (siehe Ziffer D2) eingehen.

1.4. Riickfragen und Zwischenkolloquium

Zur Sicherstellung der Gleichbehandlung aller Bewerber*innen sind wahrend der
Bearbeitungszeit Rickfragen zu dieser Ausschreibung schriftlich bei der unter Ziffer D2
aufgefuhrten Kontaktstelle einzureichen. Die Antworten auf solche Ruckfragen werden
anonymisiert schriftlich in einem FAQ-Dokument allen Bewerbenden zur Verfigung
gestellt. Zusatzlich veranstaltet die Projektgruppe Konzeptvergabe Wohnen ein
Zwischenkolloquium, bei dem Ruckfragen und Antworten personlich erlautert werden.
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1.5. Bewerbungsfristen/Termine Teilnahme-Wettbewerb
Bekanntgabe der Ausschreibung und Beginn der Bearbeitungszeit
Frist fUr RUckfragen

Zwischenkolloquium

Ende der Bearbeitungszeit und Abgabefrist
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Teil C

Weitere Verfahrensschritte
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Nachfolgend werden die an den Teilnahme-Wettbewerb anschlieBenden Verfahrensschritte
skizziert um allen Teilnehmenden einen Uberblick tber das weitere Verfahren zu geben.

1. Auswahlphase mit Werkstattverfahren

Entsprechend der Ziele dieser Ausschreibung, die Baufelder 4 und 5 mit moglichst
verschiedenen Projekten unterschiedlichster gemeinwohlorientierter Ausrichtung zu
besetzen ist anzustreben, dass eine Baugruppe allein nicht ein ganzes Baufeld ausnutzt.
Daher wird ein planmaBiges Zusammenstellen von Baugruppen, unter Abstimmung der
Planungen auf den beiden Baufeldern notwendig werden.

1.1. Auswahl Teilnehmende

Nach Ablauf der Bewerbungsfrist werden alle Einreichungen aus dem
Teilnahmewettbewerb von der Projektgruppe Konzeptvergabe der Stadtverwaltung
dokumentiert und in einer vergleichenden Darstellung fir die Arbeit des
Auswahlgremiums vorbereitet.

Das Auswahlgremium berat Uber alle eingereichten Unterlagen und entscheidet
welche Bewerbenden zu einem anschlieBend stattfindenden Werkstattverfahren
eingeladen werden.
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1.2. Werkstattverfahren

Mit dem Werkstattverfahren wird ein partizipatorischer Prozess eingeleitet, in dem
gemeinsam die stadtebaulichen Setzungen und damit der raumliche Rahmen fir die
Gemeinwohlorientierung im Experimentierfeld entwickelt werden. Grundlage sind die
Festlegungen des Bebauungsplans (Anlage 2) und die Rahmenbedingungen der
Tiefgarage. Das Werkstattverfahren soll die Moglichkeiten zur Orchestrierung der
gemeinschaftlichen Nutzungen und konsortialen Zusammenarbeit im Experimentierfeld
aufzeigen. Durch das Werkstattverfahren soll die Verortung der einzelnen Baugruppen auf
den zu vergebenden Baufeldern erfolgen. Als Ergebnis sollen gemeinsam die Baukorper
und die individuellen Parzellen sowie gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen,
Wegebeziehungen, Zugange und die Lage gemeinschaftsorientierter Nutzungen definiert
werden.

Die Anzahl der teilnehmenden Personen wird auf drei Personen (zum Beispiel
Gruppenvertreter, Architekt*in) je Projekt beschrankt. Der genaue Umfang und Ablauf des
Werkstattverfahrens werden im Rahmen der Auswahl der Teilnehmenden definiert. Erst zu
diesem Zeitpunkt ist bekannt wie viele unterschiedliche Baugruppen in welcher
EinzelgroBe sich zur Teilnahme qualifiziert haben.

Folgender grundsatzlicher Ablauf des Werkstattverfahrens ist vorgesehen:
1.2.1. Vorbereitung

Die Stadt beauftragt ein Planungs- und Beratungsburo, das sowohl in der
stadtebaulichen Planung, der Hochbauplanung und in der Moderation von
partizipativen Verfahren kompetent ist (im Weiteren das ,BiUro” genannt). Dieses Buro
wird wahrend der Bearbeitungszeit des Teilnahmewettbewerbs vorbereitende
Untersuchungen zu maéglichen stadtebaulichen Konzepten unter Einbeziehung der
Erfordernisse an die gemeinsame Tiefgarage anstellen.

Das Buro wird die Leitung und Moderation des Werkstattverfahrens dbernehmen.

Nachdem das Auswahlgremium die am Werkstattverfahren teilnehmenden
Baugruppen ausgewahlt hat, wird das Biro gemeinsam mit der Projektgruppe der
Konzeptvergabe die Beitrage der teilnehmenden Baugruppen dahingehend
analysieren, welche stadtebaulichen Grundformen aufgrund der Angaben zu
Wohnungsanzahl und -mix , sowie Wohnformen in der Zusammenfihrung aller
zugelassenen Baugruppen machbar erscheinen. Diese Analyse wird dem
Auswahlgremium vor Beginn des Werkstattverfahrens vorgestellt.

1.2.2. Durchfiihrung

Die Projektgruppen stellen sich und ihr Konzept vor. Ebenso stellt sich das von der
Stadt mit der Leitung des Werkstattverfahrens beauftragte Blro vor. Sodann werden
die VorUberlegungen zu den moglichen stadtebaulichen Setzungen und
Losungsmoglichkeiten fir die Tiefgarage vorgestellt.
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Maogliche Szenarien der fir alle Ziele und Anforderungen der Baugruppen
grundsatzlich geeigneten stadtebaulichen Konzepte, werden gemeinsam erarbeitet.
Dies geschieht unter Einbezug der Randbedingungen aus der geometrischen,
organisatorischen und wirtschaftlichen Randbedingungen der gemeinsamen
Tiefgarage.

Das Ergebnis der Arbeitsphase wird durch das Blro dokumentiert, planerisch
aufbereitet (unter anderem Abgleich mit den Randbedingungen des Bebauungsplans,
Untersuchung der Geometrie der Verschrankung von Baukorpern) und den
Baugruppen zur Verfligung gestellt.

Die Baugruppen und die Stadtverwaltung erhalten ein definiertes Zeitfenster die
Ergebnisse der Arbeitsphase zu reflektieren und die Erkenntnisse gemeinsam mit ihren
Planenden zusammenzufassen. Dies dient als Vorbereitung der zweiten Arbeitsphase.

Die Ergebnisse aus den Ruckkoppelungen werden in das gemeinsame Gesamtkonzept
integriert. In dieser Arbeitsphase werden auch gemeinwohlorientierte Nutzungen
zwischen den Baugruppen orchestriert.

Es entsteht ein gemeinsamer stadtebaulicher Plan mit dem Konzept der gemeinsamen
Tiefgarage und den quartierstbergreifenden Nutzungen.

1.2.3. Dokumentation und Freigabe

Das Buro wird das Ergebnis des Werkstattverfahrens zeichnerisch und textlich
dokumentieren. Sowohl die Baugruppen als auch die Stadt erhalten ein definiertes
Zeitfenster, um das Ergebnis als Grundlage fur das weitere Verfahren zu bestatigen
und damit freizugeben.

1.3. Konkretisierte Bewerbung und Optionsempfehlung

Die Baugruppen konkretisieren ihre Bewerbung auf Grundlage ihrer Erkenntnisse aus dem
Werkstattverfahren. Es wird eine schriftliche Bestatigung der Planungsergebnisse aus dem
Werkstattverfahren als Rahmen fir die Umsetzung des eigenen Projektes verlangt. Nun
werden auch konkretere Aussagen zur Finanzierung und zum aktuellen Stand der
Gruppenbildung gefordert.

Alle Bewerber*innen werden eingeladen, um sich und ihr Projekt dem Auswahlgremium
personlich vorzustellen. Das Auswahlgremium behalt sich vor, einzelne Bewerber*innen

zur Uberarbeitung oder Erganzung ihrer Bewerbungen aufzufordern und innerhalb einer
angemessenen Frist, eine finale Bewerbung einzureichen.

Das Auswahlgremium bewertet die finalen Bewerbungen vergleichend und erarbeitet eine
Optionsempfehlung.
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Diese Optionsempfehlung wird sodann den zustandigen stadtischen Gremien in nicht-
offentlicher Sitzung zur Beschlussfassung vorgelegt. Im Anschluss informiert die
Verwaltung die Bewerbenden Uber das Ergebnis.

FUr die oben beschriebene Auswahlphase mit Werkstattverfahren sind etwa flinf Monate
vorgesehen. Je nach notwendigem Umfang des Werkstattverfahrens kann eine
Verlangerung der Auswahlphase notwendig werden.

2. Optionsphase

Mit den ausgewahlten und von den stadtischen Gremien bestatigten Bewerber*innen werden
Optionsvereinbarungen abgeschlossen. Die Optionsvereinbarungen definieren den rechtlichen
Rahmen der weiteren vertieften Bearbeitung durch die Bewerbenden. Inhalte sind hier unter
anderem die verbindliche Reservierung des Grundstticks, die endgtiltige Definition des
gemeinwohlorientierten Konzeptes entsprechend den finalen Bewerbungen, Angaben zur
vorgesehenen Projektorganisation (Planer und Projektsteuerer), zur Sicherung der
Prozessqualitat, die Hohe einer Optionsgebuhr oder die Voraussetzungen fir eine eventuelle
Verlangerung der Optionszeit.

Als Voraussetzung fur die Unterzeichnung der Optionsvereinbarung sind die Bewerber*innen
aufgerufen, sich in einer geeigneten Rechtsform (Planungsgemeinschaft, GBR, Verein oder
ahnliche) zu organisieren.

Schrittweise soll wahrend der Laufzeit der Optionsvereinbarung ein gemeinsames
qualifiziertes Konzept inklusive eines Finanzierungsnachweises bis zum Bauantrag erarbeitet
werden. Dabei sind auch die Organisationsstrukturen, um die gemeinsamen Konzepte, die
Schnittstellen und Synergien aller beteiligten Baugruppen untereinander zu konkretisieren.

FUr die Optionsphase werden neun Monate eingeplant, sie kann bei aussichtsreicher
Entwicklung verlangert werden.

3. Vollzugsphase

Ziel der Vollzugsphase ist die Ubersetzung der finalisierten Planungen und Eigenschaften der
Gemeinwohlorientierung in entsprechende bindende Vertrage. Dies wird im Wesentlichen ein
Erbbaurechtsvertrag sein. In diesem Rahmen werden nicht nur die wirtschaftlichen
Bedingungen, wie die Hohe des Erbbauzinses, die Indexierung, die Laufzeit und die
Heimfallregelung und weiteres vereinbart, sondern auch ein fur die Baugruppen
verpflichtender Zeitplan der Realisierung des Vorhabens aufgenommen.

Weiter sind Vereinbarungen zu gegenseitigen Rechten und Pflichten der teilnehmenden
Baugruppen untereinander und gegenUber der Stadt abzuschlieBen. Beispiele hierfur sind
gegenseitige Angebots- und Ubernahmeverpflichtungen fiir die Tiefgaragenstellplatze,
Einraumung von Stellplatzbaulasten, Wegerechte oder Leitungsrechte.

Voraussetzung fur den Abschluss der Vertrage ist auch, dass sich die beteiligten
Baugemeinschaften ihre endguiltige Rechtsform gegeben haben. Die Erfillung der Kriterien
zur Gemeinwohlorientierung und die wirtschaftliche Fahigkeit der Realisierung (Finanzierung)
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mussen in geeigneter Form nachgewiesen werden. Die Vertrage werden auch Klauseln
enthalten, die die Baugruppen verpflichten, die vereinbarten Eigenschaften langfristig
beizubehalten und bei Nichterfillung der Stadt als Grundstickseigentiimerin ermoglicht
einzugreifen.

Die Vertrage werden unter Vorbehalt der Zustimmung der zustandigen stadtischen Gremien
beurkundet.

FUr die Vollzugsphase werden sechs Monate eingeplant.
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Teil D

Schlussbestimmungen

1. Haftungsausschluss

Alle Angaben und Darstellungen in dieser Ausschreibung wurden mit groBer Sorgfalt erstellt.
Sie stellen lediglich Ausziige und einen Uberblick mit dem Stand 19.09.2025 dar. Fir die
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben kann jedoch keine Haftung Gbernommen
werden. Rechtlich relevante Erwartungen Uber die Beschaffenheit bzw. den Zustand der
Baugrundstlcke kdénnen hieraus nicht hergeleitet werden. Die Haftung der Stadt fir Mangel
ergibt sich ausschlieBlich aus den spateren vertraglichen Vereinbarungen und nicht aus den
Angaben in diesen Ausschreibungsunterlagen.

Die Stadt Karlsruhe behélt sich Anderungen der vertraglichen Vereinbarungen gegentiber den
Angaben in den Ausschreibungsunterlagen ausdrucklich vor.

Die Stadt Karlsruhe behalt sich die volle Entscheidungsfreiheit vor, ob, an wen und zu
welchen Bedingungen die Grundsticke abgegeben werden. Entsprechen die eingegangenen
Bewerbungen nicht den Vorstellungen der Stadt, bleibt es ihr vorbehalten, Grundstlcke
erneut auszuschreiben. Bei der Auswertung der Bewerbung wird jeweils das zugehdrige
Gesamtkonzept in die Auswahlentscheidung mit einbezogen. Die Stadt Karlsruhe bezahlt
keine Entschadigung fur die Erstellung der Bewerbung oder anderer Kosten, die den
Bewerber*innen im Rahmen dieses Ausschreibungsverfahren entstehen oder von den
Bewerber*innen fur notwendig erachtet werden. Eine etwaige Vermittlungstatigkeit wird von
der Stadt Karlsruhe nicht honoriert.

2. Kontakt

Die Federfihrung bei der Umsetzung des Vergabeverfahrens liegt gemeinsam bei den Amtern
Liegenschaften und Stadtplanung. Aus beiden federfihrenden Amtern wurde eine
gemeinsame Projektgruppe , Konzeptvergabe Zukunft Nord” gebildet.

Stadt Karlsruhe
Liegenschaftsamt
Lammstr. 7a
76133 Karlsruhe

E-Mailadresse: zukunftnord@karlsruhe.de
Website: https://www karlsruhe.de/themen/zukunft-nord

Alle Bewerber*innen werden aufgefordert fur jegliche Rickfragen zum Verfahren und zur
Abgabe von Bewerbungsunterlagen ausschlieBlich diese Adresse zu verwenden.
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Teil E

Anlagen

Anlage 1: Steckbrief Baufelder 4 und 5

Anlage 2: Bebauungsplan

Anlage 3: Gestaltungshandbuch

Anlage 4: Karlsruher Innenentwicklungskonzept, Infoblatt 2017
Anlage 5: Hinweise zu Fordermdglichkeiten flr den Wohnungsbau
Anlage 6: Amtlicher Lageplan

Anlage 7: Verfassererklarung
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