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Bestandteil dieser Konzeptvergabe sind auch vergutungsfahige, architektoni-
sche Planungsleistungen. Es wird ein verantwortungsvoller, fairer und partner-
schaftlicher Umgang zwischen allen beteiligten Verfahrensteilnehmenden der

Bewerbung erwartet.
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Einleitung

Vor dem Hintergrund der starken Nachfrage nach Wohnraum in Rommerskir-
chen kommt dem Baugebiet ,Giller Hofe" mit seiner bedarfsgerechten Mischung
aus Einzel-, Doppel- und Reihenhausern sowie Geschosswohnungsbau eine

Schlisselfunktion zu.

Das Baugebiet wird im Rahmen des Landesprogramms ,Kooperative Bauland-
entwicklung“ des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisie-
rung (MHKBD) des Landes Nordrhein-Westfalen entwickelt. Im Rahmen der
Kooperativen Baulandentwicklung hat sich die Gemeinde gegeniber dem
MHKBD verpflichtet, mindestens 30 % der geplanten Wohneinheiten als 6ffent-
lich geforderten Wohnraum zu errichten. Die landeseigene Gesellschaft
NRW.URBAN unterstitzt die Gemeinde Rommerskirchen im Auftrag des
MHKBD u. a. bei der Vermarktung der Grundstiicke. Die vorliegende Konzept-
vergabe dient dazu, geeignete Investierende zu ermitteln. Jede an diesem Be-
werbungsverfahren beteiligte Person erklart sich durch die Teilnahme mit dem
Inhalt und den Bedingungen des festgelegten Verfahrens einverstanden.

Auf der Basis des stadtebaulichen Entwurfes sind ca. 220 Wohneinheiten ge-
plant, um den kurz- und mittelfristigen Wohnraumflachenbedarf in Rommerskir-

chen zu decken.

Fur die Vermarktung der Baugebietsgrundstiicke sind zwei Verfahrensarten

vorgesehen:

o Direktvergabe der Einzel- und Doppelhausgrundstiicke an bauwillige Privat-
personen durch die Gemeinde Rommerskirchen,

o Einstufige Konzeptvergabe der Reihenhaus- und Mehrfamilienhausgrund-
stiicke sowie der Wohnhdfe durch NRW.URBAN und Gemeinde Rommers-

kirchen.
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Ziel ist es, mit Hilfe der unterschiedlichen Instrumente und Kriterien der Ver-
marktung ein lebendiges Quartier mit bezahlbarem Wohnraum fir unterschied-
liche Zielgruppen zu schaffen sowie gleichzeitig die stadtebauliche und archi-
tektonische Qualitat zu sichern und die Klimaziele der Gemeinde einzuhalten.
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Lage des Baugebietes

Die zu entwickelnden Grundstlcke liegen im Gebiet der Gemeinde Rommers-
kirchen im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Die Gemeinde hat derzeit rd.
14.000 Einwohner. Als kreisangehdrige Gemeinde ist Rommerskirchen Teil des
Rhein-Kreises Neuss im Westen Nordrhein-Westfalens und liegt im Rheini-
schen Braunkohlerevier. Jeweils 20 km nordlich und stidwestlich befinden sich
die Landeshauptstadt Disseldorf und die Rheinmetropole Koln, an welche das
Gemeindegebiet durch die Bundesstralien 477 und 59 angebunden ist (siehe
Abb. 1). Zusatzlich bestehen Uber einen Haltepunkt der Deutschen Bahn mit
dem RE 8 und der RB 27 direkte Zugverbindungen nach Kdln und Mdncheng-

ladbach.
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Das Baugebiet befindet sich im Studen des Gemeindegebietes im Hauptort
Rommerskirchen und grenzt nordlich an den Ortsteil Gill (siehe Abb. 2). West-
lich des Gebietes verlauft der Gillbach, dessen Aue den natlrlichen Abschluss

des neuen Quartiers darstellt. Im Osten liegt die BundesstralRe 477 (Bergheimer
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Abbildung 2: Lage des Baugebietes
"Giller Hofe" im Gemeindegebiet
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Stral3e), an welche die zentrale ErschlieBungsstral3e flr das Baugebiet ange-
schlossen wird. Nordlich der Flache befinden sich ein Seniorenzentrum, klei-
nere Gewerbebetriebe sowie Wohnbebauung. In einer Entfernung von etwa ei-
nem Kilometer liegt der Bahnhof von Rommerskirchen. Die Bereiche dstlich der
Bundesstral3e 477 werden tberwiegend fur Einfamilienhausbebauung genutzt.
Zudem befindet sich in einer Entfernung von rd. 300 m das Einkaufszentrum
.center am Park®. Westlich entlang des Gillbachs verlauft die Gillbachaue, ein
bewaldeter Grunstreifen mit hoher Aufenthaltsqualitat. Im Siden grenzen die
Flachen eines landwirtschaftlichen Betriebes an das Baugebiet. Zurzeit werden

die grof3ten Teile der Flache landwirtschaftlich genutzt.
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Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

Da die Gemeinde Rommerskirchen beabsichtigt, das Plangebiet zukiinftig als
Wohnflache zu nutzen, hat sie hierfir mit dem Bebauungsplan RO 53 ,Giller
Hofe" (https://www.o-sp.de/rommerskirchen/plan?69827), der seit dem 1. Marz
2024 rechtskraftig ist (siehe Abb. 3; Anlagen 1, 2), die Grundlage geschaffen.
Dementsprechend werden die Uberwiegenden Flachen als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. In vielen Bereichen erméglicht der Bebauungsplan dichtere
Bautypologien, sodass durch mdgliche Variationen verschiedene Zielgruppen

angesprochen werden kénnen.
Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes wird flr den motorisierten Indi-
vidualverkehr sowohl von der Bergheimer Straf3e im Osten als auch von der
Giller Straf3e im Suden erfolgen. Die Haupterschliel3ung innerhalb des Gebietes
wird Uber eine Bogenstral3e und abzweigenden Wohnstral3en sichergestellt.
Zusatzlich ist eine neue Bushaltestelle an der Bergheimer Stral3e geplant, die
die Anbindung an das OPNV-Netz gewahrleisten wird. Das FuR- und Radwege-
netz wird neben stralenbegleitenden Wegen durch Wege innerhalb der ,Gru-
nen Achse® als zentrales Freiraumelement erganzt. Im Westen ist zusatzlich
mittels einer Brucke die Anbindung an die Griin- und Freiraumstrukturen sowie
an den historischen Ortskern Rommerskirchens geplant. Hinsichtlich der Park-
platzversorgung ist eine Kombination aus Tiefgaragen, oberirdischen Stellplatz-

anlagen sowie Stellplatzen innerhalb der Gberbaubaren Flachen méglich.
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Energieversorgung

Im Hinblick auf die Energieversorgung ergab das innerhalb des Rahmens des
Bebauungsplanverfahrens beauftragte Energiekonzept, dass die Warmeversor-
gung uber dezentrale Luft-Wasser-Warmepumpen erfolgen soll. Zudem besteht
die Mdglichkeit, autarke Energiekonzepte fiir die einzelnen Baufelder anzubie-
ten. Detaillierte Informationen sind dem beigefligten Gestaltungshandbuch zu
entnehmen (Anlage 3). Im Bebauungsplan wurden zudem die Voraussetzungen
fur die Integration von Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) geschaffen sowie in-
tensive Dachbegriinung und die Verwendung heller Gebaudefarben zur passi-

ven Gebaudekiihlung festgesetzt.
Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Das hausliche
Schmutzwasser wird dem vorhandenen Mischwassersystem in der Giller
Stral3e zugefiihrt. Das anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb des Plan-
gebietes mittels Mulden-Rigolen-Systemen erfolgen. Zudem wird im vorgese-
henen Naturerfahrungsraum in der Gillbachaue eine Regenriickhaltemulde in-

tegriert.
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Abbildung 3: Bebauungsplan
RO 53 ,Giller Hofe“
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Vergabeverfahren

In einer einstufigen Konzeptvergabe sollen die Grundstiicke der Baufelder B-H
veraufert werden, die Uberwiegend fur Reihenhaus- und Mehrfamilienhausbe-
bauung sowie fir Wohnhofe vorgesehen sind (siehe Abb. 4; Tab. 1). Das Bau-
feld A ist nicht Bestandteil des Vermarktungsverfahrens, da es im Rahmen ei-
nes gesonderten Interessenbekundungsverfahrens fur Wohnprojektgruppen
angeboten werden soll. Auerdem soll nérdlich des Baufeldes H eine KiTa ent-
stehen, deren Vermarktung ebenfalls in einem gesonderten Verfahren erfolgt.

Abbildung 4: Lageplan Baufelder

by
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Tabelle 1: Aufteilung der Baufel-

der Anzahl der
Art der Bebauung WE (nach Anzahl der
Baufeld GréRe | (nach stadtebauli- | stadtebauli- | 6ffentlich ge-
chem Konzept) chem Kon- |forderten WE
zept)
B 2.612 m2 2 MFH 19 -
C 2.342 m2 2 MFH 24 24
D 8.287 m2 7 MFH 71 23
1 Reihenhaus- 1
E 3510 mz | 9ruppe mit 3 Hau- 3 3 (in Reihen-
' sern hausgruppe)
3 MFH
3 MFH 9 (in einem
3 DH MFH u. einer
2
F 6.690m 3 Reihenhausgrup- 35 Reihenhaus-
pen zu je 3 Hausern gruppe)
3 Reihenhausgrup-
2
G 3.609 m pen oder MEH 9 3
1 Reihenhaus-
H 2.403 m? gruppe o. MFH 6 4

1DH

Hinweis: Im Baufeld F ist ein Grundstiick fir die Bebauung mit einem Doppel-
haus ausgeklammert, da die Gemeinde dort einen vorrangigen Anspruch auf

Alteigentum bertcksichtigt.

Formalitaten

Die Auslobungsunterlagen sind freibleibend und stellen keine Ausschreibung
nach VOL, VOB oder VgV dar. Aus der Abgabe der Bewerbung lassen sich
keine Verpflichtungen und keine Anspriiche gegen die Verkauferin herleiten,
insbesondere auch nicht aus der Beriicksichtigung von Bewerbungen oder fir
den Fall, dass eine Vergabe des Grundstiicks nicht erfolgt. Die Verfahrensspra-
che ist deutsch. Mit der Veroffentlichung ist kein Maklerauftrag verbunden. Eine
etwaige Vermittlungstatigkeit wird von der Gemeinde Rommerskirchen nicht ho-

noriert. Zwischenverkauf, Anderungen und Irrttmer werden vorbehalten.

Konzeptvergabe Baufelder | Baugebiet ,Giller Hofe" 11 | 30
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Die Bewerbung ist auf ein, mehrere oder alle Baufelder moglich, wobei pro Be-

werbung grundsatzlich maximal ein Baufeld zugeteilt wird.

Die Planungsleistungen sind von einem in der deutschen Architektenkammer
eingetragenen Buro fur Architektur und Landschaftsarchitektur zu erbringen.

Europaweit sind gleichwertige Qualifikationen beizulegen.

Arbeiten, die durch Post, Bahn oder andere Transportunternehmen zugestellt
werden, gelten als rechtzeitig eingereicht, wenn die Einlieferung unter o.g. Ta-
gesstempel, unabhangig von der Uhrzeit erfolgt. Die Teilnehmenden haben da-
fur zu sorgen, dass der Tagesstempel auf allen Versandpapieren und dem Ver-
sandgut einheitlich vermerkt ist. Die Einlieferung muss fiir den Empfang porto-
und zustellungsfrei sein. Ist die Rechtzeitigkeit der Einlieferung nicht erkennbar,
weil der Aufgabestempel fehlt, unleserlich oder unvollstdndig ist oder dessen
Richtigkeit angezweifelt wird, werden solche Arbeiten vorbehaltlich des von den
Teilnehmenden zu erbringenden Nachweises zeitgerechter Einlieferung mit be-
urteilt. Der Einlieferungsbeleg ist daher bis zum Abschluss des Verfahrens auf-
zubewahren und auf Verlangen vorzulegen. Rechtzeitig bei einem Versandun-
ternehmen eingelieferte Arbeiten, die spater als 14 Tage nach dem Abgabeter-
min der Ausloberin zugestellt werden, sind zur Beurteilung zunéchst nicht zu-
gelassen. Das Preisgericht hat hierliber endgiiltig zu entscheiden. Eine Uber-
sendung der Unterlagen per E-Mail ist nicht zul&ssig.

Bewerbungsunterlagen

Die Vergabe der Baufelder erfolgt ausschlie3lich an Investierende. Auch die
Vergabe an Privatinvestierende, die sich mit einem Architekturbiiro zusammen
bewerben, ist moglich. Die fachlichen Referenzen kénnen auch durch das be-

teiligte Architekturblro erbracht werden.

Fir die Teilnahme am Verfahren mussen die Bewerbenden nachfolgend gefor-
derten Eignungsnachweise und Planunterlagen fristgerecht einreichen. Die er-

forderlichen Anlagen missen beigefligt werden.

Alle Eignungsnachweise sind in digitaler Form auf einem USB-Stick einzu-

reichen. Alle Planunterlagen sind sowohl in digitaler Form auf einem USB-Stick

Konzeptvergabe Baufelder | Baugebiet ,Giller Hofe" 12 | 30
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als auch in Papierform einzureichen. Das Blattformat der ausgedruckten Pra-
sentationsplane ist einheitlich im Format DIN AO zu wahlen, die Plane sind ge-
nordet und gerollt abzugeben. Die digitalen Unterlagen umfassen die CAD-Da-
teien (Dateiformat dwg und/oder dxf) und die Prasentationspléne im pdf-Format
(300 dpi, Format DIN AO, genordet).

Die Unterlagen werden an folgende Adresse gesendet:

NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH
Fritz-Vomfelde-StraRe 10
40547 Dusseldorf

Stichwort: Konzeptvergabe Giller Hofe

Eignungsnachweise

Die Bewerbung ist um Eignungsnachweise zur Befahigung und Erlaubnis zur
Berufsaustibung, zur Bonitat der Investierenden und zu zwei vergleichbaren
Referenzprojekten zu ergdnzen. Dazu muss das Formblatt 1 (Anlage 8) voll-
standig ausgefullt und unterschrieben werden. Weitere geforderte Anlagen sind
beizufiigen. Bei der Bewerbung auf mehrere Baufelder ist die Priorisierung in
Formblatt 1 zu hinterlegen.

Angaben zur Befdhigung und Erlaubnis zur Berufsausiibung

¢ Unternehmensdarstellung, insbesondere Darstellung des Tatigkeitsgebiets,
der Unternehmensform und der Unternehmensstruktur, der Gesellschaften
und gesellschaftsrechtlichen Verflechtungen (max. zwei Seiten DIN A4).

e Vorlage eines Auszuges des Berufs- oder Handelsregisters oder der Hand-
werksrolle des Sitzes oder Wohnsitzes sowie einer Eigenerklarung tber das

Nichtvorliegen von Ausschlussgrinden nach 8 6 e EU VOB/A.

Konzeptvergabe Baufelder | Baugebiet ,Giller Hofe" 13 | 30
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Bonitat

e Auskunft eines Kreditinstitutes Uber die Kreditwirdigkeit.

e Testierte JahresabschlUsse der letzten drei Geschaftsjahre, falls deren Ver-
offentlichung in dem Land, in dem das Unternehmen ansassig ist, gesetzlich
vorgeschrieben ist.

e Erklarung tGber den Umsatz des Unternehmens in den letzten drei abge-
schlossenen Geschéftsjahren, soweit er Leistungen betrifft, die mit der zu
vergebenden Leistung vergleichbar sind.

Zwei vergleichbare Referenzprojekte der erfolgreichen Realisierung von

offentlich geférdertem Wohnraum

e Formlose Kurzdarstellung inkl. Dokumentation zur Investitionssumme und
Bauvolumina.
e Angaben Uber die Ausfiihrung von Leistungen, die mit der zu vergebenden

Leistung vergleichbar sind.

Planunterlagen

Es dirfen insgesamt pro Teilnehmenden pro Baufeld maximal vier Prasentati-
onsplane im Format DIN AO eingereicht werden. Diese muissen alle einzu-
reichenden Planunterlagen mit Ausnahme des Erlauterungstextes und der
Formbléatter umfassen. Die Prasentationspléane werden nicht gefaltet. Alle Plane
werden in Richtung Norden ausgerichtet. Folgende Leistungen sind fristgerecht

einzureichen:

Fir jedes Baufeld, auf das sich beworben wird, sind folgende Kennwerte rech-
nerisch in Formblatt 2 (Anlage 9) nachzuweisen (gem. DIN 277 und BauNVO):

o bebaute Flache, Freiflachen, versiegelte Flache und Dachbegriinung,

e Grundflachenzahl (GRZ) ausgehend vom Nettobauland,

o Geschossflache Vollgeschosse,

e Geschossflachenzahl (GFz),

e Anzahl der privaten PKW- und Fahrradstellplatze bzw. Stellplatznachweis,

e Bruttogrundflache (BGF) nach Nutzungen unterteilt,

Konzeptvergabe Baufelder | Baugebiet ,Giller Hofe" 14 | 30
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e Anzahl der entstehenden Wohneinheiten gesamt,

e Anzahl der entstehenden Wohneinheiten nach Wohntypologien,

e Nachweis uber die Erfillung der Quote geférderter Wohnungsbau (Wohn-
flachenbilanz) bei den Baufeldern C-H

Nutzungskonzept fir die Baufelder, auf welche die Bewerbung erfolgt | M
1:200

e Umrisse der Baukorper mit Darstellung der Dachformen,

e Darstellung der barrierefreien Wohneinheiten,

o Nachweis des offentlich geférderten Wohnungsbaus (bei den Baufeldern C-
H),

e Geschosszahlen sowie transparente Gebdudeschatten zur Héhendarstel-
lung,

e Fuhrung der StraRen und Wege,

¢ Markierung der Haupt- und Nebeneingange,

e ErschlieBungs- und Stellplatzkonzept auf den jeweiligen Baufeldern (PKW
und Fahrrad),

¢ Schemabhafte Darstellung der Nutzungsverteilung im AufRenraumkonzept,

e Darstellung des geplanten Griin- und Freiraumkonzeptes,

e Neue Baumstandorte,

¢ Vorgegebene Grenzen der Baufelder

Darstellung der Grundrisse/ Regelgrundrisse | M 1:500

e Darstellung aller ober- und unterirdischen Geschosse bzw. Regelgrundrisse
mit eindeutiger Kennzeichnung der verschiedenen Wohneinheiten,

e Darstellung der Freiraumgestaltung in Zusammenhang mit dem Erdge-
schossgrundriss inklusive Benennung der Materialitaten,

e Darstellung des Konstruktions- und Ausbaurasters in mindestens einem
Grundriss,

o Detaillierte Darstellung eines exemplarischen Regelgeschosses mit 6ffent-
lich geférdertem Wohnraum, sowie eines exemplarischen Erdgeschosses
eines Gebaudes mit 6ffentlich geférdertem Wohnraum inklusive Angabe der

GroRRen aller Raume in offentlich geférderten Wohnungen sowie plausibler
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Mdblierung aller 6ffentlich geférderten Wohnungen (nur bei den Baufeldern
C-H)

Ansichten | M 1:200

o Darstellung aller Ansichten mit Hohenentwicklung und Fassadengestaltung
(vier Ansichten pro Baufeld: Nord, Ost, Sud, West)

Schnitte | M 1:200

e Darstellung mindestens eines Quer- und eines Langsschnitts mit relevanter
VermalRung und H6henangaben sowie weitere zum Verstdndnis notwen-

dige Schnitte

Fassadenschnitt | M 1:50

e Darstellung einer exemplarischen pragenden Fassade

Erlduterungsbericht

e Bericht (max. 4 DIN A4-Seiten, separat von den Planen) mit Aussagen zu
Entwurfskonzept/ Leitidee und zu einem eventuellen Betreibermodell fiir
den frei finanzierten Wohnraum.

Formblatter

e Formblatt 1: Bewerbungsformular (Anlage 8),
e Formblatt 2: Rechnerische Kennwerte (Anlage 9),
e Formblatt 3: Verfasser- und Realisierungserklarung (Anlage 10)

Verfassererklarung

Die Abgabe der Versicherung zur Urheberschaft erfolgt tber Formblatt 3 (An-
lage 10). Neben der Verfassererklarung geben die Bewerbenden ihre Anschrift,
zusatzliche Sachverstandige und Fachplanende sowie juristische Personen,
Partnerschaften und Arbeitsgemeinschaften an. Die bevollmachtigte Vertretung

ist separat anzugeben.

Konzeptvergabe Baufelder | Baugebiet ,Giller Hofe" 16 | 30
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Bewerbungsauswahl

Die Grundstuicke der Baufelder B-H, die fur Reihenhaus- und Mehrfamilien-
hausgrundstiicke sowie fiir die Hofe vorgesehen sind, werden im Bewerbungs-
verfahren durch eine Konzeptvergabe zu einem Festpreis veraufRert. Die
Vergabe offentlicher Grundstticke nach Konzeptqualitat ist ein zentrales Instru-
ment zur Sicherung kommunaler Zielsetzungen bei der Baulandentwicklung.
Die Baufelder (Lose) werden unabhéangig voneinander vergeben. Die Bewer-
tung der Konzepte erfolgt daher fir jedes der sieben Baufelder einzeln und un-
abhangig von der Bewertung der Konzepte fur die weiteren in diesem Auslo-

bungstext beschriebenen Baufelder.

Vorgenommen wird die Bewertung durch eine Jury, die sich aus Politik, der
Verwaltung und externer Fachexpertise zusammensetzt. Auf dieser Grundlage
wird die Grundstiicksvergabe fir jedes der sieben Baufelder beschlossen. Der
Verkauf der einzelnen Baufelder erfolgt anschliel3end - vorbehaltlich einer Eini-

gung - durch einen Kaufvertrag.

Zusammensetzung der Jury

Die Jury setzt sich wie folgt zusammen:

1. Birgermeister Dr. Martin Mertens

Ratsmitglieder

Annette Greiner, SPD (Vertretung: Dr. Udo Flegel, SPD)

Bernd Klaedtke, SPD (Vertretung: Werner Petrozzi, SPD)

Sophie Heyer, SPD (Vertretung: Sarah Pargan, SPD)

Gabriele Paulus, CDU (Vertretung: Carsten Janssen, CDU)

Bianka Ulanio-Mischtal, CDU (Vertretung: Holger Hambloch, CDU)
Katharina Janetta, Bundnis 90/Die Grunen (Vertretung: Norbert Wrobel,
Biindnis 90/Die Grinen)

8. Martin Drees, FDP (Vertretung: Stephan Kunz, FDP)

No gD
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Verwaltung

9. Niklas Salzmann (Fachbereichsleitung Planung, Gemeindeentwicklung,
Mobilitat und Nachhaltigkeit)

10. Ulrich Baum (Dezernent fir Hoch- und Tiefbau)

11. Daniela Parente (Amtsleitung Gebaudewirtschaft)

Externe Fachexpertise

12. Prof. Rolf-Egon Westerheide, RWTH Aachen
13. Jens Kohnen, NRW.URBAN

Das ausgewahlte Konzept wird im Falle des Zuschlags eine Anlage zum Kauf-
vertrag und ist somit fur die Investierenden verbindlich. Eine Kostenerstattung

fur die eingereichten Entwirfe erfolgt nicht.

Die Vergabeentscheidung erfolgt auf der Grundlage eines Kriterienkatalogs mit
einem Punktesystem, bestehend aus 6kologischen und stadtebaulichen Krite-
rien. Auflderdem sind im Sinne des Programmes der ,Kooperativen Baulandent-
wicklung“ die geforderten Anteile an o&ffentlich geférdertem Wohnraum zu be-
achten, die fur das Gesamtgebiet bei mindestens 30 % liegen. Bei erfolgreicher
Bewerbung wird losweise der Zuschlag fir die Baufelder B-H erteilt. Interes-
sierte kbénnen sich auf mehrere Baufelder bewerben, jedoch wird der Zuschlag

nur fUr ein Los erteilt.

Konzeptvergabe Baufelder | Baugebiet ,Giller Hofe" 18 | 30
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Die Verkaufspreise der jeweiligen Grundstickstypen sind wie folgt bemessen:

Grundstuckstyp Verkaufspreis
Reihenhéauser, Doppelhauser 400,- €/m?
Reihenh&user, geférdert 350,- €/m?
Mehrfamilienhauser 400,- €/m?
Mehrfamilienhauser, geférdert 350,- €/m?
Hofe 370,- €/m?

Somit ergeben sich fur die Baufelder B-H die folgenden vorlaufigen Kaufpreise
bzw. Quadratmeterpreise fir den Kaufpreisausgleich nach der noch erforderli-
chen Teilungsvermessung (siehe Tab. 3).

GroRe des Baufel- | Voraussichtlicher | Kaufpreisausgleich

sadiiele des Kaufpreis je m2
B 2.612 m? 1.044.800 € 400 €
C 2.342 m? 820.750 € 350 €
D 8.287 m2 3.190.495 € 385 €
E 3.512 m? 1.387.240 € 395 €
F 6.690 m? 2.508.750 € 375 €
G 3.609 m? 1.317.285 € 365 €
H 2.403 m? 853.065 € 355 €

Fur jedes Baufeld ist ein eigenes Konzept zu erstellen, welches die im Kriteri-
enkatalog (siehe Kap. 4.7) dargestellten Anforderungen enthdlt. Im Anschluss
erfolgt anhand des eingereichten Konzeptes die Punktevergabe durch die Jury
auf Grundlage des Kriterienkatalogs. Hierdurch wird bei mehreren Bewerbun-
gen fur ein Baufeld (Los Baufeld B, C, D, E, F, G oder H) ein Punkteranking
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erreicht. Ab einer Punktzahl von insgesamt 60 Punkten gilt ein Konzept als qua-
lifiziert und das Vergabeverfahren flr das jeweilige Los als erfolgreich abge-
schlossen. Sollten die Bewerbungen die geforderte Mindestpunktzahl nicht er-
reichen, haben sie die Mdglichkeit innerhalb einer Frist von 3 Wochen, ihr Kon-
zept anzupassen und erneut bewerten zu lassen. Im Anschluss werden die
Baufelder losweise den jeweils bestbewerteten Bewerbungen zugeteilt. Jeder

Bewerbung soll nur ein Los zugeteilt bekommen.

Grundsatzlich ist die Bewerbung auf mehrere Baufelder mdglich. Hierzu wird
auf Formblatt 1 die gewiinschte Priorisierung festgelegt. Sollten nach der ersten
Vergaberunde Baufelder verfligbar sein, flr die auch trotz Nachbesserung
keine qualifizierten Bewerbungen vorliegen, kénnen einer Bewerbung auch

mehrere Baufelder zugeteilt werden.

Kriterienkatalog

Die stadtebauliche Qualitdt des neu entstehenden Quartiers ist fir die Ge-
meinde Rommerskirchen von grof3er Bedeutung. Mit der Festlegung von Krite-
rien wie der Gestaltung der Wohngebaude, der Nebenanlagen und der Frei-
raume soll die Lebens- und Aufenthaltsqualitat im Baugebiet ,Giller Hofe* ge-
wahrleistet werden. Daher bewertet die Gemeinde Rommerskirchen die stadte-
baulichen und architektonischen Kriterien mit bis zu 60 von maximal 100 Punk-
ten. Neben der stadtebaulichen und architektonischen Zielsetzung wird die For-
derung einer klimagerechten Quartiersentwicklung verfolgt. Um den im Zuge
des Klimawandels haufiger werdenden Starkregenereignissen gerecht zu wer-
den, werden dementsprechend MalRhahmen zum Umgang mit Regenwasser
gefordert. Gleichzeitig wird durch eine grof3flachige Begrinung auf natdrliche
Weise ein Beitrag zur Regulierung des stadtischen Temperaturhaushaltes ge-
leistet. Daher umfassen die 6kologischen Kriterien in der Bewertung bis zu 40
Punkte.
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Folgende 14 Kriterien wurden nach Abstimmung mit der Gemeinde ausgewéhlt

und gewichtet:

f Ressourcensparende ) f ) )
. Woh baude (20
{ Bauweise (10) ) . ohngebaude (20)

Energieeffizienz (5) Nebenanlagen (5)

Energiekonzept (7,5) Fre'anlageng‘g))fstrukturen
i i 1 [ Einhaltung des )
Umgang mit Regenwasser (5) s b T

Einhaltung des
Gestaltungshandbuches (10) |

Beitrag zur ckologischen
\ Diversitat (5) ) L

Mobilitatskonzept (5) Barrierefreiheit (5)

. v . A

~ D

Nur flr 6ffentlich
geforderten Wohnbau:
Einhaltung der
Wohnraumférder-
bestimmungen (KO-
Kriterium)

Grunflachenanteil (2,5)

N )

Die Einhaltung der Kriterien aus den Bereichen Okologie, Nachhaltigkeit und
Klimaschutz sowie Stadtebau und Architektur wird durch die Jury Gberprift und

entsprechend bewertet.
Im Folgenden werden die ausgewahlten Kriterien erlautert:

Kriterien ,,Okologie, Nachhaltigkeit und Klimaschutz*

Durch den Klimawandel gewinnen in der Stadtentwicklung Fragen des Klima-
schutzes, der Nachhaltigkeit und 6kologische Belange immer mehr an Bedeu-
tung. Dem will die Gemeinde Rommerskirchen gerecht werden, indem sie hier-
fur in sieben Unterkategorien insgesamt bis zu 40 Punkte fir die eingereichten
Konzepte vergibt.
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Ressourcensparende Bauweise

Auch im Bereich des Bauens spielen die Themen Klimaschutz und Nachhaltig-
keit eine immer groRRere Rolle. Die Gemeinde Rommerskirchen mdochte dies in
dem Baugebiet ,Giller Héfe" unterstitzen. Bei dem Vergabekriterium ,Ressour-
censparende Bauweise“ werden bei Verwendung von nachwachsenden, natlr-
lichen und gut recycelbaren Baustoffen, wie beispielsweise Holz, Lehm, Ziegel
und Naturstein z. B. bei der Fassadengestaltung, Dammung und Konstruktion
bis zu 10 Punkte vergeben. Nahere Informationen kénnen der Internetseite
https://www.nachhaltigesbauen.de/ vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadt-

entwicklung und Bauwesen entnommen werden.

Energieeffizienz

Um das allgemeine internationale Ziel des Energiesparens zu unterstitzen, wird
auch in dem Baugebiet ,Giller Hofe“ auf energieeffiziente Gebaude geachtet.
Bei dem klimarelevanten Vergabekriterium ,Energieeffizienz® werden die
Punkte nach KfW-Effizienzhaus-Stufen vergeben. Dieser hangt von dem Pri-
marenergiebedarf und dem Transmissionswarmeverlust ab. Als Mindeststan-
dard wird ein Effizienzhaus Stufe 55 gefordert. Ein Gebaude, welches besser
als Effizienzhaus 55 ist, bekommt bis zu 5 Punkte.

Energiekonzept

Bei nachhaltigem Bauen sollte auch auf nachhaltige, erneuerbare Energien ge-
setzt werden, welche die Gemeinde Rommerskirchen unterstitzen mdochte.
Luft-Wasser-Warme-Pumpen sind landschaftsschonend, klimafreundlich, nach
menschlichem Ermessen unerschopflich und ermdglichen eine zuverlassige,
preisstabile und sichere Energieversorgung. Moderne Heizungsarten kénnen
zudem optimal mit PV-/Solaranlagen gekoppelt werden. Bei dem Vergabekrite-
rium ,Energiekonzept” werden daher fiir die Installation von PV-Anlagen oder
anderen regenerativen Energiegewinnungsmaoglichkeiten bis zu 7,5 Punkte ver-

geben.
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Umgang mit Regenwasser

Als Folge des Klimawandels kommt es einerseits zu langen Hitze- und Dur-
reepisoden und andererseits zu haufigeren und starker ausfallenden Starkre-
genereignissen. Daher ist der Umgang mit Regenwasser ein wichtiger Faktor
fur eine nachhaltige Quartiersentwicklung. Neben MafRnahmen zur Regenwas-
serspeicherung und der gestalterischen Einbindung von Regertuckhaltebecken
werden verschiedene Nutzungsmdglichkeiten des Regenwassers mit bis zu 5

Punkten bewertet.

Beitrag zur 6kologischen Diversitat

Ein vielfaltiges Okosystem kann verschiedene, wichtige Leistungen erbringen,
wie z. B. das Mikroklima in Quartieren verbessern oder zu Reduktion von Larm-
und Staubemissionen beitragen. Zudem kann ein reichhaltiger Bewuchs im
Zuge der Klimaanpassung Schatten spenden und so zur Temperaturregulie-
rung beitragen. Der Erhalt und die Verbesserung des Lebensraumes flr Bienen
und andere Insekten durch beispielsweise Blihwiesen tragt zudem zur Siche-
rung der landwirtschaftlichen Ertrage bei. Damit Rommerskirchen von diesen
positiven Auswirkungen profitieren kann, werden MalRhahmen zur Erhaltung

und Verbesserung der 6kologischen Diversitat mit bis zu 5 Punkten bewertet.

Mobilitatskonzept

Im Sinne des Klimaschutzes gewinnen neue Ansatze einer nachhaltigen Mobi-
litat immer mehr an Bedeutung. Diesbeziiglich will die Gemeinde Rommerskir-
chen im Baugebiet ,Giller Hofe“ nachhaltige Mobilitatsmal3nahmen, die sich
zum Beispiel durch vielféltige Mobilitatsangebote auszeichnen, honorieren. Da-
her werden bei dem Vergabekriterium ,Mobilitdtskonzept” bis zu 5 Punkte ver-

geben.

Grunflachenanteil

Grunflachen erfillen neben ihrem Beitrag zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat
wichtige dkologische Funktionen in Siedlungsbereichen. Sie kénnen gleichzei-

tig als wichtige Versickerungsflache dienen und zur Regulation des Tempera-
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turhaushaltes beitragen. Ein hoher Grinflachenanteil an der Grundstiicksge-
samtflache und eine qualitativ hochwertige Gestaltung werden daher mit bis zu

2,5 Punkten bewertet.

Kriterien ,,Stadtebau und Architektur

Die stadtebauliche und architektonische Gestaltung eines Quartiers ist von gro-
Rer Bedeutung fur die Aufenthalts- und Lebensqualitat fur die zukinftigen Be-
wohner. Um diese im Baugebiet ,Giller Hofe“ zu gewahrleisten, vergibt die Ge-
meinde Rommerskirchen fiir die eingereichten Konzepte insgesamt bis zu 60
Punkte in sieben Unterkategorien. Hilfestellung soll hierzu das von der Ge-
meinde und NRW.URBAN erarbeitete Gestaltungshandbuch bieten (Anlage 3).

Wohngebaude

Mit der Entwicklung des Baugebietes ,Giller Hofe* wird die Schaffung neuen
Wohnraums verfolgt, um den angespannten Wohnungsmarkt zu entlasten. Dar-
Uber hinaus sollen die Wohngebaude durch ihre Gestaltung zur stadtebaulichen
Qualitat des Quartiers beitragen. Aus diesem Grund vergibt die Gemeinde
Rommerskirchen daher bis zu 20 Punkte fir eine ansprechende Baukdrperge-
staltung (inkl. Dach- und Fassadengestaltung), das Einfligen der Gebaude in
die Struktur des Gesamtquartiers und fiir die Anzahl der Wohneinheiten.

Nebenanlagen

Neben den Wohngebauden ist die Gestaltung der Nebenanlagen fir das Er-
scheinungsbild eines Quartiers von Bedeutung. Hierzu sollte ein harmonisches
Gesamtbild von Wohngebduden und Nebenanlagen angestrebt werden. Um
dieses sicherzustellen, werden fir die Gliederung der Gestaltung der Nebenan-

lagen im Kontext des Umfeldes bis zu 5 Punkte vergeben.

Freianlagen/Hofstrukturen

Die qualitative Gestaltung von Freianlagen ist ein entscheidender Faktor fir
eine hohe Aufenthaltsqualitédt von Quartieren. Im Baugebiet ,Giller Hofe“ stellen
die Hofstrukturen ein pragendes Element im Erscheinungsbild dar. Konzepte,

die einer ansprechenden, qualitativ hochwertigen Gestaltung der Freianlagen
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und Hofstrukturen einen hohen Stellenwert zukommen lassen, werden daher

von der Gemeinde Rommerskirchen mit bis zu 10 Punkten honoriert.

Einhaltung des Planungsrechtes

Das Planungsrecht dient der Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen
Ordnung. Neben der Regelung der baulichen Nutzung kdnnen u. a. gestalteri-
sche Vorgaben festgesetzt werden. Um die im Planungsrecht angestrebte stad-
tebauliche Ordnung aufrechtzuerhalten, wird die Einhaltung der planungsrecht-
lichen Vorgaben mit 10 Punkten bewertet. Eine Abweichung vom Planungsrecht
fuhrt zu Punktabzug.

Einhaltung des Gestaltungshandbuches

Die Gemeinde Rommerskirchen verfolgt mit ihnrem Gestaltungshandbuch zum
Baugebiet ,Giller Hofe" das Ziel, die gestalterische Qualitat des Quartiers zu
sichern und die Festsetzungen des Bebauungsplans zu konkretisieren. In die-
sem werden verpflichtende Vorgaben und empfehlende MaRhahmen zur Ge-
staltung der Gebaude, zum Dach, zu Grinflachen und der generellen Bepflan-
zung sowie zum Umfeld samt Stellplatzen und Nebenanlagen gemacht. Fiir die
Einhaltung der Vorgaben und Empfehlungen des Gestaltungshandbuchs wer-

den bis zu 10 Punkte vergeben.

Barrierefreiheit

Barrierefreies Bauen stellt eine wesentliche Grundvoraussetzung dar, um
Wohnraum fir alle Bevdlkerungsgruppen zu schaffen. Daher honoriert die Ge-
meinde Rommerskirchen Konzepte, die Barrierefreiheit berticksichtigen, mit bis

zu 5 Punkten.

Einhaltung Wohnraumfdrderbestimmungen

Im Rahmen der Kooperativen Baulandentwicklung ist eine Voraussetzung bei
der Mobilisierung und Entwicklung von Wohnbaufeldern, dass anteilig 6ffentlich
geforderter Wohnraum realisiert wird. Im Baugebiet ,Giller Hofe* sollen gefor-
derte Wohnungen fiir die Einkommensgruppen A und B geschaffen werden. Die

Verortung des offentlich geférderten Wohnraums wurde mit dem MHKBD ab-
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gestimmt und ist daher Teil der Baufelder C-H. Fur die Bereiche, die als offent-
lich geforderter Wohnungsbau umgesetzt werden, sind die Einhaltung der
Wohnraumforderbestimmungen verpflichtend. Werden diese im Konzept nicht

erfullt, wird dieses unweigerlich abgelehnt.

Zeitplan und Verfahrensablauf

Verdffentlichte Ausschreibung 27.08.2024
Abgabefrist 29.10.2024, 16:00 Uhr
Abgabestelle NRW.URBAN KE GmbH

Fritz-Vomfelde-Stral3e 10
40547 Dusseldorf
Mit der Aufschrift: ,Konzeptvergabe

Giller Hofe*
Auswahlverfahren 26.11.2024
Frihester Baubeginn Frihjahr 2025

Alle Riickfragen sind schriftlich bis spatestens 15.10.2024 an folgende E-Mail-
Adresse zu stellen: gillerhoefe@nrw-urban.de. Die Fragen und Antworten wer-
den Uber die Projektseite (https://nrw-urban.de/aktuelle-ausbietungen/) allen In-

teressierten zur Verfligung gestellt.
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Allgemeine Vertragskonditionen

|
Kaufpreisfalligkeit

Der Kaufpreis ist fallig binnen 4 Wochen nach Rechtskraft des Kaufvertrags und

Vorliegen der ErschlieBung (Errichtung von Kanal und Baustraf3e).
Bauantrag, Bau- und Nutzungsbeschrénkung, Bauverpflichtung

Ein genehmigungsfahiger Bauantrag muss innerhalb von 6 Monaten nach
Rechtskraft des Kaufvertrags eingereicht werden. Bei Bauvorhaben, die 6ffent-
lich geforderten Wohnungsbau enthalten, ist die Planung bestenfalls vor Einrei-
chen des Bauantrags beim Rhein-Kreis Neuss (Wohnraumforderung und Woh-
nungsbhindung) einzureichen; ansonsten grundsatzlich bei der Stadt Jiichen, die
die Bauantrage fir die Gemeinde Rommerskirchen bearbeitet. Mit dem Bauvor-
haben muss innerhalb von 6 Monaten nach Erteilung der Baugenehmigung be-
gonnen und das Bauvorhaben innerhalb von 2 Jahren nach Baubeginn fertig-

gestellt werden.
Weiterverauf3erung

Die WeiterverauRerung der Grundstiicke ist vor Erflillung der Bauverpflichtung

ausgeschlossen.
Offentlich geférderter Wohnraum

Es kann sowohl Wohnraum fur die Einkommensgruppe A als auch fir die Ein-

kommensgruppe B errichtet werden.
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Gewabhrleistung

Der hier vorliegende Auslobungstext stellt kein vertragliches Angebot dar. Alle
tatsachlichen und rechtlichen Angaben wurden mit grof3ter Sorgfalt zusammen-
gestellt. Gleichwohl kann fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Gewahr
Ubernommen werden. Alle Angaben dienen ausschlieZlich Ihrer Information
und begriinden keinen Rechtsanspruch. Dies schlie3t auch die enthaltenen

Plane ein. Samtliche Angaben und Darstellungen sind unverbindlich.

Rechtlich relevante Erwartungen an die Beschaffenheit beziehungsweise den
Zustand der Verkaufssache kdnnen hieraus nicht hergeleitet werden. Die Haf-
tung der Gemeinde Rommerskirchen fir Méangel ergibt sich ausschliel3lich aus
den spateren vertraglichen Vereinbarungen und nicht aus den Angaben in die-
sem Auslobungstext. Die Gemeinde behalt sich Anderungen der vertraglichen
Vereinbarungen gegeniber den Angaben in dieser Ausschreibung ausdriicklich

vor.
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Anlagen

Bebauungsplan

Begriindung des Bebauungsplans
Gestaltungshandbuch
Stadtebauliche Rahmenplanung
Ausflhrungsplanung Verkehr
Bodengutachten

Bewertungsmatrix

Formblatt 1: Bewerbungsunterlagen

© © N o g s~ w DN PRE

Formblatt 2: Rechnerische Kennwerte
10. Formblatt 3: Verfasser- und Realisierungserklarung

Konzeptvergabe Baufelder | Baugebiet ,Giller Hofe" 29 | 30



Rom merskirchen

)(E.( &NRWURBAN

Gemeinde
| I

Impressum

im Auftrag der Gemeinde Rommerskirchen

Rom merskirchen

Gemeinde
Gemeinde Rommerskirchen
Bahnstrafle 51
41569 Rommerskirchen

Ansprechpartner Gemeinde Rommerskirchen:

Herr Niklas Salzmann
niklas.salzmann@rommerskirchen.de
+49 2183 — 800 28

Das Verfahren wird koordiniert von:

& e

NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH
Fritz-Vomfelde-StralRe 10
40547 Dusseldorf

Ansprechpartner Verfahrensangelegenheiten:
Herr Jens Blicker

jens.buecker@nrw-urban.de

+49 231 - 4341 116

Dusseldorf, August 2024
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