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mit dem besten

Konzept

Leverkusen. Dass die Verduflerung von Baugrundstiicken
nach Héchstgebot nicht der Weisheit letzter Schluss ist,
wird langsam vielen Stédten kar. Ein Vorbild ist da
Leverkusen, findet die Maklerin Susanne Trdsser. Was in
der Bahnstadt Opladen anders als anderswo gemacht
wurde, erldutert sie in diesem Gastbeitrag.

olitiker in Ballungsregionen for-
dern gerne von Entwicklern, mehr
bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen und alternative Wohnformen
wie Genossenschaften und Baugruppen zu
ermoglichen. Geht es aber darum, dies zu
realisieren und kommunale Grundstiicke
nicht zum Hochstgebot an die Bauherren zu
verkaufen, stecken sie den Kopf in den Sand.

Die Stadt Leverkusen hat sich bei einem
Projekt vom géngigen Konzept des Verkaufs
zum Maximalpreis verabschiedet. Ein 60 ha
grofles Geldnde, auf dem sich ein aufgegebe-
nes Bahnausbesserungswerk befindet, sollte
in ein Mischgebiet aus Wohnen und Gewerbe
umgenutzt werden. Die Chemiestadt, die in
dieser Phase finanziell schlecht gebettet und
mit einem Nothaushalt versehen war, reali-
sierte die Grundstiicksvergabe dennoch nicht
nach dem Hochstpreisverfahren - und sam-
melte damit gute Erfahrung. :

Die Menschen im Leverkusener Stadtteil
Opladen waren vor iiber zehn Jahren nicht
gut auf das Areal des Bahnausbesserungs-
werks zu sprechen. Viele Generationen arbei-
teten auf dem Geldnde. Dakam der Beschluss
der Deutschen Bahn, das Werk 2003 zu
schliefsen, wie ein Donnerhall. Viele Tausend
Opladener waren betroffen. Es gab Demon-
strationen, Proteste und Hungerstreiks gegen
die SchlieBung in Leverkusens grofitem
Stadtteil. Es fruchtete nichts. In dieser Situa-
tion strengten die Stadt und die stidtische
Gesellschaft neue bahnstadt opladen (nbso)
mit den Biirgern eine Diskussion iiber die
Nachnutzung des Areals an.

Die Stadt wollte drei Ziele verfolgen. Es
sollte eine optisch ansprechende, einheitliche
Bebauung realisiert werden, an die sich alle hal-
ten miissen, egal ob Eigenheimbauherr oder
Gewerbeflachenentwickler. Zweitens sollten

neue nachbarschaftliche Wohnformen gefor-

dert werden wie Baugenossenschaften und
Baugruppen. Und schlieflich sollten 6ffent-
lich geforderte Mietwohnungen und Studen-
tenwohnheimplétze entstehen. Auf dem
Areal ldsst sich bald die Kélner Fachhoch-
schule mit ihrer elften Fakultéit nieder.

Die Krote, dass sich Bauherren an die erar-
‘beiteten Richtlinien halten miissen, wurde
ihnen dadurch versiifit, dass die erschlie-
Bungsbeitragsfreien Grundstiicke nicht zum
Héchstgebot, sondern zum Preis von durch-
schnittlich 290 Euro/m? verdufiert wurden.

Der Grundstiicksverkauf nach Konzept
und nicht nach Maximalgebot war nur mog-
lich, weil das Geldnde
im Rahmen eines Stadt-
umbauprojekts gefordert
wurde, weifs man aber
auch bei der Entwick-
lungsgesellschaft. Der Grundstiickspreis wurde
von der kommunalen Bewertungsstelle
gemdfl einem Verkehrswertgutachten er-
rechnet. Die Vorgabe war, dass dieser Preis
durch die Flichenverkiufe eingespielt wer-
den muss.

Der Stadtrat gab sein Placet, cbwohl die
Kommune zwischen 2004 und November
2012 per Nothaushalt gefithrt wurde. Seitdem
folgt die Kommune mit 160.000 Einwohnern
einem Haushaltssanierungsplan.

Um an die Grundstiicke zu kommen, miis-
sen die Bauinteressenten Mehrarbeit auf sich
nehmen: Sie miissen nicht nur den Be-
bauungsplan erfiillen, sondern zusitzlich
dem in Biirgerforen erarbeiteten Qualitéits-
buch geniigen. Dieses dient Bauherren als
Grundlage firr ihr Baukonzept. Es wird
Bestandteil ihres Kaufvertrags und im Falle
von Mehrfamilienh&usern vorab von einer
Jury genehmigt. In dieser Kommission sind
Architekten, Vertreter von Stadt und Fachbe-
reich Planung sowie Dozenten einer Hoch-
schule vertreten.

Im Bebauungsplan sind beispielsweise
Bestimmungen aufgenommen, die sich an
das industrielle Erbe des Areals anlehnen. So
miissen Fassaden auf mindestens 20% ihrer
Fldche aus Ziegel bestehen. Fiir die Auften-
flichen gibt es Vorschlége fiir eine Farbaus-
wahl. Ferner wurden Gestaltungsvorgaben
der Griin- und Freiflichen bei groReren Mafi-
nahmen aufgenommen, Im Bebauungsplan
sind ferner Flachdécher festgeschrieben, die

Nur durch Férdermittel
war der Preis zu halten

-

ginn gibt es fast keine Nachverhandlungen
um Anpassungswilnsche seitens der Bauher-
ren, so Marion Lukas, die beim Fachbereich
Finanzen, Abteilung Liegenschaften, den
Stadtteil Opladen betreut und die Grund-
stiicksverhandlungen gemeinsam mit der
nbso fiihrt und Kaufvertrige abschliefit.

Mit dieser detaillierten Entwurfsplanung
muss der Bauherr in Vorleistung treten und
einen Architekten beauftragen, ohne zu wis-
sen, ob sein Konzept griines Licht bekommt.
In der Praxis gab es fast keine Ablehnung;
nahezu alle befolgten die Empfehlungen.

Die Planungsjury nimmt mit dieser Vorge-
hensweise beim Mehi-
familienhausbau  Ein-
fluss auf die Gestaltung.
Bei einem Verkauf
gegen Hochstgebot hat
der Bauherr hingegen mehr Macht, weil er
nach dem Grundstiickskauf hiufig versucht,
Einfluss iiber den Bauantrag auszuiiben - und
oft auch kann. Obwohl der Leverkusener Pro-
zess umfangreich und vielleicht kempliziert
anmutet, wurden die stidtischen Grundstiicke
in Rekordzeit vermarkiet. Schon nach gut
einem Jahr waren sdmtliche Flichen verkauft
beziehungsweise verbindlich reserviert.

Nicht nur durch die festgelegten Grund-
stiickspreise, auch dypch die Méglichkeit,
einen lingeren Vermarktungszeitraum zwi-
schen Grundstiicksreservierung und Kauf-

vertrag einzurdumen, konnten nachbar-
schaftliche und preisgiinstige Wohnformen
zum Zuge kommen. Personen, die eine
Genessenschaft oder Baugruppe griinden,
bendtigen mehrere Monate, um sich zu fin-
den und ihr Konzept und seine Finanzierung
zu erarbeiten. Bei iiblichen Verfahren wird
ihnen diese Zeit selten eingerdumt.
Mittlerweile leben und arbeiten mehrere
hundert Personen in dem Quartier und sind

" froh, dass das Qualitatshandbuch dem {ibli-

chen Wildwuchs in Baugebieten einen Riegel
vorschob. Auf dem Weg dahin legten sich die
Verantwortlichen ins Zeug.

In Biirgerforen wurde die kiinftige Bebau-
ung diskutiert, auf Messen, Grundstiicks-
bérsen und in Bausprechstunden wurden
Interessenten umfassend informiert, Zwolf
Architekturbiliros erstellten Entwiirfe und
Visualisierungen, wie das Geladnde kiinftig
aussehen konnte. Letztlich war es diesem
Beteiligungsprozess und der intensiven
Begleitung der Kaufinteressenten zu verdan-
ken, dass die Grundstiicksnachfrage hoch
und das Konzept konsensfahig war.

Eine Verdufierung kommunaler Flichen
nach Konzept anstatt Hochstgebot haben
mittlerweile auch andere Stidte auf dem
Schirm. Im benachbarten Kéln denkt der
Stadtplanungsdezernent daran, 24 ha stadti-
schen Grund, der fiir Wohnbebauung geeig-
netist, nach einer vergleichbaren Methode zu

Insgesamt gibt es im Projektteil Quartier
am Campus 165 Einheiten —
Einzelhduser, Doppelh3user,

Reihenhauser und Stadiwohnungen.
Direkier Nachbar der neuen Bewohner
ist das Kulturausbesserungswerk — ein
unabhangiger Zusammenschluss von
Kulturschaffenden. sild: nbso

verduflern. Bis Jahresende soll ein Konzept
erarbeitet werden.

Letztlich leitet die 6ffentliche Hand ihre
Wohnfbrdergelder von einer Hand in die
andere: Entstehen zu wenig Sozialwohnun-
gen, miissen Bund und Kommunen mehr
Bediirftige mit Wohngeldzahlungen unter-
stiitzen, alleine 2012 mit {iber 1,2 Mrd. Euro.
Weitaus nachhaltiger und auf Dauer glinsti-
ger ist es, Sozialwohnungen auf vergiinstig-
tem Bauland zu errichten. thik g

Die Autorin: Susanne Trisser ist Geschifts-
fithrerin der RIS Rheinischer Immobilien-
service. Das Unternehmen hat sich auf die
Vermarktung von Gewerbe- und Wohnim-
mobilien in Leverkusen spezialisiert. Ferner
ist es als Bautrdger tatig.




