Anlage 4 der Beschlussvorlage BV 2018 0677/1:

Vorschlag fiir die Aufstellung von Bewertungskriterien

Die vier eingereichten Angebote fiir eine Bebauung des Areals , Heidenelke" sollen an-
hand von Bewertungs- oder Ausschlusskriterien transparent verglichen und nachvollzieh-
bar bewertet werden.

Hierzu dienen die nachfolgenden Ausfihrungen.

Im Sinne der im Rahmen der Sitzung des Ausschusses fir Umwelt, Stadtentwicklung und
Bau am 30.10.2018 erfolgten Vorstellung der Konzepte und der anschlieBenden Diskus-
sion haben sich folgende Anderungen ergeben:

Das flr Angebot 1 bestehende Alternativkonzept mit reduzierter Gebaudehdhe des
straBenseitigen Gebauderiegels ist nicht Gegenstand der nachfolgenden Ausfiih-
rungen. Anlage ,2.1 alternativ" der Bezugsvorlage entfallt somit. Hintergrund die-
ser Entscheidung ist der Wunsch, pro Bewerber mdglichst nur ein Konzept zu pri-
fen, und nicht zwei. Die Ursprungsvariante des Angebots 1 ist besser geeignet,
eine eindeutige Entscheidung herbeizufiihren als die Alternativvariante.

Fir Angebot 3 wird die seitens des Bewerbers vorgenommene Wohnflachenbe-
rechnung zugrunde gelegt, nicht die Nachberechnung der Verwaltung. Hintergrund
dieser Entscheidung ist die Tatsache, dass es der Verwaltung immer noch nicht
gelungen ist, eine Klarung der Frage einer freiwilligen Nicht-Anrechnung von in-
nerhalb der Wohnungen gelegenen Abstellrdumen herbeizufiihren. Dieser Um-
stand soll nicht zu Lasten des Bewerbers gehen.

GemaB Angaben des Bewerbers von Angebot 4 sind in den beiden flir die Errich-
tung gefdorderter Wohnungen vorgesehenen Gebduden die MaximalgréBen flr Ein-
personenhaushalte eingehalten. Die Vorgaben der Stadt in dieser Hinsicht sind so-
mit als erflllt anzusehen. Die Darstellungen werden entsprechend geandert.

Aufgrund der beiden o0.g. Anderungen ergibt sich auch eine Anderung der Ein-
schatzung der Sozialabteilung hinsichtlich der Bedarfsgerechtigkeit zu den Ange-
boten 3 und 4 (siehe Anlage 5, FuBnote 9). Die Bedarfe wurden abgeleitet aus der
aktuellen Liste der registrierten Wohnungssuchenden.

Wichtige Anmerkung:

Aufgrund bislang geduBerter entsprechender Riickfragen erfolgt in diesem Zusam-
menhang an dieser Stelle eine Klarstellung in Bezug auf das Thema ,Belegrechte™:
Die Stadt Burgdorf wird keine Belegrechte fiir die Wohnungen erhalten. Méglicher-
weise kann der Stadt zumindest ein Vorschlagsrecht eingeraumt werden.

Anlage 4 nimmt noch keine Bewertung vor, es werden lediglich Vorschlage gemacht, wel-
che Kriterien fur eine Bewertung herangezogen werden sollen.



Herleitung des Vorschlags fiir Bewertungskriterien:

Es sollten nur Kriterien zur Anwendung kommen, die bereits im Ausschreibungstext (An-
lage 1 der Bezugsvorlage BV 2018 0677) benannt worden waren.

1. Verbindliche Vorgaben:

Hierflr bieten sich zunachst die in Kapitel 5 des Ausschreibungstextes benannten ver-
bindlichen Entwicklungsziele der Stadt Burgdorf an. Diese sind zusammengefasst:

- Nur Mietwohnungen (es sollen nur Mietwohnungen errichtet werden)

- Mindestanzahl geférderter Wohnungen (es sind mindestens 16 geférderte
Wohnungen zu errichten)

-  WohnungsgroBensplit (Es sind mindestens 3 x 1-2-Zimmerwohnungen bis 50
gm, mindestens 6x 3-Zimmerwohnungen 70 -75 gm und mindestens 3 x 4-Zim-
merwohnungen 75 — 85 gm zu errichten).

Jedes der vier abgegebenen Angebote ware darauf hin zu Uberprifen, ob diese verbindli-
chen Vorgaben eingehalten oder zumindest weitgehend eingehalten sind oder nicht.

Die Verwaltung schlagt vor, diese drei vorgeschlagenen Kriterien als Ausschlusskriterien
zu behandeln, und nicht als Bewertungskriterien. Die Frage einer Gewichtung entfiele
dann. Demzufolge wiirden nur Angebote weiter bewertet, die diese Kriterien zumindest
weitgehend erflillen. Ausgeschlossen waren Angebote, die mindestens eines dieser Krite-
rien nicht erfillen.

2. Stadtische Ziele:

In Kapitel 9 des Ausschreibungstextes sind zusatzliche Ziele der Stadt benannt, die mdg-
lichst bei der Realisierung der eingereichten Konzepte erreicht werden sollen. Diese sind:

- Mdoglichst viele Wohnungen (Das vorgesehene Wohnungsangebot sollte mdg-
lichst viele Wohnungen Uber das geforderte Mindestmaf hinaus ermdglichen)

- Stadtebauliches Konzept (bzw. stadtebauliche Qualitat: hiermit ist die Frage
gemeint, ob und inwieweit das eingereichte Konzept auf die nahere Umgebung
eingeht bzw. einerseits die vorhandene Siedlungsstruktur und andererseits den
angrenzenden Landschaftsraum angemessen berlicksichtigt)

Der Stadt Burgdorf ist bewusst, dass diese beiden Ziele im Gegensatz zueinanderstehen
kdénnen. Bei der Ausarbeitung entsprechender Konzepte wird es daher darauf ankommen,
entweder einen Kompromiss zwischen beiden Zielen zu finden oder eine konsequente
Schwerpunktsetzung zu betreiben.

- Freiraumplanung / Gestaltung (Freiflachenplanung und -zuordnung sowie Ge-
bdudegestaltung sollen von méglichst hoher Qualitat sein)

- Wohnungsflexibilitat (mdglichst viele Wohnungen sollten von einer gréBeren
Personenzahl bewohnt werden kénnen als vorgesehen; ausflihrlicher siehe Anlage
1 der Bezugsvorlage BV 2018 0677 auf Seite 5; s.a. unten ,Exkurs").

Die Verwaltung schlagt vor, diese vier Kriterien als Bewertungskriterien zu verwenden.
Weiterhin schlagt die Verwaltung vor, innerhalb dieser vier Kriterien jeweils eine Rang-
folge zu bilden, also zu entscheiden, welches der eingereichten Konzepte in der jeweili-
gen Kategorie das beste, das zweitbeste etc. Konzept ist.

Es ist zu klaren, ob diese Bewertungskriterien gleich zu gewichten sind.
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3. Modogliche weitere Aspekte:

Insbesondere wenn o0.g. Bewertungsvorschlag zu keinem eindeutigen Favoriten flihren
wirde, kénnten weitere Aspekte fiir die Bewertung eine Rolle spielen. Sie sind aber zu-
nachst nicht bewertungsrelevant.

Sie sind nicht deswegen nicht bewertungsrelevant, weil sie nicht wichtig waren,
sondern weil sie im Exposé nicht ausdriicklich benannt waren.

Folgende Aspekte kdnnten zum Tragen kommen:

- Einschatzung Sozialabteilung (die Einschatzung der Sozialabteilung kdnnte einen
Anhaltspunkt flir eine Bewertung liefern. Zu beachten ist die gednderte Einschat-
zung aufgrund der Anderungen in Angebot 3 und 4 (siehe erste Seite dieser An-
lage bzw. Anlage 5))

- Wohnungsqualitat / Belichtung

- Interessen der Anwohner

Auf den Seiten 6 und 7 erfolgt auf dieser Basis eine Ubersichtliche tabellarische Gesamt-
darstellung der Bewertungskriterien.
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Exkurs: Vorschlag fiir die Bewertung einer flexiblen Nutzbarkeit (Nr. 9 Exposé)

Ziel ist die Schaffung méglichst vielfaltig nutzbarer Wohnungen, deren Wohnflache im
Verhdltnis zur Anzahl der bewohnenden Personen eher gering ist, also die zuldssige
Wohnflache gemaB Férderbestimmungen nicht voll ausschépft, um entweder die absolute
Miete moglichst gering zu halten oder um bei der Personenanzahl flexibler zu sein:

Eine 50-gm-Wohnung (= Grenze flr 1-Personen-Haushalte gemdéB
Wohnraumférderbestimmungen) sollte so beschaffen sein, dass sie auch
von 2 Personen (zumindest tempordr) genutzt werden kann.

Oder: Eine reine 1-Personen-Wohnung sollte entsprechend kleiner kon-
zipiert sein (z.B. als 1,5-Zi.-Whg.)

Oder: Eine 75-gm-Wohnung (= Grenze flr 3-Personen-Haushalte) sollte
so beschaffen sein, dass sie auch von 4 Personen (zumindest temporér)
genutzt werden kann.

Untenstehende Grafik Ubertragt diese Beispiele auf die bereits in den Anlagen 2.1 bis 2.4
der Bezugsvorlage verwendete Grafik zum Wohnungssplit und zeigt einen Weg auf, eine
mogliche Flexibilitat hinsichtlich der geférderten 1 - 2 -Zimmerwohnungen zu visualisie-
ren. Eine Visualisierung flir geférderte gréBere Wohnungen erfolgt nur andeutungsweise,
da hier Angebote und Grundrissgestaltung der 4 Bewerber sehr ahnlich sind.

Fiur die Beurteilung, welcher 1 oder 2 Zimmer-Wohnungstyp flir welche Personenanzahl
geeignet ist, wird folgende Unterscheidung vorgeschlagen:
A 4 A 4 A 4
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Ubertragen auf die Darstellungen der Anlagen 2.1 bis 2.4 aus der Bezugsvorlage ergibt
sich folgendes Bild:

Flexible Whg. in Angebot 1 (Anlage 2.1): =
Absolut: 16 Wohnungen T s

(unter Einbeziehung geférderte 3-4-Zi-Whg.: L
Absolut: 32 Wohnungen —=
Relativ im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Woh- ” 1
nungen ((16+4+12) / 64): — 16
50% der Wohnungen waren gefdrdert und ent- s

sprachen gleichzeitig dem Vorschlag der flexiblen
Nutzbarkeit.)

Flexible Whg. in Angebot 2 (Anlage 2.2) i ) A R
Absolut: 14 Wohnungen &

(unter Einbeziehung geférderte 3-4-Zi-Whg.: -~
Absolut: 23 Wohnungen

Relativ im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Woh-
nungen ((14+6+3) / 40):

58% der Wohnungen waren geférdert und ent-
sprachen gleichzeitig dem Vorschlag der flexiblen
Nutzbarkeit.)

Flexible Whg. in Angebot 3 (Anlage 2.3) =
Ohne Anrechnung Abstellraume: _
Absolut: 3 Wohnungen —

‘i]

(unter Einbeziehung geférderte 3-4-Zi-Whg.: —— ]
Absolut: 15 Wohnungen N o
Relativ im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Woh- 4 '
nungen ((3+6+6) / 36): =

42095 der Wohnungen wéren geférdert und ent- e ]

sprachen gleichzeitig dem Vorschlag der flexiblen =
Nutzbarkeit.) i

Flexible Whg. in Angebot 4 (Anlage 2.4) [ N ) L W I E——
Absolut: 4 Wohnungen o

(unter Einbeziehung geférderte 3-4-Zi-Whg.:
Absolut: 16 Wohnungen

Relativ im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Woh- e
nungen ((4+6+6) / 32): ‘ — !
50% der Wohnungen waren geférdert und ent- -
sprachen gleichzeitig dem Vorschlag der flexiblen
Nutzbarkeit.)
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Tabellarische Gesamtdarstellung der Bewertungskriterien (Beschlussvorschlag 1):

Es ergabe sich folgende Bewertungsmatrix:

Kriterium... ...beim jeweiligen Angebot Angebot 1 Angebot 2 Angebot 3 Angebot 4
Verbind- Nur Mietwohnungen erfllt:
liche ja / weitgehend / nein?
Vorgaben Mindestzahl geférderter erflllt: Ausschlusskriterium
Wohnungen ja / weitgehend / nein?
Wohnungssplit erfullt:
ja / weitgehend / nein?
Stadtische | Mdglichst viele Wohnun- | Bewertung nach Anzahl Rangfolge (beste, zweit-
Ziele gen und ggf. drittbeste Be-
Stadtebau Bewertung nach Grad des wertung)
Einfligens
Freirdume / Gestaltung | Bewertung nach Konzept gleiche Gewichtung
Wohnungsflexibilitat Bewertung nach Anzahl oder
Verhdltnis
Mégliche Wohnungsqualitat (Auf-
weitere As- teilung / Belichtung)
pekte * * weijtere Aspekte sind

moéglich, s. S. 3, Nr.3

SUMME :;

Mithilfe dieser Bewertungsmatrix wird in Anlage 5 der Vorlage BV 2018 0677/1 ein Be- ' N
wertungsvorschlag unterbreitet. 2
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