Landes-
hauptstadt Kiel

Modellverfahren ,Hof Hammer inklusiv*

Protokoll zur Sitzung des Auswahlgremiums
am 25.10.2013 im ,Glashaus" am Speckenbeker Weg 47

Teilnehmer:
Auswahlgremium: Herr Todeskino, Dezernent fiir Stadtentwicklung und Umwelt
Herr Gosmann, Leiter Stadtplanungsamt
Frau Witte, Leiterin des Amtes fur Familie und Soziales
Herr Wagner, Amt fur Wohnen und Grundsicherung
Frau Neumann, stellv. Fur Hr. Polei/ Leiter der Immobilienwirtschaft
Herr Wilkens, SPD-Fraktion
Herr Heinrichs, SPD-Fraktion
Herr LangniR, Ratsfraktion Biindnis 90/ DIE GRUNEN
Frau Musculus-Stahnke, FDP-Fraktion
Herr Schmidt, Ratsfraktion PIRATEN
Herr Balbierski, SSW-Ratsfraktion
Vorprifung: Frau Teichert, Referat Dez. Il
Frau Steffens, Stadtplanungsamt
Frau Ehrich, Stadtplanungsamt
Sachversténdige: Herr Teske, Stiftung Drachensee
(nur Teilnahme an Herr Lintzen, Stiftung Drachensee

Projektprasentationen)

Beginn der Sitzung: 16:15 Uhr.

Nach der Begrif3ung durch Herrn Todeskino werden Inhalte und Ablaufe des Verfahrens in
einer Prasentation dargestellt, der Bericht der Vorprufung wird dem Auswahlgremium
vorgelegt.

Herr Todeskino wird einstimmig zum Vorsitzenden ernannt.

Die Vorprifung stellt das Ergebnis der formellen Vorprifung vor. Aufgrund fehlender
eingereichter Unterlagen, missen alle drei Entwirfe gemald Ausschreibung von der weiteren
Bewertung ausgeschlossen werden. Das Auswahlgremium beschlie3t einstimmig, die
Angebote zur weiteren Bewertung zuzulassen. Das Verfahren wird erneut eréffnet.

Vorstellung des Konzeptes von Herrn Dipl.-Ing. Mich ~ ael Demandt

Herr Demandt (Investor) und Herr Goldhammer (Dipl.-Ing.) stellen das Konzept vor.

Folgende Aspekte werden u.a. ergdnzend zum Bericht der Vorprifung benannt:
» Das gesamte Geldnde sowie alle Wohneinheiten sind barrierefrei und erhalten einen
Aufzug.
 Es werden Wohnungen fir die jetzigen Bewohner der Stiftung Drachensee, fir
Senioren und Seniorinnen, fir Demenzerkrankte sowie fir Familien geschaffen.
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Das Quartiersmanagement wird in Form von umlagefinanziertem, professionellen als
auch ehrenamtlichen Tatigkeiten durchgefihrt, um inklusives Wohnen zu
verwirklichen.

Um eine gute Nachbarschaft zu starken, soll eine Backstube fir gemeinschaftliche
Aktivitaten eingerichtet werden.

Das Betreuungsangebot durch die AWO ist nicht bindend. Lediglich die Einrichtungen
des betreuten Wohnens fir Demenzerkrankte sind an das Pflegeangebot der AWO
gebunden. Auch die geplante KITA, deren Kapazitaten fur etwa 30 Kinder reichen, soll
von der AWO tbernommen werden.

Auf dem Gelande ist auf Kosten des Investors ein Blockheizkraftwerk geplant. Es wird
mindestens der Standard KfW Energieeffizienzhaus 55 realisiert.

Zur Schmutzwasserentsorgung ist eine Pumpstation/ Schmutzwasserhebeanlage auf
dem Gelande vorgesehen.

Als Referenzen (als alleiniger Investor sowie als Gesellschafter) werden genannt:
verschiedene Objekte in Rendsburg, Seniorenwohnen in Pinneberg, Seniorenwohnen
Kiel (Adalbertstral3e und Gustav-Schatz-Hof).

Herr Demandt erlutert seine Grundsttickskalkulation und benennt vorbehaltlos einen
Kaufpreis.

Informationen aus den Nachfragen durch das Auswahlgremium:

Die Nutzung des Herrenhauses ist noch offen. Die Festlegung des
Nutzungskonzeptes sowie von Parametern fir die denkmalgerechte Sanierung (z.B.
Aufzug) sollen in Absprache mit der LHK erfolgen. Die Kosten fur die Sanierung sind
in der Kostenkalkulation beriicksichtigt.

Die jetzigen und kinftigen Bewohner werden in das Quartiersmanagement
eingebunden.

Herr Demandt bleibt Eigentimer der Gebdude und vermietet die Flachen. Bei dem
sozial geforderten Wohnraum sind die Mieten auf 35 Jahre gebunden.

Jeder Bewohner hat die Moglichkeit, auch die Hilfe anderer Pflegedienste aul3er der
AWO in Anspruch zu nehmen.

Die Stiftung Drachensee sieht die Belange der jetzigen Bewohner in der Planung voll
bertcksichtigt.

Im Anschluss wird das Konzept durch das Auswahlgremium diskutiert. Die Ergebnisse sind
zusammengefasst in der abschlieRenden Bewertung dargestellt.

Vorstellung des Konzepts der Zukunft Hof Hammer GbR

Fir die Zukunft Hof Hammer GbR stellen folgende Personen das Konzept vor:
Klaus Strobel, Hanna Huindorf, Peter Zogs, Sabine Mehrgardt, Volker Mackeprang, Cornelius
Fasshauer, Knud Keller und Maria Gemind.

Folgende Aspekte werden u.a. erganzend zum Bericht der Vorpriifung benannt:

Mitglieder der Zukunft Hof Hammer GbR sind bereits jetzt 70 Menschen der etwa
200, die spater in dem Quartier wohnen kénnen. Auch dartber hinaus wurde viel
Interesse bezliglich Hof Hammer als zukinftigen Wohnort geéauf3ert.
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Es besteht Kontakt zu verschiedenen Universitaten, u.a. zur CAU Kiel, um das
Geschéaftsmodell im Rahmen ,Blue Economy* zu entwickeln.

Die Erschlielung der neuen Gebaude erfolgt Uber drei Aufziige. Zwischen den
Gebaudeteilen bestehen barrierefreie Ubergange, um alle Wohnungen erreichen zu
kénnen. Insgesamt sind % der Wohnungen komplett barrierefrei, ¥ teilweise.
Hinsichtlich einer finanziellen Unterstiitzung haben die SAG Stiftung, die Aktion
Mensch sowie die Bertelsmann Stiftung ihr Interesse geauf3ert.

Informationen aus den Nachfragen durch das Auswahlgremium:

91 Wohnungen befinden sich in den Neubauten.

Auch auf Nachfrage wird kein Grundstickspreis genannt. Dieser sei abhangig von
vielen Faktoren und muisse verhandelt werden. Eine konkrete Antwort konnte
bezlglich des Grundstiickspreises nicht gegeben werden.

Alle Mitbewohner sollten die Bereitschaft zur Inklusion aufbringen. Nicht jeder misse
sich Ubermafig beteiligen, ganz ohne gemeinschaftliches Engagement ginge es
jedoch nicht.

Durch die hohen Gebaude wird der vordere Bereich des Gebietes freigehalten und
bekommt so die Mdglichkeit einer vielfaltigen Nutzung. Ebenfalls sind die
umliegenden Baume hdher, sodass sich die Gebaude in die Umgebung einflgen.

Die Zufahrt erfolgt Uber den Speckenbeker Weg. Die StrafRe wird im Bereich der
Einfahrt bis zu einem Meter tiefer gelegt. AulRerdem soll eine Verkehrsinsel
eingerichtet werden, um den Bereich besser befahrbar zu gestalten.

Die GbR soll im weiteren Prozess zur Genossenschaft umgewandelt werden. Das
hei3t, jeder Bewohner muss einen Genossenschaftsanteil abhéngig von der
Wohnungsgrolie zahlen. Der Zukunft Hof Hammer ist der Zielkonflikt an dieser Stelle
bewusst, dass Menschen, die sozialen Wohnungsbau beziehen den
Genossenschaftsanteil moglicherweise nicht aufbringen kdénnen.

Im Anschluss wird das Konzept durch das Auswahlgremium diskutiert. Die Ergebnisse sind
zusammengefasst in der abschlieRenden Bewertung dargestellt.

Vorstellung des Konzepts der Marie-Christian-Heime e.V.

Die Marie-Christian-Heime e.V. treten an dieser Stelle nicht als Investor, sondern als
Dienstleister auf.

Herr Todeskino stellt dem Marie-Christian-Heime e.V. in Aussicht, sie bei zukinftigen
Planungen soweit mdglich gerne zu bertcksichtigen.



AbschlieRende Bewertung und Punktevergabe

Dipl.-Ing-Michael Demandt:

Das stadtebauliche Konzept entspricht weitestgehend dem stadtebaulichen Testentwurf des
Stadtplanungsamtes. Hinsichtlich der Hohenentwicklung sowie der Bauform fligt sich die
Bebauung (2 Geschosse + Staffelgeschoss) gut in die Umgebung ein. Die Zufahrt erfolgt,
entsprechend der Vorgabe der Ausschreibung, Uber den Eiderbrook. Die in diesem Bereich
vorgesehen Stellplatze halten das Quartier weitgehend autofrei.

Ein umfassendes Angebot an Wohnungen und das Vermietungskonzept werden begruf3t.

Die Anregungen und Ideen aus der vorangegangenen Werkstatt wurden aufgenommen und
in die Planung integriert. Das vom Investor noch nicht abschlieRend zugesagte
Blockheizkraftwerk stellt einen wichtigen Baustein im Energieversorgungskonzept dar.

Im Angebot fehlen Aussagen zum Mobilitatskonzept (z. B. Car-Sharing).

Im weiteren Planungsprozess muss bezogen auf die Wohnungen der jetzigen Bewohner der
Stiftung Drachensee auf dem Gelénde und fir Demenzkranke sichergestellt werden, dass es
sich um Wohnen im eigenen Wohnraum handelt, nicht um eine Pflegeeinrichtung.

Die Stiftung Drachensee sieht die Bedarfe der 14 auf Hof Hammer lebenden Menschen mit
Behinderung berticksichtigt.

Insgesamt wurde das Konzept von Herrn Demandt vom Auswahlgremium als positiv und
umsetzbar bewertet.

Zukunft Hof Hammer GbR:

Der Beitrag besticht durch innovative Ansatze und Ideen. Hinsichtlich der Umsetzbarkeit
bestehen jedoch Bedenken, da die Finanzierung laut eigenen Angaben nicht gesichert ist.

Aufgrund der Vielzahl an offenen Punkten ist nach eigener Angabe eine hohe Unterstiitzung
seitens der Landeshauptstadt Kiel erforderlich.

Ein Kaufpreisangebot liegt nicht vor, da die Zukunft Hof Hammer GbR nach eigener Aussage
aufgrund der Unwéagbarkeiten des Grundstiicks keine Angaben zum Kaufpreis machen
konnte.

Das genossenschaftliche Modell der Zukunft Hof Hammer GbR wird grundsétzlich begrift.
Es wird in Frage gestellt, ob soziale Wohnraumférderung mit dem Ansatz der kinftigen
Genossenschaft vertraglich ist. Die seitens der Hof Hammer GbR angegebenen
Kostenhohen fur Genossenschaftsanteile erscheinen far Menschen mit
Wohnberechtigungsschein kaum finanzierbar.

Das bauliche Konzept, welches im noérdlichen Bereich eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen und Staffelgeschoss vorsieht, entspricht nicht den Vorgaben der
Ausschreibung. Auch wenn die massive Bebauung ,im Ricken* des Quartiers erhebliche
Flachen fir Gemeinschaftsnutzungen Richtung Eider freilasst, figt sich ein derartiges
Bauvolumen nicht in die Waldsiedlung ein und verbleibt als Fremdkérper.

Der Erhalt der Zufahrt Uber den Speckenbeker Weg entspricht nicht den Vorgaben und ist
technisch nach Aussage des zustandigen Fachamtes nicht realisierbar.

Insgesamt begrifRt das Auswahlgremium einstimmig den Konzeptansatz. Es besteht
Einigkeit, dass die GbR in ihren Ideen und Aktivitaten unterstitzt und geférdert werden soll.



Marie-Christian-Heime e.V.:
Das Angebot der Marie-Christian-Heime e.V. kann nicht weiter bewertet werden, da ein
Investor zu diesem Betreuungskonzept fehlt.

Die Punktevergabe erfolgt wie in der Ausschreibung vorgegeben:

1. Qualitdt des Konzeptes
maximal 70 Punkte

bis 70 Punkte - Sehr gut

bis 55 Punkte - Gut

bis 40 Punkte - Befriedigend

bis 25 Punkte - Ausreichend

bis 10 Punkte - Mangelhaft

0 - Ungeniigend.

Zwischenabstufungen kénnen vorgenommen werden.
bei Bewertung mit ,ungenigend®: Ausschluss des Angebotes

2. Erfullung energetischer und 6kologischer Standar ds
max. 10 Punkte
erfullt, wenn der stadtische Standard erreicht wird, andernfalls O Punkte

3. Grundstickspreis
Hochstbietender: 20 Punkte
Bieter mit dem geringsten Angebot: 1 Punkt
Angebote dazwischen : lineare Interpolation (bis zu einer Stelle hinterm Komma)

- Gesamtsumme: max. 100 Punkte
bei Bewertung mit weniger als 50 Punkten: Ausschluss des Angebotes
Das Auswahlgremium kann mittels eines mehrheitlichen Beschlusses die Gewichtung
der Hauptkriterien verandern.



AbschlieRend wurde folgende Punkteverteilung einstimmig beschlossen:

Dipl. -Ing. Zukunft
Summe der Punkte Michael Demandt Hof Hammer GbR
01. Qualitat des Konzeptes 55 40
02. Erfullung energetischer Standards 10 10
03. Grundsttickspreis 20 1
Gesamtsumme 85 51

Das Auswahlgremium empfiehlt den stadtischen Gremien, dass die Stadtverwaltung mit dem
Ingenieurbiro Dipl.-Ing. Michael Demandt in weitere Verhandlungen treten soll.

Folgende Bedingungen sollen hierbei erfillt werden:

Errichtung eines Blockheizkraftwerkes
Darstellung eines Mobilitatskonzeptes
detailliertes Konzept hinsichtlich Umsetzung des Quartiersmanagements

Abstimmung des Anteils an sozial gefordertem Wohnraum sowie Anteil an
Wohnungen fiir Seniorinnen und Senioren

Abstimmung zeitlicher Abfolgen bei der Umnutzung des Areals in Rickkopplung mit
der Stiftung Drachensee und der Auslagerung stadtischer Nutzungen

Zusage des Investors, die Kostenubernahme fir die Errichtung der Pumpstation
kaufvertraglich zuzusichern

Zusage des Investors, sich kaufvertraglich zu verpflichten, auf dem Kaufgrundstiick
keine stationére Pflegeeinrichtung zu betreiben.

Desweiteren wird die Stadtverwaltung, in Absprache mit der Zukunft Hof Hammer GbR,
prifen, ob und wie ihr Konzept auf einem alternativen Grundstiick umgesetzt werden kann.

Kiel, den 01.11.2013
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Eva Steffens
Kathrin Teichert



