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PROJEKTENTWICKLUNG
MEHRGENERATIONEN-WOHNEN IN KIRCHWEIDACH

Exposé zur Konzeptvergabe

Geobasisdaten: Bayerische Vermessugsverwaltung
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1 PROJEKT

Um mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen hat der Gemeinderat beschlossen, ein beson-
deres Bauprojekt in Form eines Mehrgenerationen-Wohnprojektes auszuschreiben. Dieses
soll nach dem Prinzip der Konzeptvergabe entwickelt werden.

Was ist ein Wohnprojekt?

Wohnprojekte kdnnen in unterschiedlichen Auspragungen existieren, haben jedoch immer ge-
meinsam, dass sie auf einem Zusammenschluss von Menschen oder Haushalten basieren,
die in mehreren Wohnungen nebeneinander leben und zugleich in einer harmonischen und
gemeinschaftlich gestalteten Nachbarschaft wohnen. Die Bewohner unterstiitzen sich gegen-
seitig und achten aufeinander.

In der Regel werden die Gebaude, die gemeinsam bewohnt werden, auch gemeinschaftlich
geplant, finanziert und entsprechend den gemeinsamen Vorstellungen entweder neu errichtet
oder umgebaut. Oft erfolgt auch eine eigenstéandige Verwaltung der Gebaude. Je nach Art des
Projekts kdnnen die Bewohner in Eigentums- oder Mietwohnungen leben, je nachdem, ob das
Projekt von einer Bauherrengemeinschaft, einem Bautrager oder einer Wohnungsbauge-
nossenschaft durchgeflihrt wurde.

Ein weiteres Merkmal von Wohnprojekten ist, dass sie nicht nur private Wohneinheiten umfas-
sen, sondern auch gemeinschaftlich genutzte Bereiche wie Raume, Grinflachen oder Freifla-
chen bieten, die regelmaRig fur die Bewohner zuganglich sind und fir gemeinsame Veranstal-
tungen und Aktivitdten genutzt werden kénnen.

Was ist ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt?

Ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt bezeichnet eine Gemeinschaft, in der neben verschiede-
nen Haushalten auch Menschen unterschiedlicher Altersgruppen — von jung bis alt — zusam-
menleben und sich gegenseitig unterstutzen. In solchen Projekten spielen altersgerechte
Wohnformen eine wichtige Rolle.

Was bedeutet Konzeptvergabe?

Die Konzeptvergabe ist eine Methode, um ein Grundstiick zu veraufiern und gleichzeitig woh-
nungspolitische Ziele zu verfolgen. Dabei wird ein 6ffentliches oder kommunales Grundstiick
verkauft, und Interessenten reichen ein Konzept oder eine Idee ein, in der sie darlegen, wie
sie das Grundstick bebauen und nutzen méchten. Oft gibt es dabei nur wenige Mindestanfor-
derungen, sodass grundsatzlich jeder teilnehmen kann.

Der Fokus liegt auf der Qualitat des eingereichten Konzepts. Zusatzlich missen Interessenten
jedoch im Rahmen der Konzeptvergabe neben ihrem Konzept auch ein Kaufpreisgebot abge-
ben. Die Bewertung der Gebote erfolgt nach einem kombinierten Verfahren, bei dem sowohl
die Hohe des Kaufpreisgebots als auch die inhaltliche Qualitédt des Konzeptes bertcksichtigt
werden.
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1.1 STANDORT KIRCHWEIDACH

Kirchweidach ist vor allem fir seine landliche Lage und die gute Anbindung an das Stralen-
und Verkehrsnetz bekannt. Die Gemeinde zeichnet sich durch ihre landliche Atmosphare aus
und bietet eine hohe Lebensqualitat inmitten von Natur. Zudem ist Kirchweidach fir die gute
Infrastruktur, seine engagierten Vereine und die zahlreichen Freizeitmoglichkeiten, wie Wan-
der- und Radwege sowie Sporteinrichtungen, bekannt. Die starke Gemeinschaft und die ver-
schiedenen sozialen Angebote, wie der Waldkindergarten und der Mehrgenerationenspiel-
platz, tragen ebenfalls zur Bekanntheit bei. Auch die Nahe zu grélieren Stadten wie Burghau-
sen, Muhldorf, Traunstein und Altotting macht Kirchweidach zu einem attraktiven Wohnort.
Im Jahr 2021 wurde Kirchweidach zudem mit dem Gltesiegel Heimatdorf des Bayerischen
Staatsministeriums flr Heimat und Integration ausgezeichnet. Hier werden die landliche Kom-
munen gefordert, die sich besonders durch ein aktives Dorfleben, nachhaltige Entwicklung und
den Erhalt von Traditionen auszeichnen. Das Heimatministerium unterstitzt solche Projekte,
um die Lebensqualitat in I[&ndlichen Regionen zu steigern und die Identitat der Dorfer zu be-
wahren.

1.1.1 Lagebeschreibung und Umfeld

Das Mehrgenerationen-Wohnprojekt soll im Baugebiet ,Enzianstral’e” entstehen, wel-
ches etwa 600 m von der Dorfmitte entfernt liegt. Das Plangebiet umfasst ca. 4.086 m?
und liegt in einem noch zu erschlieRenden allgemeinen Wohngebiet. Das Baugebiet
.Enzianstrale“ grenzt ndrdlich an das zuletzt ausgewiesene Baugebiet ,Rosenstralle®,
in dem v.a. junge Familien vor kurzem ihr Eigenheim geschaffen haben. Stdlich und
Ostlich vom Baugebiet werden die Grundstiicke landwirtschaftlich genutzt.
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Seite 4|10



1.1.2

Verkehrsanbindung

Die Ortsmitte ist bequem zu Ful} erreichbar, ebenso wie die nachstgelegene Bushalte-
stelle an der Tyrlachinger Stralle, die etwa 500 m entfernt liegt.

Durch den Ort Kirchweidach verlauft die Staatsstralde St 2357 Trostberg - Burghausen.

Zudem hat Kirchweidach einen eigenen Bahnhaltepunkt an der Bahnlinie Minchen -
Muhldorf - Salzburg.

Offentliche Einrichtungen und Nahversorgung

In der Gemeinde Kirchweidach sind alle wichtigen Einrichtungen wie Geschafte flir den
taglichen Bedarf (insbesondere Vollsortimenter, Backerei, Getrankemarkt, Sparkasse,
Raiffeisenbank), eine Arztpraxis fur Allgemeinmedizin, eine Praxis fur Physio- und
Ergotherapie, ein Zahnarzt und eine Apotheke vorhanden.

Die Grund- und Mittelschule, der Kindergarten sowie die Kinderkrippe sind ebenso wie
die Sport- und Freizeiteinrichtungen bequem zu Ful} erreichbar. Zudem gibt es in der
Gemeinde Kirchweidach einen Waldkindergarten und einen Mehrgenerationenspiel-
platz.

In Kirchweidach stehen den Bewohnern zahireiche und moderne Sport- und Freizeit-
moglichkeiten zur Verfugung. Dazu gehdren unter anderem Sporteinrichtungen fur ver-
schiedene Disziplinen, wie Ful3ball, Tennis, Volleyball, Judo, Tischtennis, Ski und Tur-
nen. Die Umgebung bietet zudem hervorragende Mdglichkeiten fir Wanderungen und
Radtouren durch Wiesen und Walder. Darlber hinaus engagieren sich die 6rtlichen
Vereine mit einem vielfaltigen Angebot an Freizeitaktivitdten und Veranstaltungen, die
fur jedes Alter und Interesse etwas bieten.

Grundstiicksverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst eine noch zu vermessende Flache von insgesamt ca. 4.086 m?
und befindet sich im Eigentum der Gemeinde Kirchweidach.
Im Grundbuch sind keine Lasten bzw. Beschréankungen eingetragen.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Baugebiets ,EnzianstralRe” erfolgt 2025. Das Grundstuck wird an
das Kanal-, Strom-, Wasser-, Fernwarme- und Glasfasernetz angebunden. Das Fern-
warmenetz wird durch umweltfreundliche Tiefengeothermie mit nachhaltiger Warme
versorgt. Der Gemeinde Kirchweidach liegt eine Bescheinigung Uber die energetische
Bewertung der Warmeversorgung nach FW 309 Teile 1 und 7 vor (gultig bis
05.04.2026). Hiernach betragt der Primarenergiefaktor gem. §22 Absatz 3, GEG 2020
nach Kappung und EE-Bonus 0,20. Diese Bescheinigung kann auf der Homepage der
Gemeinde Kirchweidach eingesehen werden:
https://kirchweidach.de/kirchweidach/fernwaerme

Bauplanungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 31 ,Enzianstrafl’e, der die Flache als allgemeines Wohngebiet ausweist.
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1.2 GRUNDVORAUSSETZUNGEN

Gefordert wird ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt, das besonderen Wert auf barrierefreie und
altersgerechte Wohnformen legt und zugleich bezahlbaren Wohnraum schafft. Darliber hinaus
bestehen keine weiteren verbindlichen Vorgaben, sodass Raum fir individuelle Konzepte und
kreative Gestaltungsmaoglichkeiten bleibt.

Winschenswert ist zudem eine enge Abstimmung mit Gemeinde Kirchweidach.

1.3 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Bebauungsplan wurden fir das Plangebiet u.a. folgende Festsetzungen getroffen:
- GRZ (Grundflachenzahl): 0,35

- Max. drei Vollgeschosse

- Wandhohe max. 9,00 m

- Parkdeck (fir Bewohner); Wandhéhe max. 6,75 m

- 2 Stellplatze pro Wohneinheit

1.4 GEBOTSABGABE

Im Rahmen der Konzeptvergabe mussen Interessenten neben ihrem Konzept auch ein Kauf-
preisgebot abgeben. Die Bewertung der Gebote erfolgt nach einem kombinierten Verfahren,
bei dem sowohl die Hohe des Kaufpreisgebots als auch die inhaltliche Qualitat des Konzeptes
berlcksichtigt werden.

Der Abl6sesatz fir die ErschlieBungskosten betragt 80,00 €/m?. Hierin sind nicht die sonstigen
ErschlielBungskosten im weitesten Sinne, d.h. insbesondere ErschlieBungsbeitrage, die nach
den kommunalen Satzungen abgerechnet werden (z. B. Abwasserentsorgung u.a.) und Kos-
ten sonstiger ErschlieBungstrager (z. B. Wasser-, Strom- und Fernwarmeversorgung u.a.) ent-
halten.
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2 VERFAHREN

Zur Umsetzung des Mehrgenerationen-Wohnprojekts wird ein wettbewerbliches Vergabever-
fahren ausgeschrieben. Die Verfahrenssprache ist Deutsch. Es handelt sich jedoch nicht um
ein férmliches Vergabeverfahren, sodass keine vergaberechtlichen Vorschriften zur Anwen-
dung kommen.

Ausschreibende Stelle:
Gemeinde Kirchweidach, Hauptstral’e 21, 84558 Kirchweidach
Vertreten durch den Ersten Blrgermeister Robert Moser

Das Verfahren erfolgt einstufig in Form eines Auswahlverfahrens zur Veraulterung des Bau-
grundstlicks. Die Abgabe einer Bewerbung begriindet keinerlei Verpflichtungen oder Anspru-
che gegenlber der Gemeinde Kirchweidach als Eigentimerin des Grundstiicks — auch nicht
im Falle einer Nichtbertcksichtigung oder falls letztlich keine Vergabe erfolgt.

Nach einer Vorprifung werden die eingereichten Bewerbungen vom Gemeinderat anhand der
festgelegten Vergabekriterien (siehe Kapitel 2.1.4) bewertet. AnschlieRend erfolgt die Vergabe
durch Beschluss.

Das Konzeptvergabeverfahren gliedert sich in 2 Phasen:
Phase 1: Ausschreibungs- und Bewerbungsphase

o Veroffentlichung der Ausschreibung

o Ausarbeitung der Konzepte

o Konzeptabgabe

Phase 2: Bewertungsphase
e Vorprufung der Konzepte
e Bewertung der Konzepte und Grundstucksvergabe ab

2.1 AUSSCHREIBUNGS- UND BEWERBUNGSPHASE

2.1.1 Veroffentlichung der Ausschreibung

Das Konzeptvergabeverfahren startet mit der Veroffentlichung der Ausschreibung
durch eine offentliche Bekanntmachung. Einwohner, Anwohner und potenzielle Inte-
ressenten werden Uber das Projekt und die Ausschreibung durch Aushang an der
Amtstafel sowie auf der Homepage der Gemeinde Kirchweidach informiert.

Zusatzlich werden auf der Gemeindehomepage die Ausschreibungsunterlagen bereit-
gestellt. Ab diesem Zeitpunkt haben Projektinitiativen die Mdglichkeit, inre Bewerbung
einzureichen und ihr Konzept vorzulegen.
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2.1.2

Ausarbeitung der Konzepte

Verschiedene Projektinitiativen kénnen sich zusammenschlieRen, um ein Konzept fur
ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt in Kirchweidach zu entwickeln. Dabei muss das
Konzept die festgelegten Grundvoraussetzungen (siehe Kapitel 1.2) erfillen und sollte
zudem den stadtebaulichen Rahmenbedingungen (siehe Kapitel 1.3) entsprechen.

Bewerbungsfrist und Konzeptabgabe

Die Bewerbungsphase samt Konzeptabgabe endet am 9. Mai 2025 um 12:00 Uhr.

Die Abgabe der Bewerbungsunterlagen erfolgt per E-Mail an:
bauamt@vg-kirchweidach.de

In der Bewerbung ist das Konzept flr das Mehrgenerationen-Wohnprojekt vorzustellen
und ein Kaufpreisgebot abzugeben. Zudem muss in der Bewerbung auch dargelegt
werden, wie die Finanzierung des Projekts vorgesehen ist.

Bewerbungsunterlagen

Folgende Bewerbungsunterlagen sind vorzulegen:

o Eine Beschreibung der Projektinitiative und eine Beschreibung des geplan-
ten Konzepts/Bauvorhabens sowie der Finanzierung

o Ein Kaufpreisgebot

¢ Eine Kurzzusammenfassung

Die Beschreibung des geplanten Konzepts/Bauvorhabens kann durch Beispielfotos,
einfache Skizzen oder Referenzprojekte veranschaulicht werden. Eine detaillierte
Planzeichnung ist jedoch nicht erforderlich.

Die Bewertung der Konzepte erfolgt anhand sogenannter positiver Vergabekriterien.
Je mehr dieser Kriterien ein Konzept in sinnvoller Weise erfilllt, desto héher wird seine
Qualitat eingeschatzt. In der Projektbeschreibung ist darzulegen, inwiefern die einzel-
nen Kriterien bericksichtigt werden.

Positive Vergabekriterien:

e Gestaltungsqualitat - Architektonische und stadtebauliche Qualitat des Projekts

¢ Mietpreisdampfende MaRnahmen (z. B. ein hoher Anteil an férderfahigen Sozial-
mietwohnungen oder langfristige Mietpreisbindungen)

o Vielfalt der Wohnformen und Wohnungsgrofien - Anpassung an unterschiedliche
Bedurfnisse

e Fodrderung des nachbarschaftlichen Miteinanders - Gemeinschaftsangebote und
soziale Infrastruktur

o Positive Impulse flr das Quartier - Projekte mit 6ffentlichem Mehrwert

¢ Wohnangebote fur unterschiedliche Bewohnergruppen - Inklusion verschiedener
Alters- und Lebenssituationen
Barrierefreiheit - Zugang und Nutzung ohne Hindernisse

¢ Nachhaltigkeit - Klimafreundliche Bauweise und ressourcenschonende Materialien

Ein Konzept, das eine Vielzahl dieser Vergabekriterien erflillt, gilt als besonders geeig-
net fir ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt. Eine feste Gewichtung der Kriterien gibt es
nicht — die finale Bewertung erfolgt durch den Gemeinderat, der auch die Hohe des
Kaufpreisgebots (siehe Kapitel 1.4) mit einbezieht.
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2.2 BEWERTUNGS-/VERGABEPHASE

2.2.1

222

223

224

Vorpriufung der Konzepte

Fristgerecht eingereichte und vollstandige Bewerbungen werden zunachst vom Bau-
amt uberprift. Die Konzepte mussen die festgelegten Grundvoraussetzungen (siehe
Kapitel 1.2) erflillen und sollten auch den stadtebaulichen Rahmenbedingungen (siehe
Kapitel 1.3) entsprechen. Sollte dies nicht der Fall sein, kdnnte die Eignung des Kon-
zepts in Frage gestellt werden.

Die Gemeinde Kirchweidach behalt sich vor, Bewerbungen abzulehnen oder zusatzli-
che Informationen und Unterlagen anzufordern, wenn beispielsweise erhebliche Zwei-
fel an der geplanten Finanzierung oder an der Zuverlassigkeit, Expertise oder Leis-
tungsfahigkeit der Bewerber bestehen.

Gemeinderatssitzung

Nach der Vorprifung werden die qualifizierten Bewerbungen und Konzepte vom Ge-
meinderat bewertet. Dieser entscheidet, welches Projekt am besten geeignet ist. Jedes
Mitglied des Gemeinderates hat eine Stimme, und die Beschlussfassung erfolgt durch
einfache Mehrheit. Bei Bedarf kdnnen auch beratende Mitglieder ohne Stimmrecht hin-
zugezogen werden.

Die Konzepte werden anhand der positiven Vergabekriterien bewertet. Eine festgelegte
Gewichtung der Kriterien gibt es nicht; vielmehr erfolgt die Bewertung durch eine Ab-
wagung und Vergleich der Konzepte. Der Gemeinderat stellt eine Rangfolge der Be-
werbungen auf und fasst anschliel3end einen Beschluss Uber die Vergabe (siehe Ka-
pitel 2.2.3).

Die Sitzung des Gemeinderates ist nichtéffentlich. Das Ergebnis sowie der Entschei-
dungsprozess werden jedoch protokolliert und die Bewerber anschliefend kontaktiert.
Der Sieger wird anschlieend auf der Homepage der Gemeinde Kirchweidach verof-
fentlicht.

Grundstucksvergabe

Basierend auf der Bewertung trifft der Gemeinderat der Gemeinde Kirchweidach eine
Entscheidung zur Vergabe durch Beschluss. Die Projektinitiative, deren Konzept aus-
gewahlt wurde, erhalt den Zuschlag. Im Anschluss kann mit der konkreten Planung der
Gebaude begonnen und die Finanzierung abschlieRend gesichert werden. Entste-
hende Kosten werden jedoch nicht erstattet.

Kaufvertrag

Der Vertrag zur VeraufRerung des Grundstiicks wird unterzeichnet, sobald ein geeig-
neter Bauantrag und ein Finanzierungsnachweis vorliegen.

Samtliche mit der VeraulRerung verbundene Kosten, Steuern und Gebuhren tragt der
Kaufer. Die genauen Regelungen, wie Rickkaufrecht, werden im Vertrag festgehalten.
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3 SONSTIGES

3.1 HINWEISE

Die Gemeinde Kirchweidach behalt sich vor, etwaige terminliche Verschiebungen an der Amts-
tafel und auf der Homepage bekannt zu geben.

Wahrend des Verfahrens auftretende Rickfragen oder wichtige Fragestellungen, die fur alle
Bewerber von Bedeutung sein kdnnen, werden gesammelt und auf der Homepage der Ge-
meinde Kirchweidach beantwortet.

Die Gemeinde Kirchweidach behalt sich aulierdem das Recht vor, fehlende Angaben oder
Unterlagen unter Bericksichtigung des Gleichbehandlungsgrundsatzes nachzufordern.

3.2 HAFTUNGS- UND GEWAHRLEISTUNGSAUSSCHLUSS

Die ausschreibende Stelle Gbernimmt keine Gewahr fir die Vollstandigkeit der Angaben, zu
den rechtlichen Hinweisen sowie den entsprechenden Hinweisen im Exposé. Die Angaben
dienen ausschlieRlich der Information.

Die ausschreibende Stelle gibt keine Garantie fur den Zustand oder die Beschaffenheit des
Grundstucks. Die im Exposé enthaltenen Beschreibungen stellen keine vereinbarte Beschaf-
fenheit dar, sind nicht als Eigenschaften im Sinne des § 434 Abs. 1 BGB zu verstehen und
erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Sollte ein Bewerber rechtliche Bedenken gegen das gewahlte Verfahren, dessen Ausgestal-
tung oder insbesondere den Inhalt des Exposés haben, ist er verpflichtet, dies unverztiglich
der ausschreibenden Stelle mitzuteilen.

Die eingereichten Bewerbungen und séamtliche zugehoérigen Unterlagen gehen in das Eigen-
tum der Gemeinde Kirchweidach Gber. Das Urheberrecht und das Recht zur Veréffentlichung
der Konzepte verbleiben jedoch bei den Bewerbern. Der Gemeinde Kirchweidach wird jedoch
das Erstverdéffentlichungsrecht eingerdumt. Darliber hinaus ist die Gemeinde berechtigt, die
eingereichten Arbeiten unentgeltlich zu dokumentieren, auszustellen und zu verdffentlichen,
wobei die Namen der Bewerber genannt werden.

3.3 ANSPRECHPARTNER

Gemeinde Kirchweidach

Erster Burgermeister Robert Moser

Tel.: 08623 9886-0

E-Mail: bauamt@vg-kirchweidach.de

Betreff: ,Mehrgenerationen-Wohnen in Kirchweidach®
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