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TEILA

Allgemeine Verfahrensbedingungen



A.1  Anlass und Aufgabenstellung

Durch den Neubau einer Sport- und Freizeitanlage in der Gemeinde Loxstedt wird der ehemalige Sport-
platz nicht langer fir sportliche Zwecke bendtigt. Die Flache bietet groBes Potenzial fiir bauliche In-
nenentwicklungsmaBnahmen und soll einer neuen Bebauung aus Mehrparteienhdusern zugefiihrt
werden. Die zu verduBernde Fliche ,Alter Sportplatz” ist eine 15.000 m? groRe Freiflache, die stdlich
der BahnhofstraRBe und des zentralen Ortskerns gelegen ist.

Um eine hohe Qualitat des Vorhabens zu sichern, sollen die Baugrundstiicke im Rahmen einer Kon-
zeptvergabe veraulRert werden. Beurteilungsgrundlage fiir die Vergabe bilden die eingereichten Kon-
zepte in Verbindung mit dem angebotenen Preis. Durch die Durchfiihrung einer Konzeptvergabe er-
hofft sich die Gemeinde Loxstedt eine optimale Grundstiicksvergabe.

Die Zielsetzungen werden in Teil B Rahmenbedingungen genauer ausgefihrt.
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Abb. 1: Lageplan des zu verdufSernden Grundstiicks (Kartengrundlage Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtest fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN))
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A.2  Art des Verfahrens

Das zu verauBernde Grundstiick mit einer Flache von ca. 15.000 m? umfasst das folgende Flurstiick zu
Teilen: 324/11, Gemarkung Loxstedt, Flur 5.

Die Grundstiicksvergabe erfolgt im Rahmen einer dreistufigen Konzeptvergabe. Das Bewerbungsver-
fahren bildet die erste Stufe, die Konzeptbewertung durch ein Bewertungsgremium auf der Grundlage
eines Kriterienkatalogs bildet die zweite Stufe. Die abschlieBRenden VerauBerungsverhandlungen mit
den am besten bewerteten Teilnehmenden stellen die dritte Stufe dar. Vergabekriterien bilden zu 80%
die Konzeptbewertung und zu 20% der angebotene Preis. Die Erwartung an den Mindestwert von Sei-
ten der Gemeinde Loxstedt liegt bei 180,00 € / m? brutto.

Ziel des dreistufigen Verfahrens ist der Abschluss eines Kaufvertrages zwischen der Verkauferin - der
Gemeinde Loxstedt - und dem bzw. der Ranghdchsten des Bewertungsergebnisses. Insgesamt handelt
es sich nicht um ein formliches Vergabeverfahren gem. VgV.

Aus der Abgabe einer Bewerbung oder eines Konzeptes lassen sich keine Verpflichtungen der Auftrag-
geberin herleiten und es kdnnen keine Anspriiche gegen die Verkaduferin geltend gemacht werden,
insbesondere auch nicht aus der Nichtberlicksichtigung von Angeboten oder fir den Fall, dass eine
Vergabe des Grundstiicks, aus welchen Griinden auch immer, nicht erfolgt.

Die Auftraggeberin behalt sich vor, das Verfahren in der ersten Stufe bei einer geringen Anzahl an
Bewerbungen zu beenden bzw. in der zweiten Stufe bei Vorliegen wichtiger Griinde zu modifizieren
oder dann zu beenden, wenn nicht genligend belastbare, den Anforderungen dieser Verfahrensunter-
lagen entsprechende Konzepte eingehen.

A.3 Bewerbungsverfahren (1. Stufe)

A.3.1 Zulassungsbereich

Der Zulassungsbereich umfasst die Staaten des europaischen Wirtschaftraumes EWR sowie die Staaten
der Vertragsparteien des WTO-Ubereinkommens (iber das 6ffentliche Beschaffungswesen GPA.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch.

Die Bewerbungen, alle Beschreibungen und Legenden der Plane werden in deutscher Sprache und
deutschen Maleinheiten gefordert. Die deutsche DIN-Normen und baurechtlichen Vorschriften
(BauGB, BauNVO, Niedersachsische Landesbauordnung (NBauO), BNatSchG, BImSchG, usw.) sind den
Planungen zugrunde zu legen.

A.3.2 Teilnahmevoraussetzungen

Teilnahmeberechtigt sind Investor:innen, Bautrager:innen, Baugruppen, Genossenschaften, Woh-
nungsbauunternehmen. Nachfolgend sind diese Akteure unter dem Begriff Investor:innen subsum-
miert.

Die Investor:innen sind zur Zusammenarbeit mit Architekt:innen oder bauvorlagenberechtigten Inge-
nieur:innen verpflichtet, sofern sie den erforderlichen Eignungsnachweis (siehe A.3.3) nicht selber er-
fillen.

Fir die Teilnahme sind die Bewerbungsunterlagen auszufiillen und die darin geforderten Angaben und
Anlagen mit abzugeben. Diese konnen auf der Homepage des verfahrensbetreuenden Biros DSK
GmbH unter folgendem Link heruntergeladen werden: https://dsk-gmbh.de/wettbewerbe/loxstedt-
konzeptvergabe/
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A.3.3 Kriterien zur Auswahl der Teilnehmenden (Bewerbungsverfahren)

Die Teilnehmenden werden in einem vorgeschalteten Bewerbungsverfahren ermittelt. Die Gesamtzahl
der Teilnehmenden ist nicht beschrankt. Die Priifung der Bewerbungen erfolgt durch die Verfahrens-
betreuung anhand der eingereichten Unterlagen. Mehrfachbewerbungen jeglicher Art sind nicht zu-
gelassen. Abweichungen von den formalen Anforderungen der Bewerbung fithren zum Ausschluss vom
Verfahren, sofern sie nicht innerhalb einer einwdchigen Frist behoben werden. Uber den geforderten
Teilnahmeantrag hinaus eingereichte Unterlagen werden nicht beriicksichtigt. Ein Bewerbungsformu-
lar ist unter dem Link https://dsk-gmbh.de/wettbewerbe/loxstedt-konzeptvergabe/

ab dem Tag der Veroéffentlichung zum Download zur Verfligung gestellt.

Es erfolgt keine Rangfolge, die Erflillung der Kriterien gilt als erfolgreiche Bewerbung. Im Rahmen des
Bewerbungsverfahrens sind folgende Angaben und Nachweise zu erbringen:

Investor:innen:
1. Name und Adresse, Unternehmensdarstellung (insbesondere Darstellung des Tatigkeitsgebiets, der Un-
ternehmensform und der Unternehmensstruktur, der Gesellschafter:innen und gesellschaftsrechtlichen
Verflechtungen).

2. Nachweis der Unterschriftenberechtigung im Falle einer Kapitalgesellschaft, z. B. durch die Vorlage ei-
nes Handelsregisterauszuges.

3. Eigenerklarung, dass tUber das Vermogen weder das Insolvenzverfahren noch ein vergleichbares gesetz-
lich geregeltes Verfahren eréffnet oder die Er6ffnung beantragt worden ist oder der Antrag mangels
Masse abgelehnt wurde.

4. Eigenerklarung, dass sich das Unternehmen nicht in Liquidation befindet.

Architekt:innen / bauvorlagenberechtige Ingenieur:innen:
1. Berufsnachweis:
Nachweis der Berechtigung zur Fiihrung der Berufsbezeichnung Architekt:in oder bauvorlagenberech-
tigte:r Ingenieur:in (durch Kopie der letzten Beitragsrechnung oder eine Bescheinigung der jeweiligen
Architekten- oder Ingenieurkammer, die nicht dlter als 2 Jahr ist, Stichtag: 14.08.2022)

Referenznachweis der Teilnehmenden:

Zum Nachweis der Fachkunde und der Leistungsfahigkeit ist eine Referenz je Bewerber:innengemein-
schaft auf dem bereitgestellten Referenzformblatt einzureichen.

Folgende Parameter sind zu erfiillen:
»  Realisiertes Bauvorhaben vergleichbarer Komplexitat mit folgenden Mindestkriterien:
»  Angaben zum Umsetzungszeitraum (gefordert: Fertigstellung im Zeitraum 2014 bis Au-
gust 2024),
v Angabe der GréRenordnung. Mindestanforderung 750 m? BGF
»  Angabe der erbrachten Leistungen. Mindestanforderung: Fertigstellung des Vorhabens.

Der Teilnahmeantrag besteht aus dem Bewerbungsformular und den Nachweisen. Das Bewerbungs-
formular ist auf den eigenen Rechner herunterzuladen, dort lokal auszufiillen und zu speichern. Zur
Einreichung der Referenzen wird ein Formblatt zur Verfligung gestellt. Das ausgefiillte Bewerbungs-
formular und die erforderlichen Nachweise sind per E-Mail bis zum 13.09.2024 (E-Mail Eingang) an
folgende Adresse zu senden:

loxstedt-konzeptvergabe@dsk-gmbh.de

Eine gesonderte Unterschrift sowie eine fortgeschrittene oder qualifizierte Signatur sind fir den Teil-
nahmeantrag nicht erforderlich. Die Textform ist ausreichend.
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Formale Kriterien zur Zulassung des Teilnahmeantrags:
»  Fristgerechter Eingang des Teilnahmeantrags
»  Vollstandigkeit des Teilnahmeantrags

Nicht fristgerecht eingereichte Teilnahmeantrdage bzw. schriftliche, in Papierform eingereichte oder
formlose Antrage werden nicht berticksichtigt. Alle Bewerbungsunterlagen sind in deutscher Sprache
einzureichen. Ubersetzungen als Ergédnzung zur Kopie des Originaldokuments sind zuldssig. Die Bewer-
bungsunterlagen werden nicht zurlickgegeben. Bewerbungsunterlagen, die Giber den geforderten Um-
fang hinausgehen, werden nicht berucksichtigt.

A.4 Konzepterstellung / Bewertung (2. Stufe)

A.4.1 Informationsveranstaltung

In einem Kolloquium werden die Auslobung sowie die dazu schriftlich und miindlich gestellten Fragen
mit den Teilnehmenden und den Preisgerichtsmitgliedern erortert und beantwortet. Das Kolloquium
findet am 22.10.2024 in Loxstedt statt. Genaue Zeit- und Ortsangaben werden den Teilnehmenden
vorab per E-Mail mitgeteilt. Die Teilnahme an der Veranstaltung ist freiwillig.

Schriftliche Riickfragen zu den Verfahrensunterlagen kénnen bis zum 10.10.2024, 12:00 Uhr an das
betreuende Biiro gestellt werden. Die schriftliche Beantwortung der Rickfragen erfolgt mit dem Pro-
tokoll des Kolloquiums. Das Protokoll Giber das Kolloquium wird allen Verfahrensbeteiligten innerhalb
von 5 Tagen zugesandt und wird Bestandteil der Auslobung.

A.4.2 Arbeitsunterlagen

Den Teilnehmenden der 2. Stufe werden ab dem 27.09.2024 folgende Unterlagen unter dem Link
https://dsk-gmbh.de/wettbewerbe/loxstedt-konzeptvergabe/login/ zum Download zur Verfigung
gestellt:

»  Verfahrensunterlagen mit der Beschreibung der Verfahrensaufgabe

»  Lage und Bestandsplan als .dxf / .dwg-Datei

»  Luftbild als .jpg / .pfd-Datei

»  Leitungspldne

»  Bodengutachten

»  Flachennutzungsplanauszug

»  Bebauungsplan 33 ,Kirchenacker Nord“

»  Auszug aus der AK5

»  Fortschreibung des REK Leader Region Wesermiinde-Siid

»  Rahmenbedingungen fiir den Grundstiickskaufvertrag

»  Bestandsfotos

»  Formblatt Preis

v Verfassererklarung

DSK GmbH // Seite 9

Verfahrensunterlagen Konzeptvergabe ,Alter Sportplatz“ — Gemeinde Loxstedt



A.4.3. Einlieferung der Konzeptarbeiten
Die Einlieferungsadresse der Konzepte ist ausschliefRlich das betreuende Biiro:

DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH
Am Tabakquartier 50

Biiroloft 27-30

28197 Bremen

Endabgabetermin der Konzepte ist der 22.11.2024. Arbeiten, die durch die Post oder andere 6ffentli-
che Beforderungsmittel zugestellt werden, gelten als rechtzeitig eingereicht, wenn der Tagesstempel
unabhangig von der Uhrzeit das Datum des 22.11.2024 oder friiher bestétigt. Es liegt daher im Inte-
resse der Teilnehmenden, sich die rechtzeitige Abgabe bestatigen zu lassen.

Konzepte konnen auch bis spatestens an den o. g. Terminen bis 12:30 Uhr beim betreuenden Biiro
abgegeben werden.

Rechtzeitig eingelieferte Arbeiten, die spater als 14 Tage nach dem Abgabetermin dem betreuenden
Biiro zugestellt werden, sind zur Beurteilung zunachst nicht zugelassen. Das Bewertungsgremium hat
hiertiber endglltig zu entscheiden.

Das Versandrisiko liegt bei den Teilnehmenden.

Die digitalen Dateien sind zum o.g. Termin unter folgendem Link durch die Teilnehmenden hochzula-
den:
https://dsk-gmbh.de/entwurfsabgabe/

A.4.4 Planungsleistungen
Von den Teilnehmenden werden folgende Wettbewerbsleistungen gefordert:

Prasentationspldne als Ausdruck
Max. 2 Blatter, Format DIN A0 im Querformat, gerollt. Auf diesen Blattern sind darzustellen:

»  Lageplan im M. 1:500 mit Aussagen zur stadtebaulich funktionalen und gestalterischen Ein-
bindung in das Quartier mit Darstellung der Bebauungsstruktur: Gebdaude mit Dachform, Ge-
schosszahl und Gebaudehohe, Abstandsflachen, Nutzung und ErschlieRung

»  Hochbaulicher Entwurf im M. 1:200 mit Angaben zur Nutzung, ErschlieBung, Freiflachen und
deren Anbindung an die 6ffentlichen Platz- und StraBenraume, Lage der Zufahrten und Ein-
gange, Verortung Stellplatze und Darstellungen der Grundrisse fiir das Erdgeschoss. Im Be-
reich des Erdgeschosses ist die angrenzende Freiflache mit einzutragen. Grundrisse der Ober-
geschosse kdnnen entwurfsabhangig dargestellt werden.

»  Funktionsschema der geplanten Bebauung (dreidimensionale Darstellung / MaRstab frei
wahlbar) mit farbiger Differenzierung zur Darstellung der Nutzungsbereiche bzw. der
Wohneinheiten und des Wohnungsmixes.

»  Darstellung der zum Verstandnis des Entwurfes erforderlichen Ansichten im M. 1:200.

»  Darstellung der zum Verstandnis des Entwurfes erforderlichen Schnitte im M. 1:200. Zur bes-
seren Lesbarkeit Darstellung auf den Planen im Malstab 1:100.

» 1 Perspektive frei wahlbar

»  Optionale Leistungen: Im Rahmen des vorgegebenen Blattformats ist es den Teilnehmenden
freigestellt, Skizzen in freiem Malstab, Piktogramme und Funktionsskizzen zur weiteren Ver-
deutlichung der Planungsabsichten darzustellen
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Erlauterungsbericht als Ausdruck
Erlauterungsbericht zu den wesentlichen konzeptionellen und baulichen MaRnahmen, (getrennt von
den Planen) max. 2 DIN-A4-Seiten, Schrift Arial, Schriftgroe 11 mit:

»  Erldauterung und Begriindung des vorgeschlagenen Entwurfskonzeptes

»  Aussagen zum Wohnungsmix (z. B. Wohnungsgrof3en)

»  Aussagen zum 6kologischen Konzept (z. B. Energiekonzept, nachhaltiges Entwasserungskon-

zept, Material und recyclingfahiger Baustoffe)
»  Aussagen zum Betriebs- und Finanzierungskonzept

Plansatz Vorpriifung als Ausdruck
»  Prasentationsblatter (DIN AO), farbig und auf DIN A4 gefaltet
»  Prasentationsblatter, farbig und auf DIN A3 verkleinert
»  Prifplane, M. 1:200, mit Darstellung Erdgeschoss und entwurfsabhdngig dargestellte Oberge-
schosse

Verfassererkldrung als Ausdruck
Als Ausdruck

Preisangebot
Angebot Kaufpreis auf bereitgestelltem Formblatt in einem separaten verschlossenen, blickdichten
Umschlag

Jahresabschluss
Nachweis des Jahresabschlusses des letzten abgeschlossenen Geschaftsjahres oder eines vergleich-
baren Nachweises.

Digitale Daten
Folgende Daten sind zum Termin der Endabgabe hochzuladen (siehe A.4.3):

»  Prasentationspldne in OriginalgroRe als .pdf-Datei (bei Pixeldarstellung Auflésung mind. 300
dpi)

»  Prasentationspldne in OriginalgroRRe und auf A3 skaliert mit 300 dpi als .jpg-Datei

»  Perspektiven als Einzeldarstellung als JPEG-Dateien

»  Erlauterungsbericht als .pdf- und .doc-Datei

»  Planzeichnung im .dxf- / .dwg-Format

»  Nachvollziehbarer Flachen und Funktionsplan im .dxf-, .dwg — Format liber alle Geschosse.
Darstellung der Flachen in Form von geschlossenen Polylinien / Polygonen in Layern / Ebenen
/ Klassen gemiR der durch das Formblatt vorgegebenen Kategorien

Jede:r Teilnehmende darf nur ein Konzept einreichen; dieses darf nur eine Losung enthalten.

In der Bewertungssitzung wird eine digitale Prasentation der Plane durchgefiihrt. In diesem Kontext
bitten wir die Darstellung und Lesbarkeit der digitalen Plane entsprechend zu optimieren.

A.4.5 Endprasentation / Sitzung des Bewertungsgremiums

Am 16.12.2024 findet eine Endprasentation der eingereichten Konzepte in Loxstedt statt. Genaue Zeit-
und Ortsangaben sowie die Reihenfolge der Prasentationen werden den Teilnehmenden vorab per E-
Mail mitgeteilt. Bei dem Termin stellen die Teilnehmenden der 2. Stufe der Konzeptvergabe (Konzept-
bewertung) dem Bewertungsgremium nacheinander ohne Anwesenheit der jeweils anderen Teilneh-
menden ihre eingereichten Konzepte vor. AnschlieBend findet unter Ausschluss der Teilnehmenden
die Bewertung der Konzepte durch das Bewertungsgremium statt.
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A.4.6 Bewertungsgremium

Nach der Prasentation der Unterlagen durch die Teilnehmenden werden die eingereichten Konzepte
durch ein Bewertungsgremium beurteilt, das sich wie folgt zusammensetzt:

Stimmberechtigte Vertreter der Auftraggeberin:
»  Herr Wellbrock, Blirgermeister:in
»  Herr Gartner, Leiter Bauamt
»  Frau Bardenhagen, Vertrage und Dienstbarkeiten
»  Frau Roscher, Bauleitplanung
»  Herr Lottke, Fraktion Gruppe SPD/Blindnis 90/Die Griinen
»  Herr Behrje, Fraktion Gruppe CDU/Birgerfraktion

Stimmberechtigte externe Fachberater:
»  Herr Prof. Dr.-Ing. Volker Droste, Droste Droste Urban (Architekt)
»  Herr Prof. Eike Harant, LOKI Architektur (Architekt)
»  Herr Stadtplaner Olaf Freitag, Stadt Varel (Stadtplaner)

A.4.7 Gesamtbewertung

Als Ergebnis der 2. Stufe wird eine Rangfolge der eingereichten Konzepte gebildet. Die Rangfolge ba-
siert zu 80 % auf der Bewertung der eingereichten Entwurfskonzepte und zu 20 % auf dem angebote-
nen Preis.

A.4.8 Beurteilungskriterien der Konzepte

Die Bewertung der eingereichten Entwiirfe und die in diesem Zuge erstellte Rangfolge der eingereich-
ten Arbeiten flieRt zu 80 % in die Gesamtbewertung ein. Das Bewertungsgremium wird sein Urteil
maRgeblich aus der Qualitat aller Arbeiten anhand folgender Bewertungskriterien bilden:

Stadtebauliches und architektonisches Konzept
»  Stadtebauliche Qualitdt der Gesamtkonzeption
»  Erlebbarkeit, Orientierung, Integration in die umgebende Bebauung
»  Qualitat der Eingangsbereiche, der Grundrisse und der Belichtung

Nutzungskonzept
»  Qualitat des Nutzungskonzeptes
»  Bedeutung des Nutzungskonzeptes fiir den Ortskern bzw. den Wohnstandort Loxstedt
»  Berlicksichtigung eines Wohnungsmix mit unterschiedlichen WohnungsgréRen
v Anteil geforderter Wohnungen
»  Barrierefreiheit im EG und Barrierearmut in den OGs

Ressourcen und Energie
»  Klimaschonende Bauweise (Baumaterialien, Flacheneffizienz, Kompaktheit)
»  Energiekonzept (Effizienzstandard, Energiequellen)
v Alleinstellungsmerkmal und Originalitat (6kologisches Konzept, Energieverbrauch, innovative
und technologische Ansatze)
»  Anpassungsfahigkeit

Mobilitatskonzept
»  AuBere ErschlieRung
»  Anordnung und Gestaltung der Flachen fir den ruhenden Verkehr (PKW, Fahrrader, Lastenra-
der, Kinderwagen etc., Elektromobilitatsinfrastruktur)
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Realisierbarkeit / Finanzierbarkeit

»  Nachvollziehbare Realisierbarkeit und Finanzierbarkeit
»  Vertrags- und Entwurfstreue

»  Kompetenz und Erfahrung

A.5 VerauBerungsverhandlungen (3. Stufe)

A.5.1 Mindestpreis

Der von der Ausloberin erwartete Mindestpreis des Grundstiicks betragt 180,00 € brutto pro Quadrat-
meter.

A.5.2 Verfahren

Die auf Grundlage der unter A.4.8 genannten Kriterien vorgenommene Beurteilung der eingereichten
Konzepte sowie das eingereichte Preisangebot bilden die Grundlage fiir die Rangfolge. Die als Ergebnis
der 2. Stufe gebildete Rangfolge wird durch den Rat beschlossen. Nach Abschluss der Konzeptbewer-
tung (2. Stufe) und erfolgtem Ratsbeschluss wird die Gemeinde Loxstedt mit den Bewerber:innen in
der Reihenfolge entsprechend des Bewertungsergebnisses in Vertragsgesprache eintreten.

Die Teilnehmenden verpflichten sich im Rahmen der Praqualifikation dazu, grundsatzlich offen fiir eine
Uberarbeitung des eingereichten Konzeptes zu sein. Das Ergebnis der Verhandlungen geht in die ab-
schlieBende Fassung des Kaufvertrags ein. Die Teilnehmenden werden Uber das Ergebnis der Konzept-
bewertungen und ggf. die Aufnahme von Verhandlungsgesprachen unterrichtet.

A.5.3 Kaufvertrag und Baugenehmigung

An die VeraulBerungsverhandlungen schlieBt sich zur Absicherung der Verfahrensziele der Abschluss
eines Grundstilickskaufvertrages mit Bebauungspflicht und Nutzungskonzept mit Absichtserklarung
der Nutzer zwischen den Investor:innen und der Gemeinde an. Inhalte sind die Einhaltung der in Kapi-
tel A.4.7 dargelegten Kriterien sowie die Bebauungspflicht gem. dem in Stufe 2 eingereichten und in
Stufe 3 Gberarbeiteten Konzept. Die Nebenkosten sind von der Kauferin oder dem Kaufer zu tragen.
Voraussetzung flr den Abschluss des Vertrags ist der Beschluss durch den Rat der Gemeinde Loxstedt.
Es besteht kein allgemeiner Rechtsanspruch auf den Abschluss eines Kaufvertrags. Der zu stellende
Bauantrag wird auf Grundlage einer von der Gemeinde Loxstedt noch aufzustellenden Anderung des
aktuell giltigen Bebauungsplanes dem Landkreis zur Genehmigung vorgelegt.

A.5.4 Eigentum und Urheberrecht

Die Auftraggeberin ist berechtigt, die zur Beurteilung zugelassenen Arbeiten nach Abschluss des Ver-
fahrens ohne weitere Vergitung zu dokumentieren, auszustellen und (auch tiber Dritte) zu veréffent-
lichen. Die Namen der Verfasser:innen werden dabei genannt.

Lost sich eine Arbeitsgemeinschaft zwischen Investor oder Investorin / Bautrager oder Bautragerin und
Architekt oder Architektin wahrend oder nach den Verhandlungsgesprachen auf, so ist die Ausloberin
berechtigt, unbeschadet der urheberrechtlichen Auseinandersetzungen die Verhandlungen mit einem
der Beteiligten der Arbeitsgemeinschaft fortzufihren.

Gleichfalls ist die Ausloberin in diesem Falle berechtigt, die Verhandlungen mit dem/der Bieter:in oder
einen in Aussicht gestellten Zuschlag aufzuheben und nur mit den verbleibenden Bieter:innen die Ver-
handlungen fortzufiihren.
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Falls im Zuge der Verhandlungen Grundstiicke nicht an einen Verfahrensteilnehmenden zum festge-
legten Preis veraulRert werden kdnnen, behilt sich die Ausloberin vor, mit weiteren Investor:innen
aullerhalb des Teilnehmerfelds zu verhandeln.

A.6 Terminiibersicht

Veroffentlichung 14.08.2024
Einsendeschluss Bewerbungen 13.09.2024
Ausgabe der Unterlagen 27.09.2024
Informationsveranstaltung 22.10.2024
Abgabe der Konzepte 22.11.2024
Sitzung des Bewertungsgremiums 16.12.2024
Ratssitzung fir finalen Beschluss Frihjahr 2025
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TEILB

Rahmenbedingungen
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B.1 Gemeinde Loxstedt

Die Gemeinde Loxstedt liegt in Niedersachsen, im Landkreis Cuxhaven und ca. 4 km stidlich von Bre-
merhaven. Sie umfasst 20 Ortschaften, die auf unterschiedliche landschaftliche Gebiete wie die Geest,
das Moor und die Marsch verteilt sind. Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von ca. 141 km?, auf
der ungefahr 16.711 Einwohner:innen leben (Stand 31.12.2023).

Das Gemeindegebiet wird westlich durch den Deich des Weserstroms begrenzt und sidlich durch den
Verlauf der Drepte. Innerhalb des Gebietes verlauft die Lune, ein kleiner Nebenfluss der Weser. Der
Stoteler See ist ein attraktives Naherholungsgebiet im Gemeindegebiet.

Uber die Bundesautobahn 27/BAB 27 ist Loxstedt fiir den motorisierten Verkehr iiberregional an Bre-
men und Bremerhaven angeschlossen. Eine weitere bedeutende Verkehrsachse ist die BundesstraRe
71, welche von Stade Uber Bremervorde bis nach Bremerhaven fihrt. Die Bundesautobahn 27 verfiigt
Uber eine Anschlussstelle an die BundesstraRe 437 in Stotel, welche eine Anbindung an den Wesertun-
nel gewéhrleistet. Darlber hinaus verfligt Loxstedt tiber ein gut ausgebautes LandesstraRennetz sowie
Kreis- und Gemeindestral3en.

Loxstedt verfligt Gber einen eigenen Bahnhof. Hier verkehrt eine stiindliche Regionalverbindung zwi-
schen Bremerhaven und Twistringen Gber Bremen. Innerhalb des Gemeindegebietes sind die einzel-
nen Ortsteile durch mehrere Buslinien verbunden und auch regional ist Loxstedt an das OPNV-Netz
angebunden.
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Abb. 2: Loxstedt Lage im Raum (eigene Darstellung, Kartengrundlage: openstreetmap.org)
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B.1.1 Historische Entwicklung

Die Ortschaft Loxstedt wurde im Jahr 1059 unter dem Namen Lacstidi erstmals urkundlich erwahnt.
Lacstidi bedeutet ,Siedlung an der Lache” und bezieht sich auf ein Moorgebiet, das sich zwischen den
Ortschaften Loxstedt und Diiring befand. Bodenfunde deuten jedoch darauf hin, dass das Gebiet be-
reits seit der mittleren Steinzeit von Menschen genutzt wird. Mit umfangreichen archaologischen Aus-
grabungen hat das Niedersachsische Institut flir historische Kistenforschung (NIhK), Wilhelmshaven,
die Vorgangersiedlungen des heutigen Loxstedt untersucht. Dabei wurden Siedlungsspuren aus der
Zeit vom 1. Jh. v. Chr. bis zum 9. Jh. n. Chr. freigelegt. Wahrscheinlich kann fiir Loxstedt mit einer Sied-
lungskontinuitat von tGber 2000 Jahren gerechnet werden.

Zum historischen Kirchspiel gehérten Loxstedt, Diring und Nesse, spater auch Hosermihlen. Das Dorf
gehorte um 1500 zur Borde Beverstedt und um 1768 zum Adelsgericht Beverstedt. Zwischenzeitlich
gehorte Loxstedt nach der Annexion durch Frankreich bis zum Sieg (iber Napoleon Bonaparte zur Ge-
meinde Bexhévede im Kanton Bremerlehe. Mit der Einfilhrung der Amter in Hannover gehérte
Loxstedt von 1851 bis 1859 zum Amt Beverstedt und von 1859 bis 1885 zum Amt Lehe. Spater gehorte
Loxstedt zu den Kreisen Geestemiinde, Wesermiinde bzw. Cuxhaven. Der Ort wurde 1840 Landge-
meinde und war von 1971 bis 1974 Mitgliedsgemeinde der gleichnamigen Samtgemeinde.

Die Gemeinde Loxstedst ist in ihrer heutigen Form mit dem Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden
im Raum Osterholz/Wesermiinde vom 13. Juni 1974 (riickwirkend zum 1. Mé&rz 1974) entstanden. Da-
bei wurden die zur damaligen Samtgemeinde Loxstedt gehdérenden Kommunen Bexhovede, Donnern,
Diring, Loxstedt, Nesse und Stinstedt sowie die Gemeinden Biittel, Fleeste, Holte, Landwiirden, Lan-
hausen, Neuenlande und Stotel zu einer Einheitsgemeinde zusammengelegt. Eine vergroRerte Samt-
gemeinde mit selbstdandigen Mitgliedsgemeinden war im Umland der Grof3stadt Bremerhaven nicht
erlaubt. Die Gebietsreform sorgte daher vor allem im Raum Stotel fiir Proteste. Als Alternative wurden
zwei Gemeinden vorgeschlagen, namlich eine westlich und eine 6stlich der (ehemaligen) Bundes-
stralle 6 gelegen. Dieser Wunsch wurde jedoch vom Innenministerium abgelehnt.

Historisch gesehen besalRen die Orte um Loxstedt eine Zugehorigkeit zu Beverstedt, die Orte um Stotel
bildeten dagegen eher eine Verbindung mit Stotel und Hagen. Eine Besonderheit stellt Landwirden
dar, da die Dorfer seit dem Mittelalter zu Oldenburg und somit (bis auf zeitliche Ausnahmen) zu einem
anderen Land gehorten. Die zugehorigen Orte bildeten schon friihzeitig eine Einheit und sind auch
heute noch in der Gemarkung Landwirden zusammengefasst.

B.1.2 Ubergeordnete Konzepte der Gemeindeentwicklung
Regionales Entwicklungskonzept fiir die Region LEADER Wesermiinde-Siid

Loxstedt bildet mit den drei Kommunen Beverstedt, Schiffdorf und Hagen im bremischen die LEADER
Region Wesermiinde-Sid. Die vier Kommunen haben sich zusammengeschlossen, um die gemeinsame
Entwicklung nachhaltig zu starken und die Lebensqualitat in der Region weiterzuentwickeln.

Am 19. Dezember 2022 wurde Wesermiinde-Siid zum dritten Mal in Folge als LEADER-Region aner-
kannt und fir die Forderperiode 2023 bis 2027 mit Férdermitteln zur Realisierung von Projekten aus-
gestattet. In der vergangenen Forderperiode konnten bereits zahlreiche Projekte, wie beispielsweise
der Neubau einer zentralen Sport- und Freizeitanlage in der Gemeinde Loxstedt, umgesetzt werden.

In der Fortschreibung des Regionalen Entwicklungskonzeptes (REK) wird die Einteilung der Besied-
lungsstruktur in Raumtypen nach dem Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) be-
schrieben. Loxstedt nimmt grundzentrale Funktionen wahr mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Wohnen und Arbeiten. Die Region ist Teil der Metropolregion Bremen/Oldenburg sowie der Metropo-
Iregion Hamburg und grenzt an das Oberzentrum Bremerhaven.

Wahrend die siedlungsstrukturelle Pragung der Region der anderen drei Kommunen als peripher ein-
gestuft wird, wird Loxstedt als zentral und als ,teilweise stadtisch” eingestuft.
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Im Jahr 2019 betrug die Flicheninanspruchnahme, also die prozentuale Anderungsrate von Siedlungs-
und Verkehrsflachen im Vergleich zum Vorjahr, in der Gemeinde Loxstedt 0,01 %.

In Loxstedt gibt es vergleichsweise wenig Leerstdande.

Die Mietpreis-Steigerung fallt in Loxstedt mit (+1,96 %) vergleichsweise gering aus. Im Jahr 2020 betrug
laut dem Wohnraumversorgungskonzept des Landkreis Cuxhaven die durchschnittliche Angebots-
miete 6,44 € /m?2.

In der Fortschreibung des Regionalen Entwicklungskonzeptes wird auf die Herausforderung hingewie-
sen, den Mietwohnungsmarkt vermehrt in den Blick zu nehmen um zu verhindern, dass junge Men-
schen, Familien und Mieter:innen aus finanzschwacheren Haushalten (wie z. B. Berufsanfanger:innen
oder Menschen mit geringeren Einkommen) aus den sich entwickelnden Raumen verdrangt werden.
Gleichzeitig nahm in den Jahren 2016 bis 2019 die Wohnflache pro Person in m? in Loxstedt mit 52,6
m? entsprechend des allgemeinen Trends deutlich zu und lag damit deutlich Gber dem niederséachsi-
schen Durchschnitt von 49,4 m? 2019 pro Person. Dies ist auf die Entwicklung von einer Zunahme von
kleineren Einzelhaushalten zuriickzufiihren. Die zentrale Herausforderung besteht darin, diesem Trend
durch innovative Wohnkonzepte zu begegnen
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B.2 Grundstiick

Das im Rahmen der Konzeptvergabe zu verduBernde Grundstiick umfasst eine Flache von ca. 15.000m?
(siehe Abb. 3) und ist weitestgehend unbebaut. Lediglich im nordlichen Teil des Plangebietes ist das
ehemalige Vereinsheim vom TV Loxstedt als Bestandsbau vorhanden.

Die Freiflache ist von nordlicher, dstlicher und westlicher Seite umbaut. Nordlich des alten Sportplatzes
grenzt das Grundstick an die ,Passage unter den Buchen” an. Dieser Gebaudekorper, der liber die
BahnhofstraRRe erschlossen ist weist unterschiedliche Nutzungen, wie ein Donerrestaurant, ein Dienst-
leistungsbetrieb fir EDV-Beratung sowie einen Fachbetrieb fiir Elektrotechnik auf. Der 6stliche Teil des
Gebaudes wurde ehemals durch eine Einzelhandelsfiliale genutzt und steht zurzeit leer.

Ostlich grenzen mehrere Mehrfamilienhduser an das Grundstiick und siidlich wird das Gebiet durch
eine Lindenbaumreihe von der dahinterliegenden Freifliche abgegrenzt.

Fiir die stidlich liegende Freiflache plant die Gemeinde Loxstedt eine Bebauung aus Ein- und Doppel-
haushilften.

Im Westen befindet sich ein Kindergarten mit slidlich angrenzender AuBenspielflache und einem nérd-
lich gelegenen Parkplatz.

Die Flache des alten Sportplatzes ist Gber die Zuwegung ,, Zum Alten Sportplatz” direkt von nérdlicher
Seite aus erschlossen. Zwischen BahnhofstraBe und der StraRBe ,Zum Alten Sportplatz” befindet sich
nordostlich des Plangebietes ein Wohngebiet aus Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern. Das Plange-
biet weist keine erheblichen Topografien auf.

AR

Abb. 3: Luftbild ,Alter Sportplatz” (Quelle: Kartengrundlage Gemeinde Loxstedt)
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B.2.1 Stadtebauliche Situation

Das stddtebauliche Umfeld ist durch unterschiedliche Nutzungen und Baustrukturen gekennzeichnet.
Der groRvolumige Baukdrper ,Passage unter den Buchen”, nordlich des Gebietes ist U-férmig ausge-
bildet. Das eingeschossige Gebdude mit ausgebautem Satteldach ist nérdlich zur BahnhofstraRe hin
geoffnet.

i e N AR R 5 =l

Abb. 4: Passage unter den Buchen, von Bahnhofstrafse aus (links) und siidliche Ansicht des Gebdudes (rechts), DSK GmbH

Das Wohngebiet, das sich westlich an das Gebaude anschlieRt, ist durch eine heterogene Gebau-
destruktur gekennzeichnet. Entlang der BahnhofstralRe finden sich eingeschossige Einfamilienh&user,
teilweise mit ausgebautem Sattel- oder Walmdach und grofRtenteils mit einem Ziegelmauerwerk. Das
Gebaude BahnhofstraRe 59 wird zurzeit nicht genutzt. In dem eingeschossigen Anbau findet sich die
Pizzaria ,La Sicilia“.

Abb. 5: Wohngebdude BahnhofstrafSe 55 (links) und Pizzaria ,La Sicilia” (rechts), DSK GmbH

Weiter stdlich werden mehrere Mehrparteienhduser (iber Zuwegungen von der Bahnhofstralle in
zweiter Reihe erschlossen. Die zweigeschossigen Ziegelgebdaude mit ausgebautem Dachgeschoss ver-
figen Uber eine groRflichige Stellplatzfliche / Garagenanlage. Zwischen den einzelnen Baukérpern
befinden sich Garten- und Abstandsgriinflachen.
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Abb. 6: Mehrparteienhduser Bahnhofstrafie 57c und 57b (links) und Bahnhofstrafie 61 (rechts), DSK GmbH

Entlang der StraRe zum Alten Sportplatz befinden sich an nérdlicher Seite ebenfalls Stellplatzflachen
und Garagenanlagen der zwischen Bahnhofstralle und Alter Sportplatz gelegenen Mehrparteienhau-
ser. Ostlich schlieRen sich ein eingeschossiges Einfamilienhaus mit Kriippelwalmdach und ausgebau-
tem Dachgeschoss sowie ein ebenfalls eingeschossiger Baukorper mit Satteldach und ausgebautem
Dachgeschoss an. Im 6stlichen Gebaudeteil befindet sich ein Physiotherapiezentrum, im westlichen
Teil Wohnnutzung.

Abb. 7: Bebauung Zum Alten Sportplatz, Hausnummer 11 (links) Haunummer 13 (rechts), DSK GmbH

Auf der gegenlberliegenden StralRenseite befindet sich eine groRere Freiflache, hinter der sich eine
Reihe an Mehrparteienhausern entlang der Schwaaner StralRe anschlieRt. Das angrenzende Geb&ude
ist zweigeschossig und Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss und mehreren Dachgauben. Ostlich
vom Gebaude schlieBt sich eine zugehdrige Stellplatzflache und weiter ein eingeschossiger Kindergar-
ten an Der AuBenbereich des Kindergartens befindet sich an der stidlichen Geb3udeseite.

Nordlich des Kindergartens, an der Strale zum Alten Sportplatz befindet sich ein groRflachiger Park-
platz.
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Abb. 8: Schwaaner StrafSe 4 (links) Kindergarten (rechts), DSK GmbH

An die 0Ostliche Seite des Plangebietes grenzt eine Baumreihe die Freiflache zur anliegenden Bebauung
der Diringer Stralle ab. Hier befindet sich eine Reihe aus drei identischen, alleinstehenden Mehrpar-
teienhdusern. Die Gebdude sind zweigeschossig mit Staffelgeschoss und traufstandigen Satteldach.
Der Sockel ist aus Ziegel und die Fassade aus Putz. Der ErschlieBungskern befindet sich jeweils in einem

glasernen Anbau mittig an der StraBenseite des Gebiudes. Die Gebdude verfiigen jeweils Gber eine
Tiefgarageneinfahrt.

Abb. 9: Mehrparteienhéuser Bebauung Diiringer Strafie 6-10, DSK GmbH

Weiter nordlich schlieRt sich ein alleinstehendes Mehrparteienhaus Das Gebaude ist zweigeschossig
mit traufstdndigem Satteldach und einem Anbau an westlicher und nérdlicher Gebdudeseite. An der
stdlichen Geb&udeseite ist eine groRere Stellplatzflache vorhanden.

Das Gebaude Diringer StraRe 4a ist ein eingeschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss und traufstandigem Satteldach.
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Abb. 10: Bebauung Diiringer Strafse, Hausnummer 4b (links) und 4a (rechts), DSK GmbH

Der Bungalow Wohngebaude Diringer Stralle 2a ist (iber eine Einfahrt erschlossen und liegt nicht di-
rekt an der StralRe. Das Einfamilienhaus DiiringerstraBe 2 befindet sich nérdlich. Der eingeschossige
Baukorper heller Putzfassade hat ein ausgebautes Dachgeschoss mit traufstandigem Satteldach und
einer Dachgaube.

| - - ’

Abb. 11: Bebauung Diiringer Strafse, Hausnummer 2a (links) und 2 (rechts), DSK GmbH

Zwischen dem Wohngebaude Diringer Stralle 2 und der ,Passage unter den Buchen” befindet sich ein
weiterer Bungalow BahnhofstraBe 49, der Uber den Stellplatz erschlossen ist.

Abb. 12: BahnhofstrafSe 49 (links) und Stellplatzfiiche ,,Passage unter den Buchen” (rechts), DSK GmbH
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B.2.2 ErschlieBung und Mobilitat

Die GebietserschlieBung erfolgt tGber die StralRe Zum Alten Sportplatz, die 6stlich von der Schwaaner
Stralle abzweigt und parallel zur BahnhofstralRe verlauft. Die StraRe Zum alten Sportplatz miindet in
einen grolflachigen, 6ffentlichen Parkplatz. Hier fiihrt eine FuRgédngerverbindung nordlich entlang des
alten Sportplatzes zur Bahnhofstralie.

Westen (links) und nach Osten (rechts), DSK GmbH

Die nichstgelegene Bushaltestelle fiir den OPNV ist die , Loxstedt Grundschule” und 5 Gehminuten in
nordlicher Richtung entfernt.

B.2.3 Freiraum

Das Plangebiet ist von allen Seiten von Griinstrukturen umfasst. Im norddstlichen Bereich des Plange-
biets sind einige Bestandsbdaume vorhanden; an der sidlichen Kante des Gebietes grenzt eine Baum-
reihe aus Linden den alten Sportplatz zur sidlich liegenden Freiflache ab. Diese Baumreihe ist zu er-
halten (vgl. Abb. 14).

Abb. 14: Zu erhaltende Baumreihe aus stidlicher Blickrichtung, DSK GmbH

B.2.4 Baugrund / Grundwasser und Technische Infrastruktur

RW und SW Kanédle Schmutzwasserkanalisation sind sowohl unter der StraBe Zum Alten Sportplatz,
wie auch unter der Diiringer Stralle und der Bahnhofstralle vorhanden.
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B.2.5 Planungs- und Baurecht

Im Fladchennutzungsplan aus dem Jahr 1978 ist das Gebiet als Griinflaiche und Sportplatz ausgewiesen.
Flr das Grundstick liegt der Bebauungsplan 33 ,Kirchenacker-Nord” vor, der im Jahr 1995 in Kraft trat.
Der B-Plan weist das Gebiet ebenfalls als 6ffentliche Grinflache fiir Sportanlagen aus. Auf der Grund-
lage der Ergebnisse der Konzeptvergabe ist die Anderung der Bauleitplanung vorgesehen.
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Abb. 15: Bebauungsplan 33, Kirchendicker Nord” Quelle: Kartengrundlage Gemeinde Loxstedt
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B.3 Konzeptaufgabe

Durch die zentrumnahe Lage des Grundstiicks hat die Entwicklung der Flache , Alter Sportplatz” eine
aulerordentliche Bedeutung fiir die bauliche Innenentwicklung der Gemeinde. Die Nachfrage bezieht
sich vor allem auf ein Angebot an bezahlbarem Wohnraum in unterschiedlich groBen Mietwohnungen.
Um ein addquates Wohnraumangebot zu schaffen, sollen im Rahmen der Baulandentwicklung , Alter
Sportplatz” Geschosswohnungsgebaude sowie alternative Wohnformen oder generationstibergreifen-
des Wohnen geschaffen werden.

Zentrale Aufgabe ist es daher, Mietwohnungsbau fiir unterschiedliche Bedirfnisse und Adressat:innen
entstehen zu lassen. Ziel soll eine malivolle Nachverdichtung mit nachfrageorientiertem Wohnraum
sein. Gefordert werden daher flexibel nutzbare Wohnungen in unterschiedlichen Gré8en und fiir un-
terschiedliche Altersgruppen. Ein Fokus sollte daher auch auf der Ausbildung von moglichst barriere-
freien, mindestens barrierearmen, Wohnungen liegen.

Die Gemeinde Loxstedt erhofft sich innovative Vorschlage, die neue gestalterische und stadtebauliche
Optionen und Moglichkeiten sowie ein zukunftsweisendes Nutzungskonzept aufzeigen. Fiir die Kon-
zeptentwicklung sind im Folgenden Rahmenbedingungen ausformuliert:

Stadtebauliche Parameter

»  Die Bebauung muss sich stadtebaulich und architektonisch in das Umfeld integrieren.

»  Die Bebauung ist mit maximal Il Vollgeschossen und einer maximalen Firsthohe von 11m zu
entwickeln. Staffelgeschosse sind zuldssig.

»  Eingdnge sind zur StraRenseite hin zu orientieren und im Sinne einer Adressbildung zu ak-
zentuieren.

»  Im Plangebiet sollen Wohneinheiten mit unterschiedlichen WohnungsgréRen entstehen.

»  Barrierefreiheit im EG und Barrierearmut in den OGs.

»  Das auf dem Grundstiick vorhandene Bestandsgebaude kann ggf. im Sinne der Nutzung
grauer Energie erhalten bleiben und einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Gestalterische / architektonische Parameter

»  Gewdlnscht wird eine weitestgehend homogene Dachlandschaft. Dachbegriinungen, Photo-
voltaikanlagen oder die Nutzung von Teilflachen als Dachterrassen sind gewlinscht.

»  In Anlehnung an die Bestandsbebauung sind iberwiegend Putz- und Ziegelfassaden zu ver-
wenden. Besondere Akzentuierung durch Holzfassadenelemente sind zuldssig. Grundsatz-
lich sind helle Fassadenmaterialien vorzusehen. Fassadenbegriinungen sind zulassig.

»  Die Bebauung soll die Entstehung von Kommunikationszonen férdern.

Nutzung
»  Gewilnscht sind Mietwohnungsbauten mit unterschiedlichen WohnungsgréRen. Das Wohn-
raumangebot soll 20 % offentlich geforderter Wohnungen je Gebdaude umfassen.
»  Bei den Wohnungen soll es sich um Mietwohnungen handeln. Eine Umwandlung i. S. d.
WEG ist in den ersten 10 Jahren ausgeschlossen.

ErschlieBung
»  Die Zufahrten zu den Grundstiicken erfolgt Gber die Stralle Zum Alten Sportplatz
»  Es werden 2 Pkw-Stellpldtze / WE gewlinscht. Diese sind in Tiefgaragen oder gebiindelt in
oberirdischen Quartiersparkhausern vorzusehen. Die Stellplatzanzahl kann durch innovative
Mobilitatskonzepte (z.B. Carsharing) reduziert werden.
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Flachen fir Fahrrader (min. 1,5 Stellplatze / WE), Lastenrader, Kinderwagen, etc. sind vorzu-
halten und nutzungsfreundlich (z. B. Gberdacht) anzuordnen.

Nachhaltigkeit

>

Das Thema der Nachhaltigkeit ist in Bezug auf innovative Mobilitatsangebote und eine
energiesparende und ressourcenschonende Bauweise, Ausrichtung der Gebaudekdrper so-
wie Verwendung der Baustoffe nachzuweisen.

Ein energetisches Konzept ist aufzustellen. Die Geb&dude sollen lber eine sehr gute Gesam-
tenergieffizienz bzw. einen sehr geringen Energiebedarf verfligen, welcher zum Grof3teil aus
erneuerbarer Energie gedeckt werden soll.
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TEILC

Verfahrensunterlagen
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C.1 Verfahrensunterlagen

Die Unterlagen zum Verfahren sind zum Download unter folgendem Link zur Verfligung gestellt:
https://dsk-gmbh.de/wettbewerbe/loxstedt-konzeptvergabe/login/
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