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EINLEITUNG 

Die Bauleitplanung reicht nicht aus, um städtebauliche, archi-
tektonische, nutzungsbezogene und soziale Qualitäten von Bau-
projekten zu sichern. Ebenso wenig wird es regelmäßig möglich 
sein, diese zu erreichen, indem Kommunen selbst zu Projektent-
wicklerinnen werden. Bei Konzeptverfahren (dieser Begriff wird 
im Folgenden synonym mit Konzeptvergabe verwendet) handelt 
es sich um eine Vorgangsweise, die zwischen diesen beiden Zu-
gängen liegt und die Lücke in der Qualitätssicherung bei Stadt-
entwicklungsprozessen zu schließen hilft. Konzeptverfahren 
zum Verkauf von Grundstücken oder Erbbaurechten werden des-
halb deutschlandweit zunehmend häufger eingesetzt. Immer öf-
ter werden Grundstücke nicht zum höchsten Preis verkauft, son-
dern an herausragende Projekte, die danach beurteilt werden, ob 
sie zur Qualität des zu entwickelnden Stadtteils beitragen – und 
in welcher Form, mit welchen Mitteln sie das tun. Dadurch kann 
die Innovationskraft und Kreativität von Projektentwicklerinnen 
und Projektentwicklern für die Zwecke der Stadtteilentwicklung 
in Anspruch genommen und ein kooperativer Planungsprozess 
erreicht werden. Man kann Vielfalt erzeugen und innovative Ak-
teurinnen und Akteure zusammenbringen und beteiligen. Man 
kann vermeiden, dass Nutzungen von hohen Grundstücksprei-
sen bestimmt werden. Man kann hohe Qualitäten erreichen, die 

Öffentlichkeit aktivieren und beteiligen und solche Verfahren als 
Katalysator für bürgerschaftliches Engagement im Quartier nüt-
zen. Es gibt zwei zentrale Gründe, warum Städte Konzeptverfah-
ren anwenden: einerseits die Frage der städtebaulichen Qualität 
(Vielfalt, Nutzungsmischung, hochwertige Erdgeschossnutzung, 
Architektur, Nachhaltigkeit, Freiraumqualität, Beteiligung, In-
frastruktur, soziale Mischung, Förderung von Nachbarschaft), 
thematisiert seit Mitte der 1990er Jahre, und andererseits die 
Frage des bezahlbaren Wohnens, verstärkt thematisiert seit 
der Finanzkrise 2007/08. Beide Anliegen können mit Konzept-
verfahren gefördert werden, insofern sind diese wichtige Bau-
steine im Werkzeugkasten der Stadtentwicklung. Allerdings gibt 
es dafür zwei Voraussetzungen: Die Städte müssen Zugriff auf 
entsprechende Grundstücke haben, das heißt – jedenfalls bisher 
– in der Regel, sie müssen diese Grundstücke besitzen und ver-
kaufen oder im Erbbaurecht vergeben können. In Zukunft wer-
den Konzeptverfahren wohl auch für Grundstücke, die nicht im 
kommunalen Eigentum stehen, an Bedeutung gewinnen. Und sie 
müssen, ob nun intern oder extern, die Kompetenzen und Res-
sourcen besitzen, Konzeptverfahren vorzubereiten und durchzu-
führen. Für Letzteres sollen im Folgenden einige Anhaltspunkte 
gegeben werden. 
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DAS KONZEPTVERFAHREN 

Stand der Diskussion 
Heute gibt es zunehmend mehr Städte, die Konzeptverfahren 
einsetzen und dabei eine Vielfalt von Formen selbst entwickeln 
oder aus den Modellen anderer Städte ableiten. In den Kernemp-
fehlungen und Maßnahmen des Bündnisses für bezahlbares Woh-
nen und Bauen wird das Konzeptverfahren als Methode genannt, 
um Grundstücke verbilligt abzugeben. Aus diesen Empfehlungen 
wurde das Zehn-Punkte-Programm der Wohnungsbau-Offensi-
ve abgeleitet, dessen erster Punkt lautet: „Bauland bereitstel-
len und Grundstücke der öffentlichen Hand verbilligt und nach 
Konzeptqualität vergeben.“ Beim Konvent „Immobilien für viele 
– Gemeinwohl gemeinsam gestalten“ 2016 in Leipzig wurde das 
Konzeptverfahren ins Forderungsdokument aufgenommen: „Bo-
den mit Konzept vergeben!“ Die Empfehlungen der Baulandkom-
mission von 2019 schließlich enthalten den Vorschlag, qualitativ 
ausgerichtete Verfahren, insbesondere Konzeptverfahren, stär-
ker als Steuerungsinstrument zu nutzen. Vorläufer der heutigen 
Verfahren waren Verfahrenstypen, wie sie etwa in Tübingen seit 
den 1990er Jahren eingesetzt wurden. Ein Sonderfall sind die 
1995 in Wien eingeführten Bauträgerwettbewerbe, bei denen an-
hand von vier Kriterien (Architektur, Ökonomie, Ökologie, soziale 
Nachhaltigkeit) gleichzeitig über den Verkauf eines Grundstücks 
und eine Förderzusage für die Wohnbauförderung entschieden 
wird. Eine systematische Analyse der Modelle gibt es bisher 
nicht, allerdings sind erste Ansätze einer Systematisierung er-
kennbar, so beauftragte die Allianz für Wohnen in Hessen die Er-
stellung eines Leitfadens für Konzeptverfahren. Eine Anleitung 
für derartige Verfahren gibt es bereits von der Stadt Köln, eine 
Bewertung der vergaberechtlichen Dimension vom Land Rhein-
land-Pfalz. Eine wesentliche Darstellung ist „Grundstücksverga-
be für gemeinschaftliches Wohnen. Konzeptverfahren zur För-
derung des sozialen Zusammenhalts, bezahlbaren Wohnraums 
und lebendiger Quartiere“ (2016) des Forums Gemeinschaftliches 
Wohnen e. V., wo die Modelle für Konzeptverfahren für gemein-
schaftliche Wohnformen in Tübingen, Hamburg, München und 

Berlin jeweils aus lokaler Perspektive einander gegenüberge-
stellt werden. In eine ähnliche Richtung geht der Bundesweite 
Austausch Konzeptverfahren, der bisher drei Mal stattfand und 
2020 in Tübingen fortgesetzt wird. 

Einordnung 
Das Konzeptverfahren ist einer von mehreren Wegen, um Grund-
stücke im direkten Einfussbereich einer Kommune zu verwerten 
– und dieser politische Handlungsbereich insgesamt steht wie-
derum neben anderen Werkzeugen der Liegenschaftspolitik. Die 
bisher dominierenden Alternativen zum Konzeptverfahren sind 
die Direktvergabe, bei der häufg Vereinbarungen über Aufagen 
mit dem Käufer getroffen werden, sowie das Bieterverfahren, bei 
dem der höchste angebotene Kaufpreis das einzige Entschei-
dungskriterium ist. Die Direktvergabe mit Aufagen ermöglicht 
es ebenso wie das Konzeptverfahren, gewisse Vorgaben für das 
zukünftige Projekt zu machen – allerdings sind dem Grenzen 
gesetzt, weil dafür weder die Kreativität von (innovativen) Pro-
jektentwicklerinnen und Projektentwicklern genützt werden 
kann noch eine Konkurrenz von Vorschlägen möglich ist. Über-
schneidungen gibt es zwischen den Modellen Konzeptverfahren 
und Investorenwettbewerb. Letzteres funktioniert ähnlich, dabei 
bestehen jedoch enge Grenzen für das Konzept, weil das zu er-
stellende Programm bereits vorgegeben ist. Kriterien von Inves-
torenwettbewerben sind meist ausschließlich die Architektur 
und der gebotene Preis. Ein weiterer, so wie das Konzeptverfah-
ren aktuell viel diskutierter Weg, der mit ihm kombiniert werden 
kann, ist das Erbbaurecht, bei dem die Kommune Eigentümerin 
bleibt und mithilfe des Erbbaurechtsvertrags langfristige Vorga-
ben für die Nutzung machen kann. 
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Konzeptverfahren und Baukultur 
Im vorliegenden Forschungsprojekt ging es nicht vorrangig um 
Fragen bezahlbaren Wohnens, sondern um baukulturelle Quali-
tät. Die Leitfragen waren somit: Kann durch ein Konzeptverfah-
ren eine besonders hohe städtebaulich-architektonische Quali-
tät erreicht werden? Welchen Einfuss haben Konzeptverfahren 
auf die Qualität der gestalteten Lebensräume im Quartier und be-
nachbarten Räumen? Welche Akteurinnen und Akteure werden 
durch Konzeptverfahren angesprochen? Welche Empfehlungen 
können Städten und Gemeinden an die Hand gegeben werden, 
um mit Konzeptverfahren einen möglichst hohen Nutzen zu er-
reichen? Baukulturelle Qualität wird dabei, entsprechend der Dis-
kussion der letzten beiden Jahrzehnte, breit verstanden, es geht 
also nicht nur um gestalterische Qualitäten auf städtebaulicher, 
architektonischer und freiraumgestalterischer Ebene, sondern 
auch um funktionale und auf Nachhaltigkeit orientierte sowie so-
ziale Qualitäten (Schaffung von Möglichkeitsräumen, Beteiligung, 
Akzeptanz, nachbarschaftliche Auswirkungen). Insofern ist das 
Kriterium bezahlbaren Wohnens zumindest mittelbar auch bau-
kulturelles Thema. Dazu kommt die besondere Bedeutung, die 
im Rahmen des Konzepts Baukultur den Prozessen beigemessen 
wird: Für das Qualitätsniveau der Baukultur, ihrer materiellen 
Produkte und deren Nutzung ist die Qualität der Prozesse zent-
ral, von der Politik bis zur Planung und Nutzung, von der Phase 0 
bis zur Phase 10, von Stadtplanung und Liegenschaftspolitik bis 
zu Projektentwicklung und Programmierung, von der Beteiligung 
bis zur Realisierung. Das Konzeptverfahren ist ein Prozessmo-
dus, der es erlaubt, wichtige baukulturelle Themen zu integrie-
ren, zu diskutieren und ihre Qualität zu fördern. Es geht um die 
gebaute Umwelt und die damit zusammenhängenden Prozesse 
nicht im Sinne eines Spezialistenthemas, sondern als wesentli-
che Grundlage und Rahmenbedingung für die Lebensqualität der 
Stadtbevölkerung. 

Konzeptverfahren und gemeinschaftliche Wohnformen 
Sowohl in Tübingen als auch in Hamburg entstand das Modell 
des Konzeptverfahrens im Zusammenhang mit der Vergabe von 
Grundstücken an gemeinschaftliche Wohnprojekte, ob nun ge-
nossenschaftlich oder in Form von Baugruppen. Diese wurden 
als besonders engagierte und innovationsorientierte Entwick-
lerinnen angesehen und sollten deshalb erleichterten Zugang zu 
Grundstücken bekommen, der ihre strukturelle Benachteiligung 
am Grundstücksmarkt ausgleicht, ohne deshalb zur Direktver-
gabe überzugehen. Die logische Konsequenz daraus war die Ver-
gabe anhand von Konzepten. Insbesondere in Tübingen wurden 
Baugruppen als Partnerinnen gesehen, mit denen höchste städ-
tebauliche, nutzungsbezogene und soziale Qualität der neuen 
Quartiere erreicht werden kann. Da die Vergabe an Genossen-
schaften und Baugruppen zumindest teilweise instrumentell im 
Sinne städtebaulicher und architektonischer Qualität gesehen 
wird, sind die Kriterien für diese Vergabe an genau diesen Zielen 
orientiert und können fast identisch auch für die Vergabe an an-
dere Entwicklerinnen und Entwickler angewandt werden. 
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PROJEKTE 
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ZEHN STÄDTE, ELF VERFAHREN 

Das Modell Konzeptverfahren wird im Folgenden anhand von Bei-
spielen aus zehn Städten analysiert. Dabei handelt es sich um 
jeweils ein Verfahren pro Stadt, nur für Tübingen werden zwei 
Verfahren betrachtet, weil der Sonderfall des Bauens für Ge-
füchtete, abgeleitet vom Tübinger Standardverfahren, ein be-
sonders interessantes Beispiel darstellt, das in ähnlicher Form 
wohl auch in anderen Städten angewandt werden könnte. Die 
zehn Städte – Berlin, Hamburg, München, Frankfurt am Main, 
Stuttgart, Hannover, Münster, Heilbronn, Tübingen und Landau 
in der Pfalz – wurden ausgewählt, um ein breites inhaltliches und 
regionales Spektrum in jeweils hoher Verfahrensqualität zu bie-
ten. Die Darstellungen sind nach der Größe der Städte geordnet 
um deutlich zu machen, dass Konzeptverfahren für alle Dimen-
sionen von Städten geeignet sind, wenn sie entsprechend an die 
jeweiligen Erfordernisse angepasst werden. 

Die untersuchten Verfahren fanden generell außerhalb des 
Rahmens der Verordnung über die Vergabe öffentlicher Aufträ-
ge (Vergabeverordnung – VgV) und der Vergabe- und Vertrags-
ordnung für Bauleistungen (VOB) statt – mit Ausnahme eines 
Sonderfalls, des Kita-Grundstücks in Hannover. Nach einer Ent-
scheidung des Europäischen Gerichtshofs (EuGH, 25.03.2010, 
Aktenzeichen C-451/08) sind kommunale Grundstücksverkäufe 
nur dann als öffentliche Bauaufträge anzusehen und unterliegen 
dem Vergaberecht, wenn kumulativ 1. die öffentliche Hand selbst 
ein unmittelbares wirtschaftliches Interesse an der Bauleistung 
verfolgt, 2. der Investor bzw. die Investorin zur Erstellung des 
Bauwerks vertraglich verpfichtet ist und 3. die öffentliche Hand 
maßgeblichen Einfuss auf die Konzeption des Bauwerks ausübt. 
In den dargestellten Fällen sind nicht alle drei notwendigen Krite-
rien erfüllt. Natürlich kann ein Konzeptverfahren, sollte das not-
wendig sein, auch im Rahmen der VgV umgesetzt werden. Neben 
dem Vergaberecht spielen bei Konzeptverfahren das Kommunal-
recht und das Beihilfenrecht eine wichtige Rolle, und zwar bei der 
Preisbemessung. 
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Auslober Berliner Großmarkt GmbH,  
Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG  
(heute: Berliner Immobilienmanagement GmbH, BIM) 

Verkauf/Erbbaurecht Verkauf 

Zeitraum Verfahren 2011–2014, Realisierung 2014–2018 

Zielgruppen keine Einschränkung 

Preis als Kriterium ja (40 Prozent) 

Gewichtung Kriterien ja 

Architektur als Kriterium nein, qualitätssicherndes Verfahren vorgegeben 

Städtebauliche Planung BBZL Böhm Benfer Zahiri Landschaften Städtebau 
Architektur, Berlin 

Freiraumplanung 
Gesamtareal 

 Rehwaldt Landschaftsarchitekten, Dresden 
(Vorplatz Akademie) 
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Frühe Verfahren, öffentlicher Diskurs 
Bereits 2007 beschloss der Berliner Senat zur Stärkung inner-
städtischen Wohnens und von Baugemeinschaften und genera-
tionenübergreifenden Wohngruppen, dass der Liegenschafts-
fonds Berlin (später Berliner Immobilienmanagement GmbH 
(BIM)) einzelne Grundstücke im Festpreisverfahren mit Kon-
zeptkriterien anbieten soll. 2011 war das Verfahren für den Blu-
mengroßmarkt dem gegenüber ein neues Modell des Konzept-
verfahrens. Nicht zuletzt aufgrund dieses Verfahrens und der 
zivilgesellschaftlichen Initiative Stadt Neudenken startete Berlin 
kurz danach 2012 eine Neuorientierung. Unter dem Titel „Trans-
parente Liegenschaftspolitik“ wurde nun festgelegt, alle stadt-
eigenen Grundstücke in Kategorien zu clustern. Ein kleiner Teil 
kann seither von der BIM im Konzeptverfahren verkauft werden. 

Pilotprojekt im Zentrum Berlins 
Das Verfahren für den Blumengroßmarkt, der überwiegend im 
Eigentum der landeseigenen Berliner Großmarkt GmbH stand, 
fand noch unabhängig von der neuen Politik statt. Es handelt sich 
einerseits um ein außergewöhnliches Verfahren – Eigentümerin 
war nicht die Stadt selbst, Lage und Programm sind nicht alltäg-
lich, die Vorgangsweise wurde im Prozess mehrfach adaptiert –, 
andererseits ist das Resultat modellhaft. Im Zentrum der Stadt, 
zwischen Friedrichstraße und Lindenstraße, liegt die Halle des 
Berliner Blumengroßmarkts, der 2010 nach Moabit verlegt wur-
de. Das Gebiet wurde damit für eine Neugestaltung frei. Die Halle 
selbst kaufte der Bund für die Akademie des Jüdischen Museums 
Berlin. Drei Baufelder rundum sollten im Konzeptverfahren ver-
geben werden. 

Entwurf: Projektgruppe ex-Blumengroßmarkt (PxB). Grafk: Arge ifau 
(Institut für angewandte Urbanistik) und HEIDE & VON BECKERATH 

Von der Markthalle 9 zum Blumengroßmarkt 
Der Geschäftsführer der Berliner Großmarkt GmbH hatte bereits 
zuvor bei der kleinen Markthalle 9 in Kreuzberg einen Verkauf 
nicht zum besten Preis, sondern nach Nutzungskriterien durch-
geführt. Diese Verwertung diente als Beispiel für das neue Areal. 
Dazu kam, dass die Nutzung der Halle durch das Jüdische Muse-
um eine gemischte Nutzung mit Kulturbezug rundum nahelegte. 
Das Verfahren entstand somit unabhängig von den Baugemein-
schaftsverfahren, die es bereits davor in Berlin gegeben hatte. 
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Integratives Bauprojekt am ehemaligen Blumengroßmarkt (IBeB), Architekten: Arge ifau (Institut für angewandte Urbanistik) und HEIDE & VON BECKERATH, Bauherrin: IBeB GbR, Foto: Andrew Alberts 
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Konzeptentwicklung im Bezirk 
Parallel zum Freiwerden der Halle beauftragte die Bezirksverwal-
tung Friedrichshain-Kreuzberg 2009 eine Konzeptstudie für ein 
Kunst- und Kreativquartier. Das Konzept formulierte Vorgaben 
für die weitere Entwicklung, die von den schließlich realisierten 
Projekten teils übernommen wurden. Das Konzeptverfahren der 
Großmarkt GmbH startete noch während der Konzepterstellung, 
die Beteiligten der Studie wurden aber schließlich in das Verfah-
ren einbezogen. In einer Ausstellung 2012 wurden die Projekte 
der engeren Wahl öffentlich zur Diskussion gestellt. Aufgrund 
der intensiven Mitsprache lokaler Akteurinnen und Akteure war 
es möglich, vom üblichen Weg abzuweichen, etwa hinsichtlich 
Kulturnutzung und Beteiligung. 

Das Verfahren als Übungsfeld 
Die Berliner Großmarkt GmbH schrieb in Kooperation mit dem 
Liegenschaftsfonds Berlin 2011 das Bieterverfahren „Checkpoint 
Art“ für fünf Grundstücke rund um die Blumengroßmarkthalle 
aus. Dabei war zunächst nur festgelegt, dass es einen Mindest-
kaufpreis gab und Nutzungskonzepte mit Kulturschwerpunkt 
vorzulegen waren. Zentrale Elemente waren die Unterordnung 
des Preiskriteriums, die Kombination von Kulturnutzungen mit 
bezahlbarem Wohnraum, die Entscheidung durch ein Gremium 
aus Politik und Kreativwirtschaft, die Beteiligung der lokalen 
Bevölkerung und die Nutzung des Verfahrens als „Übungsfeld“. 
Nachdem Ende 2011 insgesamt 19 Angebote vorlagen, wurde 
eine Arbeitsgruppe gebildet, die für den Aufsichtsrat der Groß-
markt GmbH eine Verkaufsempfehlung aussprechen sollte. Die-

se Arbeitsgruppe bestand aus Vertreterinnen und Vertretern der 
Senatsverwaltungen für Wirtschaft, Technologie und Forschung 
sowie für Stadtentwicklung und Umwelt, des Bezirks sowie der 
Kreativwirtschaft. Die Arbeitsgruppe formulierte Anfang 2012 
Beurteilungskriterien, auf deren Basis die Teilnehmerinnen und 
Teilnehmer ihre Konzepte nochmals überarbeiteten. Es wurde 
festgelegt, dass die Finanzierung bereits im Verfahren nachzu-
weisen war und die Käuferinnen und Käufer einen Architektur-
wettbewerb durchzuführen hatten. 

Lange Verfahrensdauer 
Nachdem zwei der fünf Grundstücke an die Tageszeitung taz und 
die Berliner Ärztekammer direkt verkauft worden waren, zog sich 
die Entscheidung für die drei Grundstücke im Konzeptverfahren 
aufgrund von Wahlen noch bis 2014 hin. Diese Zeit wurde für Klä-
rungsgespräche mit den im Verfahren befndlichen Anbieterinnen 
und Anbietern bis hin zu Vertragsverhandlungen genützt. Zum Ab-
schluss stellte man nochmals die drei am besten bewerteten Pro-
jekte pro Baufeld öffentlich zur Diskussion. Ausgehend von einer 
Handvoll zu Beginn fxierter Ziele entwickelte sich das Verfahren 
somit iterativ im Prozess und veränderte sich im Austausch mit 
den Projekten und der Bevölkerung – das bedeutete allerdings ho-
hen Aufwand und hohes Engagement für alle Beteiligten. 
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Das Metropolenhaus Am Jüdischen Museum, Architektur: bfstudio-architekten, Bauherr: Metropolenhaus Am Jüdischen Museum GmbH & Co. KG, Foto: Rainer Gollmer 
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Qualitätssicherung und Beteiligung 
Der Architekturwettbewerb für alle Projekte wurde zugunsten 
eines qualifzierenden, kooperativen Planungsverfahrens mit 
dem Bezirk aufgegeben, sodass die Architektinnen und Archi-
tekten der Projekte gemeinsam an ihren Entwürfen arbeiteten, 
um ein harmonisches Ganzes zu erreichen. Dafür traf man sich 
vier Mal in zwei Jahren zu ganztägigen Workshops mit Vertrete-
rinnen und Vertretern des Bezirks und des Senats, der lokalen 
Bevölkerung, des Sanierungsbeirats (das Areal liegt in einem Sa-
nierungsgebiet) und mit drei externen Architektinnen und Archi-
tekten. Dieses Verfahren war ebenso wie die Nutzungsvorgaben 
für zehn Jahre detailliert in den Kaufverträgen fxiert. Vor dem 
Konzeptverfahren und parallel dazu fand im Zusammenhang mit 
dem Kulturkonzept und dem darauf aufbauenden dialogischen 
Verfahren intensive Beteiligung der lokalen Bevölkerung statt. 
Die Siegerprojekte fnanzierten die „Bauhütte“, einen Projekt-
raum im angrenzenden Besselpark als Ort der Bürgerbeteiligung 
und der Diskussion. 

Drei herausragende Projekte fürs Quartier 
Die drei aus dem Verfahren hervorgegangenen Gebäude setzen 
jeweils unterschiedliche Schwerpunkte zwischen Kultur-/Krea-
tivwirtschaft und bezahlbarem Wohnen: Frizz23 ist Baugruppe 
für kulturelles Gewerbe und integriert einen Bildungsträger. Das 
IBeB kombiniert Genossenschaft, Wohnungseigentum und einen 
sozialen Träger sowie kreativwirtschaftliches Arbeiten mit Ge-
werbe. Und auch das Metropolenhaus Am Jüdischen Museum 
verbindet Wohnen mit Gewerbe, wobei die kommerzielle Vermie-
tung die interkulturellen Nutzungen im Erdgeschoss mitträgt. 

Stand der Dinge 
Nach der Wahl 2016 wurde im Koalitionsvertrag die Liegen-
schaftspolitik als Instrument der Daseinsvorsorge defniert. 
Grundstücke sollen nur mittels Erbbaurecht, Flächen für den 
Wohnungsbau vor allem an landeseigene Gesellschaften verge-
ben werden. Einige kleinere Grundstücke werden im Konzeptver-
fahren vorrangig an Genossenschaften und gemeinwohlorien-
tierte Träger vergeben. 
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Beurteilungskriterien 

 

 
  

 
 
 
 

  

 

max. 40 Pkt. Kaufpreis • Überschreiten oder Einhalten des Mindestkaufpreises 

max. 40 Pkt. Nutzungskonzept (Kreativwirtschaft) • Kunst- und kreativwirtschaftliche Nutzung 
• Umfeldbezug der Nutzungen (Kunstquartier, Park, Jüdisches Museum, Bildungs- und 

Kulturangebote für Anwohnerinnen und Anwohner) 
• Kleinteiligkeit der Nutzung als Voraussetzung für eine  differenzierte Gebäudegestaltung 
• Kleinteilige Parzellierung der Bebauung 
• Attraktivität der Erdgeschossnutzungen in Bezug auf den öffentlichen Raum (Platz, Straße, Park) 
• Kosten- und nutzerdifferenziertes Angebot bei Wohnungen 

max. 20 Pkt. Alleinstellungsmerkmal / Originalität / Selbstnutzung • Alleinstellungsmerkmal und Originalität (Ökologische Konzepte, Energieverbrauch, 
Wasserbewirtschaftung, innovative technologische Ansätze) 

• Kunst- und kreativwirtschaftliche Nutzung 

max. 100 Pkt. Summe 

Nutzungskonzept Architektur/Gestaltung Ökologie Realisierbarkeit/Finanzierung Soziale Kriterien Kaufpreis 

2. Verfahrensabschnitt 

Ausschreibung Abgabe Angebote 

1. Verfahrensabschnitt 

Arbeitsgruppe: 
Formulierung 
Auswahlkriterien 

Überarbeitung 
Angebote 

Ausstellung der 
besten Projekte 

Arbeitsgruppe: 
Auswahl der 
besten Projekte 
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Vorteile 
º	Die drei Gebäude, die Resultat des Verfahrens wurden, sind 

herausragende Realisierungen hinsichtlich der Wohn- und Ge-
werbenutzungen, der Angebote im Erdgeschoss und der Archi-
tektur. 

º	Im Verfahren wurde die lokale Bevölkerung beteiligt und hatte 
Einfuss auf die umgesetzten Konzepte. 

º	Die Bauhütte im Besselpark fungierte als Kommunikationsort 
für das Gesamtprojekt. 

º	Das Verfahren wurde in der Fachöffentlichkeit als sehr erfolg-
reich wahrgenommen und diente deshalb als Vorbild in Diskus-
sionen über eine neue Liegenschaftspolitik in Berlin. 

º	Trotz der komplexen Entscheidungs- und Kooperationsstruk-
tur konnte in dem Verfahren ein sehr gutes Ergebnis erreicht 
werden. 

º	Die gemeinsame Planung im Rahmen eines kooperativen Pla-
nungsverfahrens sicherte die architektonische und städtebau-
liche Qualität, ohne einen Architekturwettbewerb erforderlich 
zu machen. Da die Projekte teils von den planenden Architek-
tinnen und Architekten entwickelt worden waren, wäre ein sol-
cher Wettbewerb nicht sinnvoll umsetzbar gewesen. 

Nachteile 
º	Wesentliche Aspekte des Verfahrens waren nicht von Beginn 

an defniert, sondern wurden im Laufe des Verfahrensverlaufs 
festgelegt (z. B. Beurteilungskriterien). Das machte das Ver-
fahren aufwendiger und länger. 

º	Das Verfahren wurde durch Wahlen, Besetzungsänderungen in 
den befassten Gremien und andere Ereignisse verzögert und 
dauerte deshalb sehr lange. 

º	Der Kaufpreis wurde als Kriterium eingesetzt und mit 40 Pro-
zent sehr hoch gewichtet. 

º	Generell gibt es in Berlin nur sehr wenige Grundstücke für Kon-
zeptverfahren, die Verfahren dafür sind meist aufwendig und 
teuer für die Teilnehmerinnen und Teilnehmer. 

º	Das Verfahren blieb in dieser Form trotz seines Erfolgs bisher 
ein Einzelfall. 

Vertrags-
verhandlungen 

Ausstellung der 
Siegerprojekte 

Aufsichtsrat: 
Zuschlags-
entscheidung 

Abschluss der 
Kaufverträge 

Kooperatives 
Planungsverfahren 
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Anteile der sechs Kriterientypen in den untersuchten Verfahren. Zur Quantifzierung der Anteile siehe Seite 104. 
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Soziale Kriterien 

Kaufpreis 



Konzeptverfahren für den Grundstücksverkauf sind ein hervorragendes In-
strument für Kommunen, um lebendige, gemischte Quartiere in hoher städte-
baulicher und architektonischer Qualität zu entwickeln und dabei bezahlbares 
Wohnen zu ermöglichen. Bei Konzeptverfahren bestimmt nicht der Höchst-
preis den Zuschlag, sondern das beste Konzept. Das diesem Band zugrunde 
liegende Forschungsprojekt untersuchte die Fragestellung, wie Konzeptver-
fahren auf die Baukultur im Quartier Einfuss nehmen. Elf Fallbeispiele in zehn 
Städten aus ganz Deutschland zeigen, wie Konzeptverfahren ablaufen und 
was dabei zu beachten ist. Aus der Analyse der Beispiele wurden Empfehlun-
gen für derartige Verfahren abgeleitet. 
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