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Die Stadt Bonn hat sich seit vielen Jahren beim Land fiir die Entwicklung
dieses wichtigen, brachliegenden Areals eingesetzt.

In den Jahren 2020 bis 2022 hat die Verwaltung den politischen Auftrag
zur Interessenbekundung und zum Grundstiickserwerb

erhalten. Kaufvertrag mit hohem Risiko

Stadt Bonn soll beim Landesbehordenhaus

Das Grundkonzept nachverhandeln

15. Juni 2022 um 09:28 Uhr | Lesedauer: 3 Minuten
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,Die Stadt hat zudem ein Rucktrittsrecht

STADT. : : «

CITY. vom Kauf bis Juni 2026 ausgehandelt.

V".L.E GA vom 23.11.2023

B 0 N N. https://ga.de/bonn/stadt-bonn/bonn-sorge-um-zukunft-des-viktoriakarees_aid-
o 101761989

https://ga.de/bonn/stadt-bonn/bonn-stadt-steht-beim-landesbehoerdenhaus-unter-zeitdruck_ain-

71349945
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Das Grundkonzept
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Die nachfolgenden Ziele und Nutzungen konnten mit dem Land fur
einen Direktverkauf abgestimmt werden.

« Schaffung von Bauland fur ein lebendiges, gemischtes
Quartier in hoher stadtebaulicher und architektonischer

Qualitat.

« 30 % kommunale Nutzung (z.B. Unterbringung Verwaltung,
Schule, Kita)

« 60% Wohnungsbau (geforderter und frei finanzierter

Wohnungsbau ca. 800 Wohneinheiten)
« 5% komplementare Nutzungen (Handel, Gastronomie)

 509% Nutzungen im Landesinteresse durch Ansiedlung
uberregional bedeutsamer wissenschatftlicher, bzw.
wissenschaftspolitischer Einrichtungen (z.B. Campus flir NGOs,
Innovations- und Bildungszentrum im Bereich der Cyber-
Sicherheit)



Inil. Ma

Handel / Gewerbe / Gastro

5000m?

Irid. Stucere ndenmwonmen

Wohnen - gefordert
39.500m?

01

Das Grundkonzept

Stadtvarwaltung

34.650m" 132.000m?

KiTa
1.200m?

Wohnen - frei finanziert

Grundschule 39.500m?
3.650m?
STADT. affizianrgeeeiahnen  Maues Clamar Bundessianal | Abschil ssprisentation 10052034 Comaing bomer places | eltyfBratar
CITY.

VILLE.
BONN.



Definierte Projektziele

» Quartier mit einer hohen architektonischen und stadtebaulichen
Qualitat
01 « Schaffung von Wohnraum
Das Grundkonzept . Py _ _ ]
» Verwaltungsgebaude mit einem attraktiven Arbeitsumfeld und einem
modernen Burger*innenservice

* lebendige Erdgeschosszonen mit vielfaltigen Nutzungen

ein Beitrag zur Klimaneutralitat

Schaffung eines o6ffentlich zuganglichen Raums

Forderung klimavertraglicher Mobilitat

Reduktion von Automobilverkehr

Kostensicherheit

STADT.

CITY.

VILLE.

BONN. 6



Kima-Resilienz und Nachhaltigkeit

* Quartier als Leuchtturmprojekt

» Zertifizierung des Verwaltungsgebaudes z.B. nach DGNB /

01 BNB

Das Grundkonzept I
» Modglichst gro3er Ansatz c2c (cradle to cradle)

» Klimaneutralitat 2035 (Betrieb)
- Okobilanzierung als Wertungskriterium
* Energieeffizienz
« Gesundheit steht im Vordergrund
« Energiekonzept als Wertungskriterium
« Verbesserung der bioklimatischen Situation (Tag & Nacht)
« Blau-grune Infrastruktur
g'll'_rAYDT * Orientierung am Prinzip Schwammstadt

VILLE.
BONN.



Im Rahmen der stadtebaulichen Qualifizierung wurden drei

Varianten durch das Buro Cityforster betrachtet und durch eine
Empfehlungskommission bewertet.
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Das stadtebauliche

0
O
Verfahren P JI: § 0 O D

Entwurfsalternative 1: Entwurfsalternative 2: Entwurfsalternative 3:
_ Kein Bestandserhalt angestrebt _ Bestandserhalt in Untervarianten _ Bestandserhalt
_hoher Grinanteil und Wohngualitat  _ hoherer Grinanteil & Wohngualitdt  _ hoher Grinanteil und Wohngualitat
_maximale BGF _ BGF reduziert _ BGF reduziert

T Dualifizios nJoeafarnan ahamaline Landaanchbricnno @ | Zetscnenirdtontation TH 2003 TGN Deild places | cbyiBraber
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Aus der Variante 3 ,,Urbane Bausteine® wurden drei Nutzungsszenarien

differenziert.
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Das stadtebauliche

Verfahren, S
Szenario 1: Mix
Liegende 8:
Wohn-, Buro- & Schulnutzung
Nahversorger

120m-Hochhaus:
Handel & Gewerbe
Verwaltung
Wohnen

STAI

Szenario 2: Wohnhochhaus

Liegende 8:
Verwaltung
Nahversorger

120m-Hochhaus:
Handel & Gewerbe
Wohnen

Blro

. I I Y 17| Coerarbeitung Qualizianngaverahren Neues Quariar Bundesvianal® | Abschlussprisentation 10052024

VILLE.
BONN.
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Szenario 3: Burohochhaus

Liegende 8:
Wohnen
Nahversorger

120m-Hochhaus:
Handel & Gewerbe
Verwaltung

Blro

CIaing bator places | estyfSester



Das stadtebauliche Konzept setzt sich aus zwei urbanen Wohnhofen
sowie zwel Hochhausern mit Sockelebene zusammen, welche den
Bestand des ehemaligen Landesbehérdenhaus, der ,,Liegenden Acht“ zu
einem Quartier mit klar definierten Stadtraumen erganzen.

BAUFELD & BGF

02 2600 06 ~—Co8En )

Das stadtebauliche AT | | BFO2 ‘

Verfahren .3 ey 0 I ——"

S ;|2 {BF O] N |
— i | %4.170mz -

Im Zentrum der D =] . — [ |
Bebauung liegt das ¥ L. | : J‘_
Grine Forum ! - O | {

(Dimension ca. 55 m ) e o oo | ‘ L
X 75 m), welches i i ﬁ T ‘ { BF 05

zwischen dem ",' acl St

Hochhaus im Norden | BFO3| e :

und der e 2020m* Tk

Wohnbebauung inkl. 1 '_ \ .L ’

Schulbaustein im = h‘ = ,

Suden vermittelt. ~7 - >
STADT.
CITY. o ISPl TRl N |
VILLE.

BONN.



NUTZUNGSVERTEILUNG

SZENARIO 2 WOHNHOCHHAUS ——— T
vemaung [ 58008 |
Grundschule 3820m’| r
02 gl
Das stadtebauliche i
Verfahren Tt i “m'"’l |
BGF 132.500 m? \ -
sTADT. 7 = s
CITY.
VILLE.
BONN.
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Erste Nutzungskonzepte gingen wie selbstverstandlich von einem Rickbau
der gesamten Bestandsbebauung aus.

A:

. 1974

e |, 8er-

| Komplex*
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Der Weg zum
Bestandserhalt

B:
4 1989
L-Gebaude

L C:

& 1989

& Tankstelle
" (KFZ-Trakt)

Quelle: https://3d.bonn.de/

STADT.
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Statische Bewertungen, Schadstoffuntersuchungen und
Untersuchungen des Betons haben gezeigt, dass eine Sanierung der
Jliegenden Acht” und des ,L- Gebaudes" moglich und sinnvoll ist.

Der Weg zum : e TS R
Bestandserhalt g N s T o e RN
© euroluftbild.de/Klaus Gohring
Ein vollstandiger Rickbau inklusive der Untergeschosse (Variante 1.1) wirde einen sehr hohen wirt-
schaftlichen Aufwand verursachen und ware auch im Hinblick auf die Nachhaltigkeit des Bauvorhabens
STADT. nicht zu empfehlen.
CITY° Auszug dem statischen Gutachten
VILLE.

BONN.



Nach einer Ortsbegehung und der anschlieRenden Diskussion hat
sich die stadtebauliche Empfehlungskommission flr den
gesamten Bestandserhalt , L-Gebaude", ,liegende 8" und
Tiefgarage ausgesprochen.
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Der Weg zum
Bestandserhalt

STADT. = |
CITY. i AL e
VI LLE- Fotos: Stadt Bonn

BONN. )




03

Der Weg zum Bestandserhalt
(Kamerafahrt)

STADT.
CITY.
VILLE.
BONN.
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Ein freiraumplanerischer Wettbewerb dient der
Qualifizierung des Freiraums auf der Grundlage des am 26.
September 2024 durch den Rat beschlossenen
stadtebaulichen Konzepts.

Ziele:
04

. hohe Aufenthaltsqualitat, insbesondere auch fir
Bebauungsplanverfahren  Familien und Kinder
 unterschiedlich nutzbare Raume mit 6ffentlichem,
halbo6ffentlichem und privatem Charakter
 zukunftsorientierte Umsetzung von Erfordernissen des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung
« naturnahe und dezentrale
Niederschlagsbewirtschaftung
« Herstellung von Klimakomfortplatzen, also begrtinten
Offentlichen Raumen mit schattigen Aufenthalts- und

STADT. Spielmdglichkeiten

CITY.
VILLE.
BONN. 16
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Freiraumplanung und

Gegenstand des freiraumplanerischen Wettbewerbs

Bebauungsplanverfahren

BF O1
23,250’

Wsw
5 Gawate

STADT.
CITY.
VILLE.
BONN.

12.000m?

N

N

BF 02
427000m2

BF 04
20.800m”

L-Gebéude

BF 05
34.600m*
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Die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung des Areals erfordert, aufgrund

von Art und Mal3 der Bebauung, die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist noch ftir 2024 geplant.

Im Vorfeld werden umfangreiche Gutachten erstellt u.a.:

04 « Bestandsuntersuchungen
E;eg;i“u”r]gg};gge‘;][‘adhren BIM 3-D Modell, Statik, Gebaudeschadstoffe
« Altlastenuntersuchung

 Artenschutz

« . Topographische Gefahrdung
« Verkehr- und Mobilitat

« Schall und Larm

« Einzelhandel- Gastronomie
 Vermessung

« Klimagutachten

 Geothermie- Energiekonzept
STADT.
CITY.
VILLE.
BONN.
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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen des Projekts wurden bereits in der
Ankaufsphase beleuchtet und seitdem immer weiter fortgeschrieben.

Die Betrachtung unterschiedlicher Szenarien, von der Errichtung durch die
Stadt (Eigentimermodell) bis hin zu einem Investorenmodell fir das
gesamte Areal werden dabei betrachtet.

05
Wirtschaftlichkeit
und .
Vergabeverfahren @ 850 Wohnungen fiir Bonn
o o 13
,Neues Quartier Bundesviertel
kostet eine Milliarde Euro
Bonn - Wohnungen, Verwaltungsgebaude, Schule, Kita: Eine erste
Prognose zeigt, wie viel Geld auf dem Gelande des Ex-
Landesbehordenhauses investiert werden musste. Hier ist eine
Ubersicht zum Mega-Projekt, in dem einige Risiken fir die Stadt
stecken.
STADT General- Anzeiger vom 21.09.2023
CITY.
VILLE.

BONN.
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Ein weiteres Szenario ist ein Mischmodell, bei dem die Flachen der
Verwaltung durch die Stadt errichtet werden (Eigentimermodell) und die
wohnbauliche Entwicklung durch Investoren (Investorenmodell) umgesetzt

wird.

05

Wirtschaftlichkeit
und
Vergabeverfahren

STADT.
CITY.
VILLE.
BONN.

Insgesamt bedarf es einer Abwéagung, bei der neben
wirtschaftlichen Kriterien auch andere Einflisse zu bedenken
sind z.B.:

» Schnittstellen

» Mietpreise — Baukosten
» Gestaltung - Architektur
» Termine

> Insolvenzrisiken

20



Im Dezember 2022 hat die Stadt hat zur Vorbereitung des
Vergabeverfahrens eine europaweite Markterkundung gestartet.

Die Verodffentlichung im frihen Stadium des Verfahrens verfolgte den Zweck,
in einem rechtlich geordneten Rahmen Gesprache mit Marktteilnehmern zu
dem Vorhaben flhren zu kbnnen.

0_5 | | Seitdem wurden zahlreiche Gesprache gefuhrt und
W'(fjtSChaf“'Chke't Rickmeldungen aus dem Markt in die Uberlegungen
i einbezogen z.B. zu den Themen:

Vergabeverfahren
» Lebenszyklusmodell
» Vergabe im Erbbaurecht
» Nutzungsmix - Bestandserhalt- Baufelder
» Stadtebau
» Wohnhochhaus an dem Standort
» Gesamtumsetzbarkeit des Vorhabens
STADT.
CITY.
VILLE.

BONN.
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« Das eigentliche Vergabeverfahren ist in Vorbereitung und soll im ersten
Quartal 2025 starten.

» Aus dem stadtebaulichen Entwurf ergeben sich finf Baufelder eventuell
mehr.

» Eine politische Entscheidung flr das Vergabemodell steht aus.

05 » Das Verfahren gestaltet sich komplex.
Wirtschaftlichkeit

= m
Dm0 gt Bgm Ogmg O_®m
2024 2025 2026, 20271 B e g "Tye m"m " OB g
Bgteg%ul:lg und A :
e ' \ Teilnahmewettbewerb /
H Auswahl der Bewerber nach Eignung
! o O [ | = B m
|
| Einflussnahme auf den Bebauungsplan | | Offeniage A | Satzufgsbeschiuss A 5] ] | | [} 0 ] ] ||
T \ Vergabeunterlagen und indikative Angebote mit Optimierungsvorschlagen /
N i
a iche Qualifizierung CityForster lfzerung Freiraum - | Freiraum und ErschlieBungsplanung 2 - | E m Auswahl Optimierungsvorschlége nach Wirtschaftlichkeit m
Gestaltungsleitlini g H D . . . . D . D
nach RPW 2= £
juss de %gﬁ \ Aufkldrungsgesprache / Verhandlungen /
285
é 3 O Auswahl Optimierungsvorschlage nach Wirtschaftlichkeit
o] ] | ] o N

\ Weitere Angebots- und Verhandlungsrunden /

Auswahl| Optimierungsvorschlége nach Wirtschaftlichkeit
0
Vertragstexte ohne Vorbehalte und Anforderungen an letztverbindlich
Angebote ohne Zulassung von Optimierungsvorschligen
Prufung und Wertung der letztverbindlichen Angebote

Nebenkosten, it L ) anhand von
stufenwaler prazisierter Flanung

11

et frung Prsi 3 o A A
e Beschlusse \ Zuschlagsentscheidung /
.

Bilder: Kanzlei Heuking

STADT.
CITY.
VILLE.
BONN.
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Herausforderungen
und Risiken

STADT.
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Die Verwaltung der Stadt Bonn ist mit mehr 16

Amtern an der Entwicklung beteiligt.
(z.B. Amt fur Wirtschaftsfoérderung, Stadtplanungsamt, Personal- und
Organisationsamt, Amt fur Umwelt und Stadtgriin, Stadtkdmmerei, etc.).

Amter haben unterschiedliche Perspektiven auf das Projekt,
es besteht ein hoher Abstimmungs- und
Koordinierungsbedarf.

Daneben sind die begleitende Rechtsanwaltskanzlei, das
externe Ingenieurbiiro und zahlreiche externe Gutachter
und Dienstleister zu koordinieren.

Die enge Einbindung der Politik erfordert intensive Gremienarbeit
(Projektbeirat, Ausschisse, Rat).

Offentliche Interesse ist groR - General-
Anzeiger

Entscheidungen zum Stadthaus wirken sich mafl3geblich auf
die Anforderungen an das Projekt aus.

23



« Grof3tes Risiko sind die finanziellen Dimensionen des Projekts.

+ Bauliche Risiken bestehen im Hinblick auf das Grundstiuck und den

Bestand.
02 * Durch Kostenprognosen und intensive Grundstticks- und
Bestandsuntersuchungen werden die Risiken beherrschbar.
Herausforderungen _ o
und Risiken * Meilenstein ist das erste Quartal 2026.

,Wer jedes Risiko ausschalten will, der zerstort auch alle Chancen.”

Hans-Olaf Henkel, deutscher Topmanager

,2Alles, was schiefgehen kann, wird auch schiefgehen.”

Edward A. Murphy, US-amerikanischer Ingenieur

STADT.
CITY.
VILLE.
BONN.
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Victoria Appelbe
Wirtschaftsforderin

Kerim Abulzahab
Abteilungsleitung Liegenschaften

Amt fur Wirtschaftsférderung der Bundesstadt Bonn

Loggia am Stadthaus
Thomas-Mann-Stral3e 4
53111 Bonn

Telefon +49 228 - 774325
Homepage Neues Quartier Bundesviertel

kerim.abulzahab@bonn.de
www.bonn.de
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mailto:kerim.abulzahab@bonn.de
https://antiphishing.vadesecure.com/v4?f=R0pWUVNEaUFuMTBCTlptbpiO0lYTWVL--Ag2-e-zPXn-F34hZLzawIgr3lnrtpd2&i=cWdzUmRSM0ZiRHpoUDkxTQ8W3Z4nez2_qpGcU-OT4DE&k=8YLU&r=WXNQOUY5VXRSNUlTdlVTTjI6PjZK4x-mtnGY_mZMyXoykjZ4KOTUa49iGICAuJRv&s=8d5681300b0a317b0ad540bcec5bfb6fa96e93263912aef82716899c46f323e4&u=http%3A%2F%2Fwww.bonn.de%2F
https://www.bonn.de/themen-entdecken/planen-bauen/neues-quartier-bundesviertel.php
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