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FIRU mbH – Städtebau und Immobilienwirtschaft
Forschungs- und Informations-Gesellschaft für Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung mbH (gegr. 1988)

▪ Kaiserslautern

▪ Berlin

▪ Koblenz

▪ Saarbrücken

▪ Dresden Städtebauliche Planung

Räumliche Forschung
Planungs- & 

Projektsteuerung

Konversion Studien & Gutachten

Leistungsprofil Wettbewerbliche Verfahren / Konzeptvergaben
Erstellung von Unterlagen und Ausgestaltung / Betreuung des Vergabeprocedere für:
• Offene Verfahren, Verhandlungsverfahren (mit/ohne vorangeschalteten 

Teilnahmewettbewerb) und /oder auch Wettbewerbliche Dialogverfahren. 
• Öffentliche Auftraggeber
• Private Auftraggeber

Projektreferenzen (Auswahl)
• Förmlich VOL/GWB:

• Auswahl (unechter) Erschließungsträger und Projektsteuerer sowie kommunale 
Grundstückskonzeptvergaben

• Diverse Verfahren zur Vergabe von Baukonzessionen (ehemals) gem. § 32 
VOB/A i.V.m. § 101 (4) GWB

• Nicht-förmlich
• Betreiberauswahl- und Projektqualifizierungsverfahren für ein Designer-Outlet 

sowie für innerstädtisches Einzelhandelsvorhaben
• Diverse Investorenberatungen zur Positionierung innerhalb von kommunalen Verfahren
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A  Kommunaler Ansatz und  Ziele:
Privatisierung von Entwicklungsaufgaben

B  Investoren Sicht:
Abschätzung Opportunität Marktgebiet 
sowie Aufwand in Zeiteinheit / 
Ressourcen (intern + extern) und Erfolgs-
wahrscheinlichkeit unter Beachtung des 
Wettbewerbsumfeldes

Konversion Campbell Barracks Heidelberg - Auslobung

Formeller und inhaltlicher Rahmen:
- Aufgabenbeschreibung (teilw. Iterativ)
- Ergänzende verfahrensleitende Verfügungen
- Phase Teilnahmewettbewerb
- Phase Dialogstufe 1 (Städtebau & Ökonomie)
- Indikatives Angebot / Dialogrunde mit Kommune
- Bürgerbeteiligung (anonymisiert)
- Phase Dialogstufe 2 Finales Angebot (Nutzungen/Vertrag)
- Finanzierungsbestätigung
- Preferred bidder / Zuschlag
- Vertragsverhandlungen ... 
- Zeitraum 05/2015-12/2016 
- ...

Qualifizierung und Termine:
- Formelle Unterlagenqualität im Teilnahmewettbewerb
- Kick-off-Beratung
- 4 Dialogtermine
- 3 Vertragsverhandlungstermine
- ....
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Wettbewerbliches Verfahren - Leistungsumfang / Zuschlag
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Wettbewerbliches Verfahren – Fluch oder Segen ? – Die Sicht der Dinge...
• Eindeutigkeit der Aufgabenstellung / Wann ist welche Information transparent ? / KO-Aspekte ?
• Immobilienwirtschaftlicher Kurzcheck / Wettbewerberumfeld / Lokale Vorabfestlegungen ? / Wer kann es stemmen ?
• Einzelbewerbung vs. Bietergemeinschaft

• Zeitlicher und inhaltlicher Aufwand je Leistungsstufe (Städtebau / Kennwerte / Vertrag)
• Fachliches Teambuilding (intern/extern) / Head of Project sowie Finanz-Budget in der (verlässlichen ?) Zeitachse

• Offenheit und Transparenz im Dialog / klares Feedback der kommunalen Verhandlungsgruppe - ja/nein ?
• Was ist wichtig ? – Städtebauliches Bild / Immobilienwirtschaftliche Machbarkeit ? Was ist verhandlungsfähig – was nicht ? 

• Welchen wertbestimmenden Einfluss haben Bodenverunreinigungen, Denkmalschutz und sonstige nicht kommunal gestaltbare 
Aspekte auf den Verkaufsgegenstand und den Dialogprozess ?

• Welches ggfs. Störpotenzial entfaltet die (zwingende) Einbindung der Bürger während des Verfahrens und später der Politik
• Wie geschützt sind die Angebote / Ideen ?
• Wie stabil wird das Ergebnis der Fachverhandlung in die politische Entscheidung umgesetzt ?
• Wann und mit welcher Zielsetzung startet die Bauleitplanung (Angebotsplan vs. Vorhabenbezogener Plan) ?

• Vertragsaspekte (Kaufvertrag und Städtebaulicher Vertrag)
• Bindungsfristen des Angebotes / Zeitachse und Abschnitte / Sicherheiten / Pönale
• Sicherstellung der kommunalen Verpflichtungen

• ...



7Nürnberg I 01.12.2017© FIRU mbH 2017 

5. Kommunales Wintergespräch Attraktive Innenstädte und 
Stadtteile schaffen – Investoren einbeziehen

Streitgespräch...



Vielen Dank 
für Ihre Aufmerksamkeit!

FIRU mbH
Bahnhofstraße 22
67655 Kaiserslautern
Tel.: +49 631 36245-0
Fax: +49 631 36245-99
firu-kl1@firu-mbh.de
www.firu-mbh.de

Dipl.-Ing. Andreas Jacob

Kaiserslautern      Berlin        Koblenz       Saarbrücken      Dresden


