Stadt Renningen

Richtlinien fur die Vergabe von kommunalen Wohnbaugrundstiicken
im Baugebiet ,,Schnallenacker llI*

Los 2 - Grundstucke fur Reihenhauser / Mehrfamilienhauser

Praambel

Der Gemeinderat der Stadt Renningen hat am 27.09.2021 in offentlicher Sitzung die
nachfolgenden Bauplatzvergaberichtlinien beschlossen.

Die Stadt Renningen verfolgt mit den Bauplatzvergaberichtlinien im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 2
und 3 des Baugesetzbuches das Ziel, die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch
von Familien mit mehreren Kindern oder sozial bedurftigen Personenkreisen, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens zu fordern.

Das Los 2 umfasst 7 Baugrundstiicke fur Reihenhauser oder Mehrfamilienhauser. In den
Hausern soll eine gemischte Nutzung sowohl mit geférderten und preisglnstigen
Mietwohnungen als auch mit Eigenheimen in Form von Reihenh&@usern angestrebt werden. Fur
die Baugrundstiicke des Loses 2 wird deshalb bei der Bebauung eine Mindestquote von einem
Drittel der entstehenden Wohnflache als geforderte Mietwohnungen nach LWoFG vorgegeben.
Zusatzlich werden Anreize geschaffen, diese Quote weiter zu erhohen oder preisgedampfte
Mietwohnungen ohne 6ffentliche Wohnbaufdérderung zu errichten.

Mit den Bauplatzvergaberichtlinien soll auch Privatpersonen in Form von Bauherren-
gemeinschaften ermdglicht werden, in Eigenregie Mehrfamilienwohnh&user oder Reihenhauser
zu errichten, um die Entwicklung sozial ausgewogener, generationentbergreifender und
nachhaltiger Wohnideen zu férdern und so zum Erhalt der sozialen Struktur und zur Starkung
der ortlichen Gemeinschaft beizutragen. Auch im Sinne der Schaffung bezahlbaren
Wohneigentums kénnen so Wohnungen in der Regel kostenginstiger hergestellt werden als
beim Erwerb am freien Markt. Dies entspricht auch der Zielsetzung gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB.

Auch den Belangen des Klimaschutzes soll durch Vorgaben zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie Rechnung getragen werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f Baugesetzbuch).

Entsprechend § 92 Abs. 1 der GemO Baden-Wirttemberg verauf3ert die Stadt Renningen ihre
Baugrundstiicke im Gebiet Schnallenacker Il zum vollen Wert und orientiert sich dabei zur
Schaffung bezahlbaren Wohnraums am unteren Bereich der Marktpreisspanne. Bei einem
Grundstiucksverkauf zum vollen Wert handelt eine Gemeinde privatrechtlich, und es herrscht
grundsatzlich Vertragsfreiheit. Es handelt sich auch um kein Verfahren des Vergaberechts im
Sinne des GWB oder der Vergabeverordnung; es geht letztlich um den Zugang zu einer
offentlichen Einrichtung, namlich dem Erhalt der Grundstiicke durch den kommunalen Verkauf.
Ein Anspruch fur Dritte auf Zuteilung eines Baugrundstiickes kann deshalb aus vorliegenden
Bauplatzvergaberichtlinien nicht abgeleitet werden. Sie dienen ausschlie3lich der
verwaltungsinternen Abwicklung der Bauplatzvergabe und stellen ein transparentes,




diskriminierungsfreies und mit dem geltenden Recht in Einklang stehendes Auswahlverfahren
sicher.

Hinweis: Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen
Hauptwortern in dieser Richtlinie die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der
Gleichbehandlung grundsétzlich fiir alle Geschlechter. Die verkirzte Sprachform hat lediglich redaktionelle Griinde
und beinhaltet keine Wertung.

l. Grundsticke des Vergabeloses

Das Los 2 umfasst die aus dem in Anlage beigefligten Lageplan ersichtlichen Grundstiicke der
Gemarkung Malmsheim FIst.Nrn. 5599, 5600, 5601, 5602, 5603, 55604, und 5605 im
Neubaugebiet Schnallenacker Ill. Gemeinsam mit den Grundsticken werden 11 fertige
Garageneinheiten (3 Abstellraume und 8 Garagen) mitverau3ert, die im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten des Larmschutzwalls erstellt werden. Mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Ausschreibung nach ziff. 1.1 werden auf der Plattform Baupilot
www.baupilot.com/renningen die oben angeflihrten Grundstiicke als 1 Verkaufsobjekt dargestellt
und detailliert beschrieben. Auf gleichem Wege wird der Kaufpreis je m?, der Gesamtkaufpreis
fur das Verkaufsobjekt sowie der Festpreis fur die Garagen/AbstellrAume bekannt gemacht.

Il. Auswahlverfahren

1. Nach der offentlichen Beratung und Beschlussfassung des Gemeinderats am 27.09.2021
werden die Bauplatzvergaberichtlinien auf der Homepage und in den Stadtnachrichten der
Stadt Renningen unter Angabe des Bewerbungsstichtages mit mindestens 8-wdchiger
Bewerbungsfrist 6ffentlich bekanntgemacht.

2. Mit der offentlichen Ausschreibung kénnen sich alle Bewerber ausschliel3lich elektronisch
Uber die Plattform www.baupilot.com bis zum Ende der Bewerbungsfrist bewerben. Sofern
ein Bewerber nicht in der Lage ist, seine Bewerbung auf elektronischem Wege vorzunehmen,
so kann in Einzelfallen auch eine Bewerbung in schriftlicher Form erfolgen.

Die Bewerber versichern mit der Abgabe der Bewerbung die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Angaben und Unterlagen. Diese werden im Rahmen des Auswahlverfahrens umfassend
gepruft. Unvollstdndige oder offensichtlich falsche Bewerbungsunterlagen fihren zum
Verfahrensausschluss.

3. Die Zuteilung der Bauplatze erfolgt in einem einstufigen Verfahren:

Die Bewerbung erfolgt auf alle ausgeschriebenen Bauplatze des Loses 2 als 1
Verkaufsobjekt. Nach Ablauf der Bewerbungsfrist werden die fristgerecht eingegangenen
und vollstdndigen Bewerbungen anhand der beschlossenen Bauplatzvergaberichtlinien
ausgewertet. Es wird anhand der erreichten Punktzahlen (siehe IV. Auswahlkriterien und ihre
punktebasierte Gewichtung) eine Rangliste aller zugelassenen Bewerber gebildet. Fur die
Beurteilung der Verhaltnisse der Bewerber nach den Vergabekriterien ist der Zeitpunkt des
Bewerbungsstichtages (Tag des Ablaufs der Bewerbungsfrist) maRgebend. Bei
Punktegleichheit mehrerer Bewerber entscheidet das Los. Der erstplatzierte Bewerber der
Rangliste erhalt die Zuteilung der Grundsticke des Loses 2 und wird anschlieRend
elektronisch uber die Plattform www.baupilot.com informiert.

4. AnschlieRend hat der Bewerber sich innerhalb von zwei Wochen nach Zugang der
Information schriftlich zu erklaren, ob er die zugewiesenen Bauplatze erwerben will. Nach
fruchtlosem Ablauf der Frist gilt die Bewerbung als zurtickgenommen und die Stadt kann die
betreffenden Bauplatze an den nachstplatzierten Bewerber der Rangliste zuteilen.
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5. Nach Zuteilung der Bauplatze beschlie3t der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung unter
Beachtung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen Uber die Vergabe der Bauplatze.
AnschlieBend reserviert die Stadt fur den ausgewéhlten Bewerber die Baugrundstiicke
verbindlich. Erst nach Vorlage des Forderbescheids fur den geférderten Mietwohnraum nach
LWoFG/VwV Wohnungsbau BW 2020/21 (siehe unten Vorgabe Ziff Ill. bzw. Punktetabelle
Ziff. 2.1) vereinbart die Stadt mit dem ausgewdahlten Bewerber den Notartermin zur
Unterzeichnung des Grundstickskaufvertrags und anschlieRender Auflassung der
Grundstuicksveraul3erung.

6. Fallt nach dem Vergabebeschluss des Gemeinderats der Bewerber aus, riicken der néchste
in der Rangliste nachfolgende Bewerber auf und wird bei der Zuteilung beriicksichtigt. Die
Vergabe erfolgt dann durch die Stadtverwaltung ohne weitere Beschlussfassung des
Gemeinderats. Letzteres gilt auch fir den Fall, dass bei einer Bauherrengemeinschaft nach
dem Vergabebeschluss des Gemeinderats ein Mitbewerber innerhalb der
Bauherrengemeinschaft ausfallt.

M. Allgemeine Zugangsvoraussetzungen

Es durfen sich juristische Personen und ausschlieBBlich volljahrige geschéaftsfahige naturliche
Personen, auch als Bauherrengemeinschaft, bewerben.

Die Bewerber erklaren sich mit ihrer Bewerbung dazu bereit, im Rahmen der
Kaufvertragsabwicklung im Grundbuch als Eigentimer eingetragen zu werden und damit auch
zur Ubernahme der Verpflichtungen gemaR Ziff. V. ,Vertragliche Verpflichtungen®.

Fur die Baugrundstlicke des Loses 2 wird bei der Bebauung eine Mindestquote von einem Drittel
der entstehenden Wohnflache als geftrderte Mietwohnungen nach LWoFG vorgegeben.
Bewerber, die keine entsprechende Erklarung abgeben, kdnnen nicht bertcksichtigt werden.

Bekommt eine Bauherrengemeinschaft im Vergabeverfahren ein Grundstiick zuteilt, auf dem
weniger oder mehr Wohneinheiten erstellt werden kénnen, als die Anzahl der Bauwilligen
innerhalb der Bewerbergruppe, kann die Gruppe nach erfolgter Zuteilung nach 1.4 innerhalb der
in 1.4 genannten Frist auch Bewerber aus der Bauherrengemeinschaft zuriickziehen oder nach
schriftlicher Abstimmung einer ausreichend bemessenen Frist mit der Stadtverwaltung
nachbenennen.

Die Baufinanzierung muss gesichert sein. Eine entsprechende Bestéatigung der finanzierenden
Bank dber 2.084.000 € (Grundstlickspreis Los 2 (1.883.990 €) =zzgl. Kaufpreis
Garagen/Abstellrdume (200.000 €) gerundet), die nicht alter als sechs Monate ist, ist spatestens
mit Ablauf der in 11.4 genannten Frist vorzulegen. Bei Bauherrengemeinschaften missen die
Finanzierungsbestatigungen aller beteiligter Bewerber in Summe den vorgenannten Betrag
erreichen.

Mit der Bewerbung erkennen die Bewerber diese Vergaberichtlinie uneingeschréankt und fur sich
verbindlich an. Einschrankungen, Vorbehalte 0.4. fihren zum Ausschluss der Bewerbung.



AV Auswahlkriterien und ihre punktebasierte Gewichtung

Die Grundstiicksvergabe erfolgt anhand einer Rangliste in der Reihenfolge der vom jeweiligen
zugelassenen Bewerber erzielten Gesamtpunktzahl. Die Bildung der Rangliste erfolgt geman
der nachstehenden Punktetabelle.

Mal3geblicher Zeitpunkt fir die Bewertung der Vergabekriterien ist der Bewerbungsstichtag
(=Ende der Bewerbungsfrist). Der Bewerbung sind deshalb die entsprechenden Nachweise
spatestens bis zum Ende der Bewerbungsfrist beizufigen. Sofern Nachweise nicht oder nicht
fristgerecht vorgelegt werden, kdnnen die Kriterien nicht gewertet werden.

PUNKTETABELLE
Nr. Kriterium Punktzahl
1. Art der Bewerbung
1.1 als Bauherrengemeinschaft 30 Punkte

Nachweis: Erklarung Bauherrengemeinschaft

1.2 als sonstiger Bewerber (privat und gewerblich) 0 Punkte
2. Schaffung von bezahlbarem Mietwohnraum Uber die Mindestvorgabe hinaus
2.1 geforderter Mietwohnungsbau

anstelle der Mindestvorgabe wird folgender Anteil der entstehenden
Wohnflache als geforderter Mietwohnungsbau erstellt

mindestens 1/3 (= Mindestvorgabe) 0
mindestens 40% 20
mindestens 50% 40
mindestens 60% 60
mindestens 70% 80
mindestens 80% 100
mindestens 90% 120
100% 150
Nachweis: Erklarung geférderter Mietwohnungsbau
2.2 preisgedampfter Mietwohnungsbau
Uber den Anteil geférderter Mietwohnungen nach Ziff. 2.1 hinaus 20

werden die Ubrigen entstehenden Wohneinheiten vollstandig als
preisgedampfte Mietwohnungen erstellt

Nachweis: Erklarung preisgedampfter Mietwohnungsbau

maximale Gesamtpunktzahl 180 Punkte

Erlauterung zur Punktetabelle
zu Ziff. 1.1

Eine Bauherrengemeinschaft im Sinne dieser Richtlinie ist ausschlie3lich der Zusammenschluss
mindestens vier privater Bauherren (natirliche Personen), die gemeinsam zur Eigennutzung
oder Vermietung auf den ausgeschriebenen Baugrundstiicken gemeinschatftlich Wohneinheiten
planen, finanzieren und bauen. Eine Bauherrengemeinschaft hat die Entscheidungshoheit bei
allen Vertragen und tragt selbstdndig das Termin- und Kostenrisiko. Eine Abh&ngigkeit von
Bauunternehmern / Bautragern o.a. darf nicht bestehen. Die Begleitung durch Projektsteuerer



https://de.wikipedia.org/wiki/Bauherr

als fachlich qualifizierte Dienstleister (z.B. von Bauunternehmen unabhangiger Architekt,
Ingenieurbiro) ist mdoglich, soweit diese selbst keine Bauleistungen erbringen und die
Entscheidungshoheit bei allen Vertragen bei der Bauherrengemeinschaft verbleibt. Bis zum
Bewerbungsstichtag ist eine schriftliche Absichtserklarung aller Mitbewerber erforderlich. Vor
dem Erwerb des Grundstiicks ist eine formliche Bauherrengemeinschaft (z.B. in Form einer
Gesellschaft des burgerlichen Rechts 0.4.) zu griinden.

zu Ziff. 2.1

Geforderter Mietwohnungsbau im Sinne dieser Richtlinie ist ausschlieBlich nach dem
Landeswohnraumférderungsgesetz / VwV Wohnungsbau BW 2020/21 (oder nach Ablauf die
nachfolgende Forderrichtlinie) geférderter Mietwohnraum mit einer Miet- und Belegungsbindung
von mindestens 25 Jahren, der nur gegen Vorlage eines in Baden-Wirttemberg giltigen
Wohnberechtigungsschein (8 15 Abs. 1 LWoFG) uberlassen werden darf.

Zu Ziff. 2.2

Preisgedampfter Mietwohnungsbau im Sinne dieser Richtlinie ist nicht geforderter
Mietwohnraum ohne Belegungsbindung nach LWoFG, welcher den Bewohnern flr die Dauer
von mindestens 25 Jahren zu einer Kaltmiete Uberlassen wird, die mindestens 10% unter der
ortsuiblichen Vergleichsmiete liegt. Die ortsiibliche Vergleichsmiete orientiert sich dabei am
Mietspiegel der Stadt Leonberg, Richtwertzone D.

V. Vertragliche Verpflichtungen

Mit Abschluss des Kaufvertrages verpflichten sich alle Erwerber gegentber der Stadt Renningen
zur Ubernahme folgender Verpflichtungen:

Wiederkaufsrecht zu Gunsten der Stadt Renningen in Abteilung Il des Grundbuches. Das
Wiederkaufsrecht gilt auch fir Teile des Vertragsgegenstands, sofern es sich dabei zum
Zeitpunkt der Ausuibung des Wiederkaufsrechts um einzelne Grundstiicke handelt. Alternativ
behalt sich die Stadt Renningen ein Rucktrittsrecht vom Kaufvertrag vor. Sofern die Stadt
Renningen nicht von dem ihr zustehenden Wiederkaufsrecht oder Riicktrittsrecht Gebrauch
macht, steht ihr ein Anspruch auf Nachzahlung zu.

Wiederkaufsrecht, Ricktrittsrecht und Nachzahlungspflicht werden im notariellen Kaufvertrag
festgeschrieben und kénnen ausgetibt werden, wenn die Erwerber:

e auf dem Bauplatz nicht innerhalb von 2 Jahren ab Freigabe des Baugebiets zur Bebauung
mit dem Bau des Wohngebaudes beginnen und dieses nicht innerhalb von 4 Jahren ab
Freigabe des Baugebiets zur Bebauung bezugsfertig herstellen.

o den Bauplatz in unbebautem Zustand bzw. als Mitglied einer Bauherrengemeinschaft den
Bauplatz in bebautem oder unbebautem Zustand innerhalb von 5 Jahren nach
Bezugsfertigkeit ganz oder teilweise weiterverauf3ern oder sich zu einer solchen
Weiterveraul3erung verpflichten (der VeraufRerung stehen die Eintragung einer
Zwangshypothek, die Anordnung der Zwangsversteigerung und die Erdffnung des
Insolvenzverfahrens gleich)

e zum Zeitpunkt des Erstbezugs nicht die Mindestquote von einem Drittel der entstehenden
Wohnflache oder entsprechend der Erklarung in ihrer Bewerbung nicht einen uber die
Mindestquote hinausgehend Anteil als geférderte Mietwohnungen (Ziff. 2.1 der
Punktetabelle) erfullen oder nicht entsprechend der Erklarung in ihrer Bewerbung die tber
den Anteil geférderter Mietwohnungen hinaus entstehenden Wohneinheiten vollstandig als



preisgedampfte Miet- oder Eigentumswohnungen (Ziff. 2.2 der Punktetabelle) erstellen.
Anstelle einer Nachzahlungspflicht tritt in diesem Fall eine Vertragsstrafe, die ihrer Hohe
nach den wirtschaftlichen Vorteil der Nichtbeachtung Uberwiegt.

¢ die 0.g. Verpflichtungen nicht auch ihren Rechtsnachfolgern auferlegen.

Ferner steht der Stadt Renningen ein Nachzahlungsanspruch fur den Fall zu, dass die
Bauherrengemeinschaft die unter 1V. Punktetabelle Ziff. 1 aufgefiihrten Kriterien nicht erfuillt,
namentlich, wenn die Umsetzung des Bauvorhabens durch einen
Generalunternehmer/Bautrager o.a. erfolgt.

Eine ggfs. anfallende Nachzahlung zum Kaufpreis berechnet sich aus der Differenz zwischen
ursprunglichem Kaufpreis und dem aktuellem Bodenrichtwert zum Zeitpunkt der Feststellung
des Verstol3es gegen die entsprechende Verpflichtung.

Bei einem begrindeten Hartefall kann der Gemeinderat im Einzelfall auf Antrag des/der
Bauplatzeigentiimer beschlieen, dass vom o0.g. Wahlrecht abgesehen werden kann.

Weiterhin haben sich die Erwerber im Kaufvertrag dazu zu verpflichten, das zu errichtende
Wohngebaude in der Weise herzustellen, dass mindestens die Anforderungen an ein ,KfW-
Effizienzhaus 55“ eingehalten werden. Wird die Bestatigung Uber die Einhaltung dieser
Verpflichtung nicht innerhalb von 6 Monaten nach Fertigstellung des Bauvorhabens vorgelegt
oder ergibt sich aus ihr, dass das Gebaude die genannten Anforderungen nicht einhalt, so haben
die Erwerber einen einmaligen Ausgleichsbetrag an die Stadt Renningen zu zahlen.

Dieser wird auf der Basis der ,Musterberechnung zur Wirtschaftlichkeit des KfW-Effizienzhaus
55 im Programm Energieeffizient Bauen® nach dem Stand vom 01.10.2016 unter
Bericksichtigung der seither eingetretenen Preissteigerungen mit 70 €/m? Nutzungsflache
vereinbart.

Die Ubergabe des Baugrundstiickes erfolgt mit vollstandiger Zahlung des Kaufpreises.
Einzelheiten hierzu werden im Kaufvertrag geregelt.

Die Erwerber tragen samtliche Kosten des Vertrags und seines Vollzugs (Notar, Grundbuch,
Grunderwerbsteuer).



Grundstiicke des Vergabeloses 2 — Lageplan

Anlage




