Stadt Weil der Stadt — Handlungsprogramm Wohnen

Vergabekriterien fur den Verkauf von Wohnbaugrundstticken

1. Vorbemerkung:

Die Stadt Weil der Stadt mdchte mit der Erschlieung und dem Verkauf von
gemeindeeigenen Wohnbauplatzen den privaten Wohnungsbau férdern, eine
ausgewogene, gemischte Sozialstruktur in den Quartieren und Neubaugebieten schaffen
sowie jungen Familien die Verwirklichung des Wunsches nach Wohneigentum
ermaoglichen

Die nachstehenden Vergabekriterien dienen einer méglichst gerechten Bauplatzzuteilung
nach den Zielsetzungen der Stadt Weil der Stadt, um sowohl in Neubaugebieten, als auch
Innenentwicklungsarealen, lebendige, sozial und demografisch durchmischte Quartiere zu
erhalten. Ferner soll die Ansiedlung von Arzten mit Praxisstandort in Weil der Stadt und
seinen Ortsteilen geférdert werden.

Die Vergaberichtlinien, die der Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.09.2020 beschlossen
hat, gelten grundséatzlich fir alle stadtischen Bauplatze in bestehenden und kinftigen
Baugebieten bzw. stadtebaulichen Entwicklungsprojekten der Stadt Weil der Stadt. Der
Gemeinderat kann Erfahrungen aus der Vergabe von Baupléatzen in diese Richtlinien
einarbeiten und fur kinftige Baugebiete anpassen bzw. &ndern. Sie gelten fir
einheimische und auswartige Bewerber gleichermal3en.

Mittels einer Punktevergabe, entsprechend den Richtlinien, ergibt sich eine Rangfolge
unter den Bauplatzbewerbern gemaf derer die Bauplatze durch den Gemeinderat oder in
dessen Auftrag durch die Stadtverwaltung vergeben werden.

Der Gemeinderat entscheidet vorab, welche Bauplatze zu welcher Zeit ausgeschrieben
werden und auch, welcher Anteil der zu verauf3ernden Grundstucke Uber Vergabekriterien
gemal dieser Richtlinie und welcher Anteil gegen Hdchstgebot verkauft wird und fur
welchen Anteil ggf. Erbbaurechte zu begriinden sind. Die Ausschreibung der Bauplatze
erfolgt Offentlich Gber das amtliche Mitteilungsblatt und die Internetseite der Stadt Weil der
Stadt.

2. Antragsberechtigter Personenkreis:

e Jede natirliche und volljahrige Person darf sich auf einen Wohnbauplatz der Stadt Weil
der Stadt bewerben. Wenn es sich explizit um Grundsticke fir
Geschosswohnungsbau oder Reihenhausbebauung handelt, kénnen diese auch an
juristische Personen, wie z. B. Wohnungsbaugesellschaften, Baugenossenschaften,
Bauherrengemeinschaften bzw. Bautrger, veraul3ert werden.

e Grundsétzlich darf sich jede Person bewerben, unabhangig vom derzeitigen und
bisherigen Wohnort. Zielsetzung der Stadt Weil der Stadt ist es auch vorwiegend fiir
ortsansassige Burger Wohnraum zu schaffen. Daher wird eine positive Gewichtung
zugunsten einheimischer Bewerber vorgenommen.



Verkaufsbedingungen:

Grundsatzlich entscheidet der Gemeinderat tUber die Vergabe der Bauplatze. Er kann
diese Entscheidung auf den Birgermeister/in und die Verwaltung tbertragen.

Bei der Ausschreibung der erschlossenen Bauplatze legt die Stadtverwaltung eine Frist
zur Bauplatzbewerbung fest.

Die im Bewerbungsportal der Stadt abgefragten Angaben sind vollstandig und
wahrheitsgemalf innerhalb der festgesetzten Frist auszufillen. Bewerbungen, die nach
der festgesetzten Frist eingereicht werden, werden nicht berticksichtigt.

Die Bauplatzinteressenten erhalten folgende Bewerbungsunterlagen:
- Bewerbungsformular mit Nennung der erforderlichen Nachweise
- Vergaberichtlinien fir stddtische Wohnbaugrundstiicke
- Unterlagen zum Baugebiet
- Lageplan zum Baugebiet
- Preis pro Quadratmeter Wohnbaugrundsttick

Bewerber, die nachweislich falsche Angaben zu den vergaberelevanten Punkten
machen, oder die Beantwortung von Nachfragen verweigern, werden bei der
Bauplatzvergabe nicht bertcksichtigt. Bei fehlenden Nachweisen erfolgt fir das
jeweilige Kriterium keine Punktvergabe.

Bauverpflichtung

Jeder Erwerber eines stadtischen Wohnbaugrundstiicks muss sich verpflichten, das
Grundstiick innerhalb einer Frist von 4 Jahren nach Eigentumstbergang mit einem
Wohngebaude bezugsfertig zu bebauen. Fir den Fall der Nichteinhaltung dieser Frist
wird ein Vorkaufs- und Wiederkaufsrecht der Stadt Weil der Stadt begriindet und im
Grundbuch durch eine Vormerkung abgesichert. In begriindeten Einzelfallen (z.B. bei
nicht selbst verschuldeten Bauverzégerungen) kann die Verlangerung dieser Frist auf
Antrag durch die Stadt genehmigt werden.

Eigennutzung

Die Vergabe von stadtischen Wohnbaugrundstiicken erfolgt grundsatzlich nur, wenn
der Antragsteller sich verpflichtet, das Grundstiick innerhalb von 10 Jahren nach
Eigentumsubergang nicht weiterzukaufen und das auf dem erworbenen Grundstuick zu
errichtende Gebaude bzw. die Hauptwohnung in diesem Gebaude selbst zu beziehen
und fur die Dauer von 10 Jahren ab Bezugsfertigkeit auch selbst zu nutzen. Fir den
Fall, dass das Grundstiick nach Bebauung innerhalb einer Frist von 10 Jahren nach
Eigentumsiibergang verduf3ert wird oder die Hauptwohnung im Geb&ude innerhalb
einer Frist von 10 Jahren nach Bezugsfertigkeit nicht mehr vom Erwerber genutzt wird,
wird eine Nachzahlungsverpflichtung in Hohe des Differenzbetrags zwischen dem
tatsachlich bezahlten Preis (urspriinglicher Grundstickspreis plus Grunderwerbs-
nebenkosten) und dem tatsachlich zum Zeitpunkt der Wiederveraul3erung erzielten
Kaufpreis (Grundstickspreis plus Grunderwerbsnebenkosten), mindestens jedoch in
Hohe des vom Gutachterausschuss festgestellten Verkehrswerts des Grundsticks
(unbebaut) zum Zeitpunkt des Weiterverkaufs begriindet. Diese Nachzahlungs-
verpflichtung gilt auch bei einem Verkauf oder der Nutzungsuberlassung an Personen
innerhalb der Familie des Erwerbers.



Der Stadt wird ein dinglich gesichertes Wiederkaufsrecht zum urspringlichen
Verkaufspreis eingeraumt, das dann durch die oben beschriebene Nachzahlungspflicht
abbedungen werden kann. Die Kosten trégt der Erwerber des Grundstuicks.
Dieser  Abschnitt  (Verpflichtung zur  Selbstnutzung/  Regelung der
Eigentumsubertragung) findet fur durch juristische Personen errichteten
Geschosswohnungsbau bzw. die Reihenhausbebauung keine Anwendung.

Zur Bewerbung um ein Baugrundstiick muss die Finanzierung des gesamten
Bauvorhabens dargestellt werden. Zum Vertragsabschluss muss die Finanzierung
nachgewiesen werden.

Die Wohnbauplatze werden entsprechend den Vergabekriterien und einem
Punktesystem vergeben. Der Gemeinderat entscheidet flr jedes Baugebiet einzeln,
ob bei Punktegleichheit von Bewerbern der Zuschlag durch einen Losentscheid oder
einen Bieterwettbewerb erfolgen soll.

Der Kaufvertrag muss innerhalb einer Frist von 3 Monaten nach der verbindlichen
Bauplatzzusage abgeschlossen werden. Nach Ablauf der Frist wird der Bauplatz dem
nachstfolgenden bzw. nachrangigen Bauplatzinteressenten angebotenen oder der
Bauplatz neu ausgeschrieben. Dies gilt nur soweit die Verzégerung vom Bewerber zu
vertreten ist.

Bei Grundstlicken fur Doppelhduser an verschiedene private Interessenten missen
sich die beiden ausgewahlten Bewerber vor Abschluss des Kaufvertrages Uber die
Dachform, Trauf- und Firsthohe, im Rahmen des bauplanungsrechtlich Zulassigen fur
die Doppelhausbebauung, geeinigt haben. Die Bewerber teilen Ihre Einigung der Stadt
schriftlich mit. Einigen sich die beiden Bewerber nicht, so legt das Stadtbaumt die
planungsrechtlichen Eckdaten fir das Doppelhaus in Abstimmung mit dem
punktzahlhdheren Bewerber fest. Bei Punktegleichheit entscheidet das Los mit
welchem Bewerber das Stadtbauamt die planungsrechtlichen Eckdaten festlegt.

Jeder Bewerber muss, nach Auswahl im Rahmen der ersten Phase des
Bewerbungsverfahrens, in der zweiten Phase seiner Bewerbung eine Priorisierung fir
die Baugrundstiicke abgeben, fiir die er sich bewirbt.

Bei Grundstuicken fur Geschosswohnungsbau bzw. Reihenhausbebauung wird eine
durchschnittliche Quote von 20 Prozent fiur geférderten Wohnungsbau angestrebt.
Hierzu soll bei Bautragerprojekten mit Geschosswohnungsbau preisgiinstiger Wohn-
raum geschaffen werden, bestehend aus (Sozial)Mietwohnungen und preiswertem
Wohneigentum nach MalRgabe des jeweiligen Wohnbauférderprogramms BW
(derzeit ,2018/2019%) mit ca. 2/3 Sozialmietwohnungen und ca. 1/3 bezahlbares
Wohneigentum.

Die Mietpreishohe bei der Mietpreisbindung muss mindestens 33 % unter ortsuiblicher
Vergleichsmiete liegen. Die Sicherung der entsprechenden Nutzung beim
Mietwohnungsbau erfolgt durch grundbuchrechtliche Sicherung der Belegungsrechte
fur die Stadt auf die Dauer von 20 Jahren. Beim preiswerten Wohneigentum durch
Sicherung auf Eigennutzung auf die Dauer von 15 Jahren.

Vergabekriterien und Punktesystem fur Einfamilien- und Doppelhé&user:

Unter den Bauplatzbewerbern wird eine Rangfolge gebildet, die sich aus dem
nachfolgenden Punktesystem ergibt und die Zielsetzungen der Stadt Weil der Stadt
widerspiegelt. Dem Bewerber mit der hochsten Punktzahl wird Prioritat bei der



Grundstuicksauswahl eingerdumt. Bewerber ist, wer Eigentum am Grundsttick erwerben
mochte. Beabsichtigen mehrere Personen ein Grundstiick zu erwerben, so wird nur die
Person mit dem héheren Punktewert als Bewerber bertcksichtigt.

12 Punkte erhalten Bewerber fur jedes volle Kalenderjahr, in dem der Bewerber in Weil
der Stadt mit Hauptwohnsitz gemeldet ist oder war. Punkte werden fir maximal 5 Jahre
vergeben. (max. 60 Punkte)

5 Punkte erhalten Bewerber fir jedes volle Kalenderjahr, in dem sie selbst, der
Ehegatte, Lebenspartner oder Baupartner des Bewerbers in Weil der Stadt seinen
Arbeitsplatz hat. Punkte werden fiir maximal 5 Jahre vergeben. Punkte werden nur fir
sozialversicherungspflichtige Beschaftigung, oder an Bewerber, die in einem nicht
sozialversicherungspflichtigen,  offentlich-rechtlichen  Dienstverhaltnis  stehen,
vergeben. Bei Selbstandigen bzw. Gewerbetreibenden muss ein Gewerbe mit einem
Einkommen vergleichbar mit einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung
angemeldet sein. Der Sitz der Betriebstatte muss in Weil der Stadt liegen. Der
Bewerber muss einen Nachweis dazu beilegen. (max. 25 Punkte)

6 Punkte erhalten Bewerber flr ein langjahriges, verantwortungsvolles, in besonderem
MafRe dem Allgemeinwohl dienenden Ehrenamt. Langjahriges Ehrenamt im Sinne
dieser Vergabekriterien erfillen Personen, die sich seit mindestens 5 Jahren innerhalb
eines Weil der Stadter Vereins, einer gemeinnitzigen Organisation oder Kirche
besondere ehrenamtliche Verdienste fur die Stadt Weil der Stadt erworben haben. Der
Bewerber muss hierfir einen Nachweis des Vereins, der Organisation oder der Kirche
beilegen. Fur eine ehrenamtliche Tatigkeit des Bewerbers in der Gemeinde kommen
in Frage:
= Mitglieder der freiwilligen Feuerwehr der Stadt Weil der Stadt
= ehrenamtlich Tatige (Sonderaufgabe) in einem im Vereinsregister
eingetragenen, gemeinnutzigen Verein
= ehrenamtlich Tatige (Sonderaufgabe) in einer sozial-karitativen Einrichtung
= ehrenamtliche  Mitglieder in einem Gremium, welches der
Kirchengemeindeleitung zuzuordnen ist (z.B. Altestenkreis, Kirchen-
gemeinderat)
= Mitglieder des Gemeinderats der Stadt Weil der Stadt (mit Zustimmung des
Gemeinderates)
Die Punkte kénnen nur einmal pro Bewerbung vergeben werden. (max. 30 Punkte)

18 Punkte erhalten Bewerber fiir jedes Kind bis zur Vollendung des 18. Lebensjahres,
das dauerhaft im Haushalt der Bewerber oder des Ehegatten, Lebenspartners oder
Baupartners wohnt. Es werden nur Kinder berlicksichtigt die gemeinsam mit dem
Bewerber in das neue zu errichtende Wohngebaude einziehen. Fir jedes Lebensjahr
des Kindes wird von der Hochstpunktezahl je 1 Punkt abgezogen. (max. 53 Punkte)

Bewerber erhalten fir jede im Haushalt lebende pflegebedirftige Person mit
Pflegegrad 1 bis 5 Punkte. Es werden nur pflegebedurftige Personen beriicksichtigt,
die gemeinsam mit dem Bewerber in das neu zu errichtende Wohngeb&aude einziehen.
Die Punkte werden aufsteigend je nach Pflegegrad vergeben fir

fur Pflegebediirftige Personen mit Pflegegrad 1 erhalten 10 Punkte
fur Pflegebeduirftige Personen mit Pflegegrad 2 erhalten 12 Punkte
fur Pflegebedurftige Personen mit Pflegegrad 3 erhalten 14 Punkte
fur Pflegebediirftige Personen mit Pflegegrad 4 erhalten 16 Punkte
= flr Pflegebedurftige Personen mit Pflegegrad 5 erhalten 18 Punkte
Die Pflegebedurftigkeit muss durch die Vorlage des Bescheides lUber die Einstufung im

Pflegegrad nachgewiesen werden. (max. 36 Punkte)



Bewerber erhalten fur jede im Haushalt lebende behinderte Person ab einer
Behinderung von 50% und 80 % Punkte.

= fir Behinderte Personen mit einer Behinderung ab 50 % erhalten
10 Punkte

= flr Behinderte Personen mit einer Behinderung ab 80 % erhalten
18 Punkte

Die Behinderung muss durch die Vorlage eines Schwerbehindertenausweises
nachgewiesen werden. Gewertet werden nur unbefristete Schwerbehinderten-
ausweise. (max. 28 Punkte)

Bewerbern, konnen aufgrund Einzelentscheidung des Gemeinderates und bei

entsprechendem Nachweis, zuséatzliche Punkte zugesprochen werden:

a) fur Bewerber, die sich als Haus- oder Facharzt in der Stadt Weil der Stadt
niederlassen und eine Praxis erdffnen oder tlbernehmen. Ausgeschlossen werden
Zahnarzte, weil fur sie Niederlassungsfreiheit gilt und die Versorgung in Weil der
Stadt gut ist. (100 Punkte)

b) fir Bewerber, die eine Speisegaststatte oder einen Hotelbetrieb oder ein
Einzelhandelsgeschaft (zentrenrelevante Sortimente) in Weil der Stadt oder seinen
Ortsteilen erdffnen und gemaf Business-Plan dauerhaft betreiben. (100 Punkte)

c) fir Bewerber im Bereich Sonderwohnformen, wie z. B. Seniorenwohnen,
Servicewohnen oder Mehrgenerationenwohnen. (100 Punkte)

d) fir Baugruppen (100 Punkte)

e) Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum zur Vermietung im Rahmen von
Baumalinahmen privater Bauherren (z.B. Einliegerwohnungen o. &.). (50 Punkte)

f) Sonstige Einzelfélle, die in besonderem Interesse der Stadt liegen (200 Punkte)

Die Gesamtpunktzahl fir die Kriterien a) bis e) betragen max. 200 Punkte.

10 Punkte erhalten Bewerber, die sich bereits mehrfach (mindestens zweimal) bei
der Stadt vergebens um einen Bauplatz beworben haben. Falls eine frihere
Bauplatzzusage von Seiten des Bewerbers abgelehnt wurde, werden keine Punkte
vergeben. Die Punkte werden nur einmal vergeben, auch wenn man sich mehrfach
um eine Bauplatzvergabe beworben hat.

Malgeblich fur die Punktevergabe sind Bewerbungen ab dem Inkrafttreten dieser
Regelung. Der Nachweis ist durch den Bewerber zu flhren.

Ausgeschlossen hiervon sind Bewerber, die bei einem friiheren Verfahren falsche
Angaben gemacht haben.

100 Punkte Abzug erhalten Bewerber, die bereits Eigentimer oder Niesbraucher
eines erschlossenen unbebauten, jedoch bebaubaren Wohnbauplatzes in Weil der
Stadt sind.

Als Wohnbauplatz im Sinne dieser Richtlinie gelten auch baureife Grundstiicke mit
gesicherter ErschlieBung, fur die eine Baugenehmigung gemald 8 30 BauGB, also
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder § 34 BauGB, Vorhaben
innerhalb der im  Zusammenhang bebauten  Ortsteile, mdglich ist.
Das Eigentum von Ehegatten, Lebenspartnern, Baupartnern und Kinder wird als
Kriterium mit einbezogen.

Der Punktabzug kann durch Verauf3erung des bisher nicht bebauten Grundstiicks
zum Bodenrichtwert an die Stadt abgewendet werden.

30 Punkte Abzug erhalten Bewerber, die bereits Eigentimer oder Niesbraucher
eines Gebaudes oder einer Wohnung in Weil der Stadt sind.



5. Vergabekriterien und Geschosswohnungsbauten und Reihenhausbebauung :

l. Konzeptvergabe

Fur Grundstiicke, die fir Geschosswohnungsbau, bzw. Reihenhausbebauung vorgesehen
sind, hat der Gemeinderat die Moglichkeit, bestimmte politische Zielsetzungen durch
Vergabepunkte im Rahmen eines separaten Verfahrens zu befordern. Fur diese
Grundstiicke soll eine Konzeptvergabe erfolgen, bei denen der Verkaufspreis fir alle
Bewerber festgeschrieben ist und folgende Kriterien bei der Auswahl gewertet werden:

1. Wohnungspolitik

a) Zielgruppen / Organisationen (zum Beispiel Studendierende, Auszubildende,
Seniorinnen / Senioren, Menschen mit Behinderungen, anerkannte Fliichtlinge
und Asylsuchende, Baugemeinschaften [Eigentum], Genossenschaften)

b) Gemeinschaftsorientierung (zum Beispiel integrative Wohnformen,
Mehrgenerationen-Wohnen, Wohngruppenmodelle)

2. Stadtebau / Quartier

a) Verfahren zur Qualitatssicherung (z. B. Gutachterverfahren, Wettbewerb)

b) Stadtebauliche Qualitdt und Freiraumqualitat (z. B. Umgang und Beriicksichtigung
angrenzender Bestandsgebaude / Planungen, Einfligen in das stadtebauliche
Umfeld, Qualitat der ErschlieRung und Anordnung / Unterbringung der Stellplatze,
Qualitat der Freiraumplanung)

c) Integration in das Quartier (z. B. Wohnumfeld, nachbarschaftswirksame / quartiers-
bezogene Malinahmen, Bereitstellen von Infrastrukturen, Nutzungsmischung)

d) Soziales Konzept (z. B. Einbindung in das Umfeld, Infrastrukturangebote,
Integrationsleistungen, erganzende Gemeinschafts- und Beteiligungsangebote

3. Funktion / Architektur

a) Nutzungsvielfalt (z. B. Grundrissvariabilitat, Spektrum an Wohnungsgrof3en,
Gemeinschaftsbereiche, Abstellflachen, Barrierefreiheit, Freiraumbezug, Spielflachen,
Nutzungsmischung / Wohnformen)

b) Architektur und Gestaltungsqualitat (z. B. Architektur und Haustyp,
Fassadengestaltung, Individualitat der Gestaltung, Auf3enwirkung und
Identifikationspotenzial)

4. Okologie / Energie / Verkehr

a) Mobilitatskonzept (z. B. Gemeinschaftliche Mobilitdtsangebote)

b) Energieeinsparung (z. B. erhdhte Energieeffizienz von Geb&uden, Anwendung neuer
Technologien)

c) Energieversorgung (z. B. Fernwarmeanschluss, erneuerbare Energien)

d) Klimaanpassung (z. B. Berticksichtigung kleinklimatischer Auswirkungen, Frischluft-
schneisen, Starkregenvorsorge, Begriinung, sommerliche Verschattung, Erhalt von
Grunflachen und Nutzbarkeit von Freiflachen)

e) Okologisches Bauen (z. B. Baustoffrecycling, Giitesiegel / Zertifizierung, Baustoffe
aus nachwachsenden Rohstoffen)

5. Betreiberkonzept

a) Rechtsform (z. B. Bauherr, Eigentimer, Betreiber, soziale Trager)



b) Verbleib der Wohnungen (z. B. Bestand, Verkauf an Dritte, Vermietung,
Eigennutzung, Mischformen)
c) Nachweis der Finanzierung

Fur die Vergabe wird eine Jury aus Mitgliedern des Gemeinderates, Vertretern des
Bauamtes und min. einem externen Berater gebildet.

Il. Ausschreibung nach Gebot

Bei Grundstiicken, die nach Gebot ausgeschrieben werden, sollen der Preis, sowie die
unter dem Punkt Konzeptvergabe aufgefiihrten stadtebaulichen und nutzungsabhangigen
Gesichtspunkte eine Rolle spielen.

Die Gewichtung der Bewertungskriterien ist wie folgt:

Nutzung- und Gestaltungskonzept (s. I, Pkt. 1-4) 40%
Betreiberkonzept (s. I, Pkt. 5) 20%
Kaufpreis 40%

6. Rechtliche Hinweise:

Die Vergabekriterien begrinden keinen unmittelbaren Rechtsanspruch. Die Stadt Weil der
Stadt behalt sich vor, in begrindeten Ausnahmefallen mit Zustimmung des Gemeinderates
Abweichungen von diesen Vergabekriterien zuzulassen.

Die Rechtsbeziehungen zwischen der Stadt Weil der Stadt und den Bauplatzbewerbern
werden ausschlielich durch die abzuschlieBenden Grundstiickskaufvertrage geregelt.

Die Vergabekriterien treten zum 01.10.2020 in Kraft.



