Die Oberbiirgermeisterin Stadt a.a.Ch en

Vorlage Vorlage-Nr:  FB 23/0200/WP18

Federfiihrende Dienststelle: Status: offentlich

FB 23 - Fachbereich Immobilienmanagement

Beteiligte Dienststelle/n: Datum: 02.10.2023
Verfasser/in:  FB 23/34

Sicherungsleistungen in Konzeptverfahren

Ziele:

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
24.10.2023 Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss Kenntnisnahme

Beschlussvorschlag:

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss nimmt die Ausflihrungen zu Sicherungsleistungen in

Vergabeverfahren zur Kenntnis.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
) Fortgeschrie | Gesa
Fortgeschrie Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz 2024 bener mt-
bener bedarf
Auswirkungen 2023 ff. Ansatz 2024 | bedar
Ansatz 2023 (neu)
ff. f (alt)
Einzahlungen 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung /
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
) Fortgeschrie | Folge
Fortgeschrie Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz 2024 bener -
bener kosten
Auswirkungen 2023 ff. Ansatz 2024 | koste
Ansatz 2023 (neu)
ff. n (alt)
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
+ Verbesserung /
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
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Klimarelevanz

Bedeutung der MaBRnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme flr den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof3 nicht ermittelbar
X

Zur Relevanz der MaRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

GroBenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die MaRnahme ist (bei positiven Manahmen):

gering
mittel

grof}

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhohung der CO,-Emissionen durch die MalRnahme ist (bei negativen Manahmen):

gering
mittel

grol}

Eine Kompensation der zusatzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:

Vorlage FB 23/0200/WP18 der Stadt Aachen

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

vollstandig

Uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)
nicht

nicht bekannt
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Erlauterungen:

Die Stadt Aachen vergibt ihre Baugrundstiicke seit einiger Zeit nach Qualitatskriterien, deren Umsetzung
Voraussetzung fir die Vergabe der Grundstlicke an die Investierenden ist. Wahrend bei der Vergabe eines
Grundstuicks nach Héchstgebot die Zahlung des zugrunde gelegten Kaufpreises Voraussetzung fiir die

Eigentumsumschreibung ist, funktioniert diese Sicherung bei der Vergabe nach Qualitétszielen nicht.

Daher bedient sich die Verwaltung hier der Sicherungsleistungen, die in Erbbaurechts- und Kaufvertrdgen zur
vertraglichen Umsetzung von verfahrensrelevanten MalRnahmen in der Planungs- und Bauphase vereinbart
werden. Die Vertragspartner werden somit nicht durch zusatzliche Kosten belastet, sofern sie die vereinbarten
MaRnahmen auch umsetzen. Nur so Iasst sich die Einhaltung der dort festgelegten Manahmen vertraglich
absichern. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass durch die vorgegebene Entwicklung der vergebenen
Grundstucke bestimmte qualitative Zwecke verfolgt werden. Durch die Konzept- oder andere qualitatssichernde
Vergabeverfahren sollen insbesondere wohnungs-, sozial- und umweltpolitische Ziele, vertraglich abgesichert und

umgesetzt werden.

Fir die Sicherungsleistung werden durch die Verwaltung keine Bankbuirgschaften verlangt, da diese zu einer
dauerhaften finanziellen Belastung fiihren wiirden und von den Banken und Sparkassen an Privatkunden derzeit
auch nicht mehr vergeben werden. Ebenso wird im ,Aachener Modell bei Investierenden von 6ffentlichen
geférderten Wohnraumangeboten keine Burgschaft fir die Verlangerung des Zweckbindungszeitraumes nach

Ablauf der Wohnraumférderung des Landes verlangt.

Die Kriterien der Sicherungsleistungen werden individuell und in Abhéngigkeit des jeweiligen Konzept- oder eines
anderen Vergabeverfahrens aufgestellt und betreffen u. a. die Bereiche Energie, Okologie und Gestaltung.
Dariiber hinaus wird ebenso die Einhaltung bestimmter Fristen und Nachweispflichten abgesichert, bspw. die
Frist zur Einreichung des Bauantrages oder der Beginn der BaumalRnahme nach erfolgter Baugenehmigung.
Neben standortspezifischen Anforderungen gibt es weitere Vorgaben, welche sich aus bestehenden

Ratsbeschlissen ergeben, wie bspw. die Verpflichtung zum Bau von Solaranlagen.

Die Hohen der Sicherungsleistungen fir die jeweiligen MaRnahmen werden Uber die Erbbaurechts- oder
Kaufvertrage vertraglich vereinbart. Da die Stadt Aachen ihre Grundstiicke nicht mehr nach Héchstpreis, sondern
nach Qualitatskriterien vergibt, wirde bei Nichteinhaltung der Vorgaben die Basis der Vergabeentscheidung
fehlen, was im Extremfall zur Riicknahme des Grundstiickes durch die Stadt fiihren wiirde. Die Vereinbarung von
Sicherungsleistungen dient somit auch der Vorbeugung von méglichen Vertragsverletzungen und sollen den
Erbbauberechtigten oder Kaufer daran binden, den festgelegten Vereinbarungen nachzukommen. Derzeit wird
geprift, ob diese kiinftig zweckgebunden als Ersatzvornahme der jeweiligen MalRnahme eingesetzt werden

kénnen.

Die Hohe der Sicherungsleistung darf nicht unangemessen hoch sein und muss in einem angemessenen
Verhaltnis zum Wert der vertraglichen Verpflichtung und dem durch die Vertragsverletzung entstehenden
Schaden stehen. Dazu wird zunachst der Wert der zu erbringenden Maf3nahme ermittelt. Im Bereich der
energetischen MaRnahmen wurde die Expertise von einem externen Ingenieurbiiro eingeholt, welches die Héhen
der Sicherungsleistungen nach dem tatsachlichen Kostenaufwand berechnet hat. Dieser liegt bspw. bei
Einfamilienhausern fiir eine Photovoltaikanlage mit 6 kwp Anlagenleistung bei 7.000,- € und fir Batteriespeicher
mit 5kwh Speicherkapazitat bei 6.000,- €.
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Handlungsempfehlung

Alle qualitativen Vorgaben der einzelnen Themenfelder werden in einem Katalog zusammengefasst, um
gegenuber den Vertragspartnern Transparenz herzustellen und abhangig von der GréRe des Bauvorhabens die
Héhe der Sicherungsleistungen vergleichbar darzustellen. Derzeit werden die Héhen der Sicherungsleistungen
mit FB 60 bezlglich der Sicherungen in stadtebaulichen Vertragen synchronisiert, weshalb es kiinftig noch zu
leichten Abweichungen kommen kann. Der Katalog der Sicherungsleistungen wird mit jedem Projekt, welches
neue Kriterien aufweist, erweitert. Er wird zudem jahrlich aktualisiert, um Kostensteigerungen der jeweiligen

Mafnahmen zu bericksichtigen.

Einen gesetzlich oder durch die Rechtsprechung festgelegten Maximalbetrag fiir eine Vertragsstrafe gibt es zwar
nicht. Jedoch hat eine rechtliche Ausarbeitung von FB 30 festgestellt, dass aufgrund der groRen Relevanz der
Erflllung der Verpflichtungen, Vertragsstrafen, die 15 % der gesamten Baukosten nicht tberschreiten, als
verhaltnismaRig gelten. Insofern ist in jedem Erbbaurechts- oder Kaufvertrag die VerhaltnismaRigkeit der

Sicherungsleistungen im Einzelfall zu Gberprifen.

Anlage/n:

Katalog Sicherungsleistungen
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Ubersicht Sicherungsleistungen

Nr.

MafRlnahmen

Energetische MaRnahmen

Photovoltaikanlage (bei Kombination mit
Solarthermie)

Mindestanforderung / Leistung

Einfamilienhaus (EFH)

4 kwp Anlagenleistung

Mehrfamilienhaus (MFH) je

Wohneinheit (WE)

2,5 kwp Anlagenleistung pro Wohneinheit

2

Solarthermie (Ro6hrenkollektor)

2 Module Solarkollektoren

5m? Solarkollektorflache pro WE

1 EFH
Variante 1

Alternative:
Solarthermie

Bruttokosten (in €)

1EFH
Variante 2

7.000,00 €

6.000,00 €

MFH je WE

Variante 1

Alternative:
Solarthermie

MFH je WE
Variante 2

4.250,00 €

2.500,00 €

Nr. 3 ALTERNATIV zu 1 und 2

Begriinung, Bepflanzung, gartnerische Anlage

Begriinung, Bepflanzung, gartnerische Anlegung

3 Photovoltaikanlage OHNE Solarthermie 6 kwp Anlagenleistung 4 kwp Anlagenleistung 10.500,00 € Alternative: PV 5.400,00 € Alternative: PV

4 Batteriespeicher 5 kwh Speicherkapazitat 5 kwh Speicherkapazitat 6.000,00 € 6.000,00 € 2.500,00 € 2.500,00 €

5 Warmeerzeugung erneuerbare Warmeerzeugung erneuerbare Warmeerzeugung 10.000,00 € 10.000,00 € 6.250,00 € 6.250,00 €
Energetisches Konzept gesamt 26.500,00 € 29.000,00 € 14.150,00 € 15.500,00 €

Gestaltung

Einhaltung von Fristen sowie Nachweispflichten *)

1 Freiraumgestaltung (100€ /m?) - - 7 - 2.000,00 € 2.000,00 € k. A. k. A.
Keine Versiegelung auBerhalb der im Keine Versiegelung auRerhalb d?r Im
Bebauungsplan festgesetzten Flachen Bebauungsplan festgesetzten Flachen
2 Architektur / Fassadengestaltung 2.500,00 € 2.500,00 € 2.500,00 € 2.500,00 €
Gestaltung gesamt 4.500,00 € 4.500,00 € 2.500,00 € 2.500,00 €

Sicherungsleistungen gesamt

Baukosten

Anteil Sicherungsleistung an Gesamtvolumen

37.000 €
325.000 €

11,38%

40.500 €
325.000 €

12,46%

Bauantrag
Alternative: Alternative:
innerhalb von 6 Monaten nach Besitziibergang 1.000,00 € .IV 1.000,00 € .IV
Baubeginn Baubeginn
|-I_—> Vorlage Baugenehmigung
1 |ALTERNATIV
Anzeige Baubeginn
(gem. § 63 Abs. 2) Alt e Alt -
innerhalb von 6 Monaten nach Besitziibergang ernative: 1.000,00 € ernative: 1.000,00 €
Bauantrag Bauantrag
|-I—_> Vorlage Genehmigungsfreistellung
2 GEG-Nachweis innerhalb von 6 Monaten nach Besitziibergang 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 €
. i halb 12 Monat h
Beginn BaumaRnahme innerhaib von 22 ivionaten nac innerhalb von 12 Monaten nach Baugenehmigung 2.500,00 € 2.500,00 € 2.500,00 € 2.500,00 €
Baugenehmigung
i halb 24 Monat h
Fertigstellung BaumaBnahme innerna vo‘n ohaten hac innerhalb von 24 Monaten nach Baugenehmigung
Baugenehmigung
3
Energieausweis inkl. Dokumentation nach Abschluss der BaumalRnahme nach Abschluss der BaumalRnahme
2.500,00 € 2.500,00 € 2.500,00 € 2.500,00 €
Inbetriebsetzungs-protokoll flir Erzeugungsanlagd nach Abschluss der BaumaRnahme nach Abschluss der BaumaRnahme
Fristen und Nachweispflichten gesamt 6.000,00 € 7.000,00 € 6.000,00 € 7.000,00 €

22.650 €
210.000 €

10,79%

25.000 €
210.000 €

11,90%

*1) Die Fristen und Nachweispflichten sind unaufgefordert vom Erbbaurechtsnehmenden einzuhalten. Sollten die Verpflichtungen ganz oder teilweise nicht erfiillt werden, wird fir jeden vollen Monat der weiteren Nichterfillung eine Vertragsstrafe in Hohe von 10% oder
€ Wird 12 Monate nach Besitziibergang kein Bauantrag vorgelegt, ist die Stadt berechtigt, den Heimfall zu beantragen.

1/12 der Sicherungskosten fallig. Die Zahlung ist gedeckelt auf
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