GEMEINDE BAD ZWISCHENAHN

Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/2021/011

Fachbereich/Amt: 1l - Amt fur Wirtschaftsférderung u. Datum: 12.01.2021
Liegenschaften

Bearbeiter-in/Tel.: Frau Nienaber / 604-230

Beratungsfolge Termin Behandlung
Verwaltungsausschuss 23.02.2021 nicht éffentlich
Rat der Gemeinde 02.03.2021 offentlich

Neubaugebiet "Ostlich Wiefelsteder StraBe"” in Aschhausen
Hier: Vergaberichtlinie, Anzahl der Bauabschnitte u. a.

Beschlussvorschlag:

Im Neubaugebiet ,Ostlich Wiefelsteder StraRe“ in Aschhausen — B-Plan Nr. 165 — werden
die Grundstlcke nach der beigeflgten Vergaberichtlinie verauRlert.

Das Neubaugebiet wird in drei Abschnitte aufgeteilt. Die Grundstiicksvergaben in diesen
Abschnitten erstrecken sich jeweils auf einen Zeitraum von drei Jahren.

Der Verwaltungsausschuss wird ermachtigt, Uber das weitere Verfahren und die Vergabe
zu entscheiden.

Sachverhalt:

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 15.12.2020 den Bebauungsplan fur das
Neubaugebiet ,Ostlich Wiefelsteder Strale* in Aschhausen beschlossen (B-Plan Nr. 165).
Es sind insgesamt 65 Grundstiicke vorgesehen — 37 flr Einfamilienhduser, acht fir Dop-
pelhdauser, funf fur Kettenhduser und drei fur Mehrfamilienhauser. Insgesamt entstehen 85
Wohneinheiten.

Mit den bisherigen drei Eigentimern wurde im Grundstickskaufvertrag vereinbart, dass sie
insgesamt sechs Grundstiicke flir eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus behalten kén-
nen. Somit stehen uns noch 31 Einfamilienhaus-Grundsticke fur einen Verkauf durch die
Gemeinde zur Verfugung.

Daruber hinaus ist ein Spielplatz zur Gré3e von ca. 844 m? vorgesehen.

In den vergangenen funf Jahren haben insgesamt mehr als 470 Personen oder Paare ihr
Interesse an einem Grundstlck bekundet. Davon erfillen 160 ein auf Bad Zwischenahn
bezogenes Kriterium (Hauptwohnsitz, Beschaftigungsort oder aufgewachsen sein). Eine
erste Auswertung hat ergeben, dass hiervon ca. 60 % noch nicht Gber Wohneigentum ver-
flgen, so dass nach der Vergaberichtlinie ca. 100 dieser Personen/Paare grundsatzlich
berechtigt sind, ein Grundsttick zu erwerben. Dabei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass



die Vergabe von der erreichten Punktzahl abhangig ist. AuRerdem kénnen sich im Rahmen
des Bewerbungsverfahrens weitere Personen mit einem Bezug zu Bad Zwischenahn sowie
selbstverstandlich auch Auswartige bewerben. Andere werden voraussichtlich wegfallen,
da sie inzwischen ein Grundstiick erworben haben.

Von den verbleibenden ca. 310 Interessierten kommen ca. 80 aus den Ubrigen Ammer-
landgemeinden und 170 aus der Stadt Oldenburg. Die brigen 60 verteilen sich auf das
gesamte Bundesgebiet (Hamburg, Berlin, Minchen etc.)

Vergaberichtlinie

Die Verwaltung hat im Zusammenhang mit den Grundstiicksvergaben in den letzten Neu-
baugebieten darauf hingewiesen, dass fur Vergabeentscheidungen nach dem Einheimi-
schenmodell EU-Vorgaben (,Kautelen®) zu beachten sind.

Diese wurden vom Gemeindetag Baden-Wirttemberg inzwischen ausgewertet und zu
~Muster-Bauplatzvergabekriterien“ zusammengefasst. Die Verwaltung hat hierauf sowie auf
die fur eine Vergaberichtlinie zu beachtenden Grundsatze bereits bei den Grundstlicks-
vergaben im Neubaugebiet ,Ostlich Hornweg“ in Ekern hingewiesen (BV/2020/005).

1. Punktvergaben

Auch die Vergaberichtlinie fir das Neubaugebiet in Aschhausen sollte sich in soziale und
ortsbezogene Kriterien gliedern. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Punktzahl fur die
ortsbezogenen Kriterien (Einheimischenmodell) hochstens die Halfte der Gesamtpunktzahl
ausmachen darf. Sie darf somit die Punktzahl fir die sozialen Kriterien nicht Gberschreiten.

Die Muster-Bauplatzvergabekriterien ermdglichen eine starkere Differenzierung als sie bis-
her in unseren Vergaberichtlinien vorgesehen war. Aus Sicht der Verwaltung sollte hiervon
vor allem im Hinblick auf die zu erwartende hohe Bewerberzahl Gebrauch gemacht werden,
da so gleiche Punktzahlen vermieden werden kénnen.

So ist es zum Beispiel mdglich, Kinder in Altersgruppen einzuteilen. In der Vergaberichtlinie
sind drei Gruppen vorgesehen — Kinder von 0 bis 5 Jahren, von 6 bis 11 Jahren und von 12
bis 17 Jahren. Fur die 0- bis 5-Jahrigen werden jeweils 18 Punkte, fur die 6- bis 11-
Jahrigen 15 sowie fur die 12- bis 17-Jahrigen 12 Punkte vergeben. Maximal werden drei
Kinder bertcksichtigt. Damit kdbnnen hdchstens 54 Punkte erreicht werden.

Fur Schwerbehinderte ist eine Differenzierung nach dem Grad der Behinderung vorgese-
hen. Bei einem Grad der Behinderung von mindestens 50 % oder dem Pflegegrad 1 bis 3
gibt es zwei Punkte. Betragt der Grad der Behinderung mindestens 80 % oder liegt der
Pflegegrad 4 oder 5 vor, sind es vier Punkte. Insgesamt werden pro Haushalt hdchstens
sechs Punkte vergeben.

Bei den sozialen Kriterien kbnnen somit hochstens 60 Punkte erreicht werden.
Bei den ortsbezogenen Kriterien ist es zulassig, die Punktzahl fir Einheimische dadurch zu

erhohen, dass der Wohnort Bad Zwischenahn und der Arbeitsort Bad Zwischenahn nicht
alternativ, sondern kumulativ berlicksichtigt werden. Wohnt eine Person seit mindestens



funf Jahren in Bad Zwischenahn, bekommt sie hierfir wie bisher 15 Punkte. Arbeitet sie
zudem seit mindestens funf Jahren hier, erhalt sie weitere 15 Punkte und damit insgesamt
30 Punkte. Ein Paar kann somit 60 Punkte erreichen.

Das Kriterium ,aufgewachsen in Bad Zwischenahn® bezieht sich ebenfalls auf den (friihe-
ren) Wohnort. Es wird daher alternativ zum Hauptwohnsitz Bad Zwischenahn berucksich-
tigt.

Die Berucksichtigung dieses Kriteriums ist vor allem deshalb sachgerecht, weil es zur Er-
haltung der gewachsenen Sozialstruktur in der Gemeinde beitragt (z. B. Pflege der Eltern
durch die wieder zugezogenen Kinder oder Betreuung von Kindern durch die hier bereits
wohnenden Grol3eltern).

Insgesamt kdnnen auch bei den ortsbezogenen Kriterien hochstens 60 Punkte erreicht
werden.

Auch die Berlicksichtigung einer ehrenamtlichen Tatigkeit fallt in den Bereich der ortsbezo-
genen Kriterien. Aus Sicht der Verwaltung sollte hierauf jedoch erneut verzichtet werden.
Es ist schwierig, den Zeitaufwand festzustellen und den Kreis der in Frage kommenden
Personen festzulegen sowie eine Gewichtung vorzunehmen. Damit besteht das Risiko,
dass entsprechende Regelungen im hdochsten Male rechtlich angreifbar waren. Hinzu
kommt, dass Nachweise von den jeweiligen Vereinen oder Einrichtungen angefordert wer-
den mussten, deren Prifung einen hohen Verwaltungsaufwand erfordert. Dies ware allein
schon wegen der zu erwartenden hohen Bewerberzahl kontraproduktiv.

Sollte im Einzelfall eine Berlcksichtigung einer ehrenamtlichen Tatigkeit gewlnscht sein,
ware dies wie bisher durch eine Einzelfallentscheidung des Verwaltungsausschusses mog-
lich. Eine entsprechende Regelung ist daher erneut in dem beigefiigten Entwurf der Verga-
berichtlinie enthalten (Abschnitt III).

Abschlielend sei darauf hingewiesen, dass die Diskussion Uber die Vergabekriterien im
offentlichen Teil einer Gemeinderatssitzung gefihrt werden muss (§ 64 Abs. 1 Nds.

KomVG).

2. Zugangsvoraussetzungen und Auswahlkriterien

Hier sehen die EU-Kautelen auch eine Einkommens- und Vermdgensprifung vor. Dabei
richten sich die Einkommensobergrenzen nach dem durchschnittlichen Jahreseinkommen
eines Steuerpflichtigen in der Gemeinde.

Unabhangig davon dass es sich bei unseren Bewerber*innen in der Regel um Durch-
schnittsverdiener*innen handelt, ist zu bedenken, dass die Baukosten in den vergangenen
Jahren stark gestiegen sind. Eine Finanzierbarkeit des Bauvorhabens ist somit nur gewahr-
leistet, wenn das Einkommen nicht zu gering ist.

Zur Vermogensprifung ist anzumerken, dass die EU-Kautelen von uns bereits groftenteils
umgesetzt wurden. So wurden in den letzten Jahren Bewerber*innen ausgeschlossen, die

- Uber selbst genutztes Wohneigentum verfligen,



- in der Vergangenheit bereits ein Grundstlick von der Gemeinde erworben haben oder
- Eigentiimer*in eines bebaubaren Grundstlicks in der Gemeinde sind.

Dartber hinaus ist nach den EU-Kautelen zu prifen, ob die Bewerber*innen aufterhalb des
Gemeindegebiets Eigentimer*innen eines bebaubaren Grundstilicks sind oder tber weitere
Vermogensgegenstande verfugen. Hierzu zahlen z. B. Wertpapiere, Sparguthaben,
Schmuck, Kunstgegenstande sowie bei Kraftfahrzeugen der 40.000,00 € Ubersteigende
Zeitwert.

Eine solche Vermogensprifung ist jedoch recht schwierig. So kénnten entsprechende Fra-
gen im Bewerbungsbogen zwar formuliert werden. Es ware aber gréftenteils nicht mdglich,
die Richtigkeit der Angaben zu kontrollieren. Die Verwaltung musste also auf die Ehrlichkeit
der Bewerber*innen vertrauen und diese darauf hinweisen, dass ihre Angaben richtig und
vollstandig sein miUssen. Dies missten die Bewerber*innen durch ihre Unterschrift bestati-
gen.

Grundsatzlich ware ein solches Vorgehen selbstverstandlich moglich. Es kommt jedoch
hinzu, dass auch eine Uberpriifung des Vermdgens sehr aufwendig ist. Daher wurde bisher

hierauf verzichtet und der Verzicht ausdricklich vom Rat der Gemeinde beschlossen.

Die Verwaltung schlagt vor, fir das Neubaugebiet in Aschhausen entsprechend zu verfah-
ren.

3. Auswahlkriterien und ihre punktebasierte Gewichtung

Die EU-Kautelen sehen bei Punktgleichheit vor, dass die groflere Zahl der im Haushalt der
Bewerber*innen lebenden minderjahrigen Kinder den Ausschlag gibt. Lasst sich auch hier-
nach keine Differenzierung vornehmen, erhalt der/die Bewerber*in den Vorzug, der/die die
héhere Punktzahl in der Kategorie ,Schwerbehinderung oder Pflegegrad“ vorweist. Danach
entscheidet das Los.

4. Sicherung des Forderzwecks

Es wird eine Regelung in den Kaufvertrag mit aufgenommen, wonach sich die Kaufer*innen
verpflichten, das Grundstlick innerhalb von zwei Jahren ab Eigentumsumschreibung zu
bebauen und ihr Eigenheim anschlieRend zehn Jahre selbst zu bewohnen. Wird hiergegen
verstolden, ist eine Vertragsstrafe zu zahlen. Diese verringert sich fur jedes Jahr, in dem
der/die Kaufer*in seiner/ihrer Wohnverpflichtung nachgekommen ist, um 10 %.

Die Vergaberichtlinie ist als Anlage 1 beigefugt.

Vergabeversammliung

Die Verwaltung wird allen Interessent*innen nach der Beschlussfassung des Rates der
Gemeinde ausflhrliche Informationen Gber das Baugebiet sowie einen Bewerbungsvor-

druck zusenden. Dariiber hinaus werden wir in der Presse sowie auf unserer Homepage
Uber das Neubaugebiet informieren. Es besteht dann die Mdglichkeit, sich in den darauffol-



genden Wochen fir ein Grundstlick zu bewerben.

Sofern dies unter den jetzigen Corona-Bedingungen maglich ist, findet nach Auswertung
der eingereichten Bewerbungen eine Vergabeversammlung statt. Hier darf sich die/der Be-
werber*in als erstes ein Grundstiick aussuchen, die/der die hochste Punktzahl erreicht hat
usw.

Vergabeverfahren allgemein

Fur den Verkauf der Grundstlicke ist der Rat der Gemeinde zustandig. Bisher hat er einen
Grundsatzbeschluss Uber das Vergabeverfahren fur das jeweilige Baugebiet gefasst.
Gleichzeitig hat er die Vergabe selbst auf den Verwaltungsausschuss delegiert, um einen
zugigen Verkauf der Bauplatze zu gewahrleisten. Dieses Verfahren hat sich bewahrt und
sollte daher beibehalten werden.

Eine Beschlussfassung Uber die ersten Grundstiicksvergaben ist flr die Sitzung des Ver-
waltungsausschusses am 08.06.2021 vorgesehen.

Kindertagesstatten-Situation und Grundschule Aschhausen

Aufgrund der Regelungen in der Vergaberichtlinie ist davon auszugehen, dass vorwiegend
Bewerber*innen aus Bad Zwischenahn bei der Grundstlicksvergabe bertcksichtigt werden,
so dass deren Kinder bereits Zwischenahner Krippen oder Kindergarten besuchen. Es ist
allerdings zu bedenken, dass die bisherigen Wohnungen der Kaufer wieder von anderen
Personen und somit eventuell von Familien mit kleinen Kindern bezogen werden. Hieraus
konnte sich dann ein zusatzlicher Bedarf an Krippen- und Kindergartenplatzen ergeben.
Zum jetzigen Zeitpunkt lasst sich jedoch noch nicht prognostizieren, in welchem Umfang
dies der Fall sein wird. Festzustellen ist allerdings, dass die derzeitigen Kapazitaten der
Kindergarten vollkommen ausgelastet sind.

Es ist vorgesehen, in diesem Jahr bis zu 16 Grundsticke zu verdufRern. Da die Kau-
fer*innen zunachst den Bau ihres Hauses planen und die Finanzierung regeln missen, ist
mit einer Beurkundung der Kaufvertrage erst im Herbst 2021 zu rechnen. Baubeginn konn-
te somit frihestens Ende 2021 sein, so dass die ersten Hauser voraussichtlich im Sommer
2022 bezogen werden. Es ist somit ein zusatzlicher Bedarf fur das Kindergartenjahr
2022/2023 zu erwarten.

Im kommenden Jahr sind die Grundstucksvergaben ebenfalls im Frihsommer geplant, so
dass die Kaufvertrage erneut im Herbst beurkundet und die Hauser voraussichtlich im
Sommer 2023 bezogen werden. Zu diesem Zeitpunkt steht der neue Kindergarten auf dem
GVO-Gelande zur Verfugung, so dass es dann nicht zu Betreuungsproblemen kommen
durfte.

Fur den Krippenbereich geht die Verwaltung davon aus, dass trotz eines zusatzlichen Be-
darfs genligend Platze zur Verfigung stehen. Sie kénnen durch die Krippe im Vierkandthof
sowie durch Tagespflegepersonen abgedeckt werden.

Bei der Erwin Roeske-Grundschule EImendorf/Aschhausen ist vorgesehen am Standort
Aschhausen eine Wohnung flir eine schulische Nutzung umzubauen. Derzeit werden Pla-



nungen erstellt. Da die Grundschule nach unseren Prognosen in den nachsten Jahren
Uberwiegend zweizlgig gefuhrt wird und es sich dabei um kleine Klassen handelt, kénnen
zusatzlich Kinder aufgenommen werden. Voraussetzung ist jedoch, dass der Umbau der
Wohnung im Jahr 2022 erfolgt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass fur die dort lebende Familie noch
eine Wohnung gesucht werden muss. Da es sich um eine grofRe Familie handelt, wird es
voraussichtlich schwierig sein, eine angemessene Wohnung auf dem freien Wohnungs-
markt zu finden. Auch die Ammerlander Wohnungsbaugesellschaft mbH hat keine Mietob-
jekte dieser GrofRenordnung zur Verfligung.

Bauabschnitte

Aufgrund der angespannten Kindertagesstattensituation wurde in den politischen Gremien
diskutiert, die Grundstiicke in diesem Neubaugebiet in mehreren Abschnitten zu vergeben.
Aus Sicht der Verwaltung sollten drei Abschnitte vorgesehen werden, wobei sich jeder Ab-
schnitt auf einen Zeitraum von drei Jahren erstreckt. Der erste und zweite Abschnitt kdnn-
ten dabei jeweils in zwei Teile gegliedert werden. Dabei wirden die Einfamilienhaus- und
Doppelhaus-Grundstlicke im ersten Abschnitt (1.1 und 1.2) sowie im ersten Teil des zwei-
ten Abschnitts (2.1) vergeben. Im zweiten Teil des zweiten Abschnitts (2.2) ware dann auch
die Vergabe der ersten Kettenhduser vorgesehen. Im dritten Abschnitt (3) - im Einfahrtsbe-
reich zum Neubaugebiet — stlinden dann nur noch Grundsttlicke flir ein Kettenhaus und drei
Mehrfamilienhauser zur Verfiigung.

Die vorgesehenen Gebaudearten sind aus dem ,Stadtebaulichen Konzept Aschhausen®
(Anlage 2) ersichtlich. Die Einteilung der Bau-/Vergabe-Abschnitte ergibt sich aus der An-
lage 3.

Da uber die Richtlinie in éffentlicher Ratssitzung zu entscheiden ist, enthalt sie keine Kauf-
preise.

Anlagen:
Vergaberichtlinie
Stadtebauliches Konzept ,Aschhausen®

Plan zu den vorgesehenen Bauabschnitten
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