Die Wohnungswirtschaft

Deutschland

Funktionale Leistungsbeschreibung
(Stand: 23.06.2017 13.30 Uhr)

Vorhaben:

Planungs- und Bauleistungen fur Mehrfamilienh&user:
Abschluss einer Rahmenvereinbarung fir den Neubau von
mehrgeschossigen Wohnbauten, die in
serieller und modularer Bauweise errichtet werden



Inhalt

1 HINTERGRUND DES VERFAHRENS 4
2 GEGENSTAND DES VERFAHRENS UND VERFAHRENSABLAUF 4
3 VERFAHREN 6
3.1 Auftraggeber/Vergabestelle/Verfahrensart .............cccoccvvieieiciciiiieeeeen s 6
3.2 Hinweis auf die Auftragsbekanntmachung ............cccccoviiiiieiiiiniiiinee s 6
3.3 Einreichungsfrist/ANSCAIIL..........uviiiiii e 7
3.4 FOrm und SPraChe. ...t 7
3.5  Kennzeichnung der ANQEDOTE. ........uiiiiiiiiiiieiii et 7
3.6 Inhalt der ANGEDOTE .......coiiiii i 7
3.7 Vergabeunterlagen.........ooeei oo 11
R T = 11=1 (=T 1= To 1= o SRR RSRR 11
3.9 Verfahrensablauf ... 11
.10 BINAETTIST. ...t 13
4  ZUSCHLAGSKRITERIEN 14
5 ENTSCHADIGUNG 16

6 BEKANNTMACHUNG DER ERGEBNISSE DES VERHANDLUNGSVERFAHRENS 17

7 ANFORDERUNGEN AN DAS ENTWURFSKONZEPT (MODELLGEBAUDE UND

SYSTEMENTWURF) 17
7.1 Grundsatzliche ANfOrderungen .........ccuvueiiiieeii i 17
7.2  Stadtebauliche und architektonische Qualitat................coovviviiiiiiiiniiiinnnn.. 17
7.3  Funktionale QUalitat ... 18
7.3.1 Modellgebaude - Gebaudeflexibilitat/Einsatzfelder ..............cccuveeeee.n. 18
7.3.2  WoOhNUNQGSSCHIUSSEL......cciiiiiiiiiiiiiee e 20
7.3.3 Verkehrsflachen, ErschlieBung, Abstelimdglichkeiten ...................... 20
7.3.4 Grundrissgestaltung und Méblierbarkeit der Wohnungen.................. 20
7.3.5  KUCHEN ..ot 21

Seite 2 von 39



10

7.3.6 Interne ErsChli€fBUNG .......ccooiiiiiiiiiiiiaiiieeee e 22
7.4 Okologische Qualitat / Nachhaltigkeit und Energiekonzept....................... 22
7.5 Technische QUAlItAt............coeviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 23
ANGEBOTSPREIS/LIEFERFAHIGKEIT/INSTANDSETZUNGS- UND
WARTUNGSAUFWAND 23
8.1 Angebotspreis des Modellgebaudes...........ceevveeeiiiiiiiiiiiie e 23
8.2 Lieferfahigkeit: Angabe von Liefergebieten ...........cocccvveiiiiiiiiiiiiicee s 25
8.3 Instandsetzungs- und Wartungsaufwand .............cccoeeceeeveiiiiiiiiiieeeeeecens 25
FORMBLATTER 26
9.1 Formblatt: Gebaudekennwerte fir das Modellgebaude ..............cccc........ 27
9.2 Formblatt: Wohnungsschliissel fiir das Modellgebaude............................. 28
9.3 Formblatt: Okologisches Konzept/Energie und Nachhaltigkeit ................. 29
9.4 Formblatt: Uberblick tiber die verbindlichen Angebotspreise..................... 30
9.5 Formblatt: Angaben zu den Liefergebieten...........ccccovvviviiiiiiiiii s 33
9.6 Formblatt: Instandsetzungs- und Wartungsaufwand...............ccccvveeeeeeennnn. 36
9.7 Formblatt: Verfassererkl&rung..........ccccoecvviiiiiie i 37
ANLAGE 38

10.1 Anlage 1: Fiktives Grundsttick fir die Errichtung des Modellgebaudes....38

10.2 Anlage 2: Wohnungsbauférderbestimmungen 2015 Berlin (WFB 2015) ..39

Seite 3 von 39



1 Hintergrund des Verfahrens

Die Wohnungsmarkte vor allem der Grof3- und Universitatsstadte in Deutschland waren
in den letzten Jahren durch eine anhaltende Dynamik gekennzeichnet. Deutliche Miet-
steigerungen und vielerorts spurbare Engpésse waren die Folge. Vor allem einkom-
mensschwachere Haushalte, aber zunehmend auch Haushalte mit mittleren Einkommen
haben Schwierigkeiten, eine fir sie bezahlbare Wohnung zu finden. Um hier Fehlent-
wicklungen zu korrigieren, rufen das Bindnis fir bezahlbares Wohnen und Bauen des
Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), die
Baukostensenkungskommission, die Architekten und Fachplaner sowie die Wohnungs-
und Bauwirtschaft dazu auf, zeitgemafle Formen des seriellen und modularen Bauens
und effektive Formen der partnerschaftlichen Zusammenarbeit von Architekten und
Fachplanern, bauausfilhrenden Unternehmen und Wohnungsunternehmen zu entwi-
ckeln. So kénnen bspw.

¢ bauausfiihrende Unternehmen in Gemeinschaft mit freischaffend bzw.
selbstandig tatigen Architekten und bauvorlageberechtigen Ingenieuren,

¢ bauausfihrende Unternehmen mit eigenen Architekten oder bauvorlage-
berechtigten Ingenieuren oder Wohnungsunternehmen oder

e Wohnungsunternehmen in Gemeinschaft mit bauausfihrenden Unter-
nehmen und eigenen Architekten oder bauvorlageberechtigten Ingenieu-
ren

an innovativen Gebaude- und Wohnungskonzepten zusammenarbeiten. Es gilt Wege zu
finden, rasch und kostengtinstig entsprechend qualitatsvollen, nachhaltigen, stadtrdum-
lich- und sozialvertraglichen Wohnraum zu schaffen.

Aus diesem Grunde stehen innovative serielle und modulare Bauweisen des mehrge-
schossigen Wohnungsneubaus im Fokus dieses — grundsatzlich technologieoffenen —
Ausschreibungsverfahrens. Gewilinscht werden die Entwicklung und Realisierung zu-
kunftsfahiger Wohnkonzepte in serieller und modularer Bauweise, die mit hoher architek-
tonischer Qualitat fur die jeweiligen Nutzungserfordernisse variabel ausgerichtet werden
konnen. Dabei sind wirtschaftliche sowie Nachhaltigkeitsaspekte zu berticksichtigen.
Temporarer Wohnungsbau ist nicht darunter zu fassen.

2 Gegenstand des Verfahrens und Verfahrensablauf

Gegenstand des Verfahrens ist die Ausschreibung einer Rahmenvereinbarung, auf de-
ren Grundlage von Abrufberechtigten (siehe Verzeichnis der Abrufberechtigten unter
http://web.gdw.de/seriellesbauen) Einzelauftrage ausgelost werden kénnen.

Innerhalb dieses Verfahrens sollen neue innovative, zukunftsfahige Konzepte fir den
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Neubau von mehrgeschossigen Wohnbauten in serieller und modularer Bauweise mit
hoher architektonischer und stadtebaulicher Qualitat zu reduzierten Baukosten und unter
Berticksichtigung baukultureller Belange entwickelt werden, die in Einzelauftragen reali-
siert werden.

Diese prototypischen, mehrgeschossigen Wohnbauten sollen — angepasst an einen kon-
kreten Standort — bundesweit errichtet werden kdnnen. Dabei arbeiten Architektinnen
und Architekten gemeinsam mit ausfihrenden Unternehmen in einem Team an innovati-
ven Gebaude- und Wohnungskonzepten, sodass Kenntnisse ber moderne Konstrukti-
ons- und Produktionsprozesse bereits bei der Planung mit einflieBen kénnen. Ziel sind
zukunftsweisende, bspw. in Grundriss, Addition und Stapelung innovative Vorschlage fur
den Wohnungsbau, die sich preiswert und technisch prézise in serieller Bauweise ferti-
gen lassen und den digitalen Fortschritt nutzen.

Die Wohnbauten missen jedoch so flexibel sein, dass sie an unterschiedliche Standort-
bedingungen angepasst werden kdnnen. Der Einsatz standardisierter Serienfertigung
soll einen kostengtinstigen, zugleich qualitatsvollen sowie standort- und sozialvertragli-
chen Bau ermoglichen. Es gilt, eine hohe Qualitat etwa durch variierende Wiederholung
in individualisierbaren, differenziert gestalteten und anpassbaren Wohnhausern zu errei-
chen.

Die Fokussierung des Verfahrens auf bezahlbaren Wohnraum zielt v. a. auf die unteren
und mittleren Einkommensschichten ab. Gleichzeitig gilt es jedoch, auch die perspektivi-
sche Nutzung und den demografischen Wandel mit zu beachten. Es sollte daher beson-
derer Wert auf eine langfristige Nutzbarkeit gelegt werden. Dazu kdnnen unterschiedli-
che Mdoglichkeiten eingeplant werden, um verschiedene Formen des Wohnens, Umnut-
zungen sowie Anpassungen an veranderte Wohnanspriche bzw. Nachfragegruppen
(Singles, Patchworkfamilien, Pflegebediirftige etc.) kostengiinstig und ohne viel Aufwand
realisieren zu kénnen. Der Wohnraum sollte — in den Grenzen eines Typenbaus — fir
unterschiedliche Nachfragegruppen variabel nutzbar sein.

Die Konzepte kdnnen Nutzungsqualitdten einbeziehen, die eine besondere Variabilitat,
Innovation, Hochwertigkeit zu giinstigen Konditionen oder flexible Nutzung erméglichen
(bspw. innovative Raumaufteilung, -héhe oder -grof3e, effiziente Grundrisse, Gemein-
schaftsbereiche und Sondernutzungsflachen, Staurdume, Freisitze bzw. Balkone, Opti-
mierung von Fensterflachen, Minimierung von Fluren etc.).

Ein wichtiges Augenmerk liegt darauf, Wohnungstypen und Systeme zu entwickeln, die
einerseits schneller als im konventionellen Bau herstellbar sind und andererseits langfris-
tige und nachhaltige Lésungen darstellen. Ziel ist es, durch die Verknipfung der Pla-
nungs- und Produktionsprozesse Erkenntnisse zu gewinnen, welche Lern- und Skalenef-
fekte erzielbar sind und wie diese sich auf die Kosten des Geb&dudes im Lebenszyklus
auswirken.

Das mit dem Angebot eingereichte Gebaude- und Wohnungskonzept muss Baureife
besitzen.
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Der GdW als Vergabestelle beabsichtigt, eine Rahmenvereinbarung als Mehrfachrah-
menvereinbarung mit den erfolgreichen Bietern abzuschliel3en, auf deren Grundlage
Einzelauftrage ausgeltst werden kdnnen. Die Rahmenvereinbarung berechtigt hierbei
die Einzelauftraggeber (,Abrufberechtigte’, s.0.) zugleich zur Durchfiihrung eines nachge-
lagerten Wetthewerbs zwischen den erfolgreichen Bietern und zum Abschluss ergan-
zender Vereinbarungen zur Anpassung an ein konkretes Projekt.

3 Verfahren

3.1 Auftraggeber/Vergabestelle/Verfahrensart

Vergabestelle ist der

GdW Bundesverband deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Mecklenburgische Stral3e 57

14197 Berlin.

Der GdW ist der Dachverband der wohnungs- und immobilienwirtschaftlichen Regional-
verbande, in denen die Mitgliedsunternehmen organisiert sind. Als Vergabestelle fiihrt
der GdW dieses Verfahren im eigenen Namen als mittelbarer Stellvertreter flr seine Mit-
gliedsunternehmen aus. Diese sind, auch wenn sie 6ffentliche Auftraggeber im Sinne
des Vergaberechts sind, nach Abschluss des Verfahrens berechtigt, aus der abzuschlie-
Renden Rahmenvereinbarung Leistungen abzurufen. Die Mitgliedsunternehmen, die in
diesem Verfahren vom GdW mittelbar vertreten werden und Leistungen abrufen kénnen,
sind unter http://web.gdw.de/seriellesbauen aufgefihrt.

Die Vergabe der Rahmenvereinbarung erfolgt im Verhandlungsverfahren (§ 3 EU Nr. 3
VOB/A). Es ist beabsichtigt, diese Rahmenvereinbarung mit mehreren Bietern bzw. Bie-
tergemeinschaften (siehe Zuschlagskriterien, Kapitel 4) abzuschlieBen (Mehrfachrah-
menvereinbarung).

3.2 Hinweis auf die Auftragsbekanntmachung

Die Angaben der Auftragsbekanntmachung [Nr. 2017-084713 (17-260322-001)] vom
23.06.2017 sind auch im weiteren Vergabeverfahren zu beachten.
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3.3 Einreichungsfrist/Anschrift

Das Angebot muss bis spatestens

[27. Oktober 2017, 12.00 Uhr]
eingehen.

Das Angebot ist bei folgender Stelle einzureichen:

GdW Bundesverband deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Mecklenburgische Stral3e 57

14197 Berlin.

34 Form und Sprache

Das Angebot muss schriftlich und in deutscher Sprache eingereicht werden. Die Einrei-
chung per Telefax oder E-Mail ist nicht zulassig.

Das Angebot ist in dreifacher Ausfertigung bei der Vergabestelle einzureichen (siehe
hierzu auch Kapitel 3.6., Ziff. 1, am Ende).

3.5 Kennzeichnung der Angebote

Das Angebot ist mit dem Namen des Bieters bzw. der Bietergemeinschaft zu kennzeich-
nen.

3.6 Inhalt der Angebote

Das Angebot umfasst:

1. Einen Systementwurf fiir das in Kapitel 7.3.1 spezifizierte Modellgebaude mit fol-
genden Unterlagen:

a. Lageplan M 1:500 auf dem beigefugten fiktiven Grundstiick (siehe Anlage 1 in
Kapitel 10.1).

b. EG-Grundriss mit Darstellung der auf3eren ErschlieRung im M 1:200.

c. alle weiteren (Regel)-Grundrisse im M 1:200.
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d. Ansichten aller Gebaudeseiten im M 1:200.

e. Dachaufsicht im M 1:200 mit eindeutiger Kennzeichnung der opaken und trans-
parenten Dachflachen bzw. Dachoberlichtern sowie der dachintegrierten Solar-
technikflachen.

f. Mindestens 2 Schnitte, mit exemplarischer Darstellung der Versorgungsschéach-
te, durch wesentliche Bereiche im M 1:200, die zum Verstandnis des Entwurfs
erforderlich sind, mit Eintragung der Gebaudehthen bezogen auf Normalhé-
hennull (NHN) und OK Terrain.

g. Eine Perspektive mit Blick auf den Gebaudeeingangsbereich (Grolie DIN A3).

h. Fassaden- bzw. Systemschnitt in Ansicht, Grundriss und Querschnitt an einer
sonnenexponierten Fassade (Ost- bzw. Westlage) im M 1:20 — der
Informationsgehalt dieses Schnittes soll anndhernd dem eines Schnittes im
M 1:50 entsprechen — mit Aussagen zur Materialitat und Gestaltqualitat sowie
— Konstruktion (Wand-, Dach-, FuRboden-/ Deckenaufbau),

— Materialarten und -dicken (inkl. Damm- und Speichermassenkonzept),
— Farbwahl,

— opake und transparente Flachen,

— zu Offnende und feststehende Fassadenelemente / Konzept Liftung,
— zum Blend- und Sonnenschutz.

Der Fassadenschnitt soll die gesamte Gebaudehdhe und den Anschluss der
Fassade an den Dachaufbau sowie die Gelandeoberkante bis in ca. 1 m
Raumtiefe darstellen. Die Darstellung des Ausschnittes ist in Ansicht, Grundriss
und Querschnitt so zu wahlen, dass daraus eine Beurteilung bzgl. der
nachhaltigkeitsorientierten Bauweise und des Energiekonzeptes erfolgen kann.
Im Schnitt ist die Erdgeschoss-, Rohbau- und Fertig-FuRbodenhdhe auf Normal-
Null zu beziehen.

i. In Skizzen (M 1:500) ist exemplarisch die Variationspalette des Modellgebaudes
und seine Anpassbarkeit an die in Kapitel 7.3.1 genannten Kategorien
aufzuzeigen. Aufzuzeigen ist auch, wie die Gebaude oder Gebaudeteile zu
stadtebaulichen Konfigurationen (z.B. Blockrandbebauung, Baullicke) gestapelt
oder addiert werden kénnen (ein Blatt max. DIN A2).

Die Planunterlagen sind fir das Angebot eines Bieters/einer Bietergemeinschaft
jeweils 3-fach einzureichen, einmal als farbiger Prasentationsplan und 2-fach als
Prufplane, jeweils mafRstabsgerecht. Die PlangroRRe ist auf DIN Al beschrénkt. Die
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Prasentationsplane sind gerollt, die Prufplane dirfen gefaltet eingereicht werden.
Die Plane sind exemplarisch zu méblieren, die Prifplane sind zu vermalien (Flachen

und

Hoéhen), und es sind die m2 je Raum einzutragen. Die Plane sind auch auf

einem digitalen Datentrager (z.B. CD-Rom, DVD) mit einzureichen.

2. Zusatzlich zum Systementwurf sind folgende Unterlagen dreifach einzureichen, die
Bestandteil des Angebotes sind.

a) B

erechnungen auf den mitgelieferten Formbléttern (siehe Formblatter 9.1 und

9.2).

De

Uberbaute Flache

Brutto-Grundflache BGF a und BGF b

Brutto-Rauminhalt BRI a (V)

Gebaudehullflache A

Nutzungsflachen (NUF) aufgeschlisselt gemar Wohnungsschlissel
Technische Funktionsflache TF

Verhaltnis Brutto-Grundflache a / Nutzungsflache (BGF a / NUF)

Verhaltnis A/V

Wohnflache gemall WoFIV (Balkonflachen sind zusatzlich separat ausweisen)

r Rechenweg ist nachvollziehbar im Erlauterungsbericht darzustellen. Folgende

Werte werden durch die Vorprifung (siehe Kapitel 3.9 a)) ermittelt: DAF
(Dachflachen), HTF (Horizontale Trennflachen), BAF (Basisflaichen), AWF
(AulRenwandflachen, transparent/opak), IWF (Innenwandflachen), @ BAU
(Baugrube). Daher wird eine entsprechende Darstellung auf den Prifplanen
erwartet.

b) Erhebungsbogen Okologisches Konzept / Energie und Nachhaltigkeit (siehe
Formblatt 9.3)

¢) Erhebungsbogen zum Instandsetzungs- und Wartungsaufwand (siehe Formblatt
9.6)

d) Erl

auterungsbericht (getrennt von den Planen) zu:

vollstandige Baubeschreibung mit einer Darstellung des angebotenen
Leistungsumfangs

Erlauterung und Begriindung des vorgeschlagenen Konzepts

Aussagen zur Konstruktion (Anwendung serieller und modularer Prinzipien)
und Materialien

Darstellung der Prozesswege, wie die erforderlichen Planungs- und
Bauleistungen insgesamt angeboten werden kdnnen

Aussagen zur Wirtschaftlichkeit
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Beschreibung des Technikkonzeptes (Schachtsystem, Verteilung)

Erlauterung der Nachhaltigkeit und des Energie- bzw. 6kologischen Konzepts,
u.a. Aussagen zum Belichtungs- (Tages- und Kunstlicht) und Beliftungskonzept
(technisch/naturlich)

Aussagen zum wohnungswirtschaftlichen Konzept, zu den Nutzungskosten und
den Skalierungseffekten (Erlauterung einzelner Skalierungseffekte und
exemplarische Darstellung der dadurch eingesparten Kosten) (siehe Kapitel 8)
Aufschlisselung und Angabe von Lebens- bzw. Nutzungsdauer der Bauteile im
Einzelnen

Angaben zum barrierefreien Bauen

Alle Aussagen sind besonders hinsichtlich kostenrelevanter Uberlegungen darzustellen.

3. Preisangebot in dem die Kostengruppen 300, 400 und 700 gemal DIN 276 in 10er
Schritten separat ausgewiesen werden. Alle Kosten beziehen sich allein auf den
Systementwurf, d.h. grundstiicksbezogene Kosten der Kostengruppen 100 und 200
bleiben auf3er Betracht. Grundstiicksbezogene Kosten sind bei einem Einzelabruf
aus der abgeschlossenen Rahmenvereinbarung bei Kenntnis der konkreten
Grundstuickssituation separat anzubieten (siehe Kapitel 7.3.1. sowie Formblatt 9.4 A-
C). Alle Preisangaben verstehen sich, sofern nicht anders gefordert, inkl. MwSt.

4. Verzeichnis der eingereichten Unterlagen

5. Verfassererklarung fir das Systemkonzept mit der Anschrift des Verfassers und von
ihm unterzeichnet (s. Formblatt 9.7)

Die enge Vernetzung von Planung und Ausflihrung soll durch den konsequenten Einsatz
von digitalen Methoden und Technologien (u.a. BIM) von der Entwurfsphase bis zum
As-Built-Modell zur Optimierung der Prozesse in der Wertschopfungskette Bau konse-
quent verfolgt werden. Die einzureichenden Angebote sollen unter Verwendung digitaler
Methoden und Technologien erstellt werden.

Die Abgabe der Systementwirfe erfolgt als Konzeptmodell (LOD 100) in ,g&ngigen* Da-
tenformaten (IFC, DWF, 3D PDF...), die Uber kostenlose Viewer betrachtet werden kén-
nen (diese mussen bei der Abgabe vom Verfasser angegeben werden, z.B. durch Anga-
be einer URL fur den entsprechenden Viewer). ,Neutralformate” wie z.B. IFC werden
hierbei bevorzugt.
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3.7 Vergabeunterlagen

Die vollstandigen Vergabeunterlagen sind unter
http://web.gdw.de/seriellesbauen

elektronisch abrufbar.

Die Vergabeunterlagen bestehen aus den folgenden Dokumenten:

Auftragsbekanntmachung,

funktionale Leistungsbeschreibung mit Formbléattern und Anlagen,

Rahmenvereinbarung (Entwurf),

Verzeichnis der abrufberechtigten Mitgliedsunternehmen des Gdw.

3.8 Bieterfragen

Fragen zu den Vergabeunterlagen werden nur beantwortet, wenn sie bis spatestens

[20. Oktober 2017, 12.00 Uhr]
per E-Mail an

seriellesbauen@gdw.de

Ubermittelt wurden.
Zur Wahrung der Frist wird auf den Eingang der E-Mail abgestellit.
Die Antworten auf die Bieterfragen werden unter

http://web.gdw.de/seriellesbauen

veroffentlicht.

3.9 Verfahrensablauf

a) Angebotsbewertung

Die Bewertung der Angebote erfolgt nach den Zuschlagskriterien gemaf Kapitel 4. Bei
der Bewertung der Qualitat der eingereichten Systementwitirfe als Teil der Angebote be-
Zieht die Vergabestelle ein Bewertungsgremium ein.
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Stimmberechtigte Mitglieder des Bewertungsgremiums sind:

e Herr Rolf Buch (Vonovia SE)

e Frau Dr. Marta Doehler-Behzadi (IBA - Internationale Bauausstellung Tha-
ringen GmbH)

e Frau Ingeborg Esser (GdW — Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.)

e Frau Barbara Ettinger-Brinckmann (BAK — Bundesarchitektenkammer)

e Herr Friedrich Hermann (KoWo - Kommunale Wohnungsgesellschaft
mbH Erfurt)

e Frau Dr.-Ing. Barbara Janorschke (IAB - Institut fir Angewandte Baufor-
schung Weimar gemeinnttzige GmbH)

e Herr Prof. em. Dr.-Ing. Rainer Schach (vormals Technische Universitat
Dresden, Professur fir Baubetriebswesen)

e Herr Prof. Christian Schliter (ACMS Architekten GmbH)

e Frau Monika Thomas (BMUB - Bundesministerium fir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit)

Folgende Personen werden als Stellvertreter benannt:

e Herr Joachim Brenncke (BAK — Bundesarchitektenkammer)

e Herr Lothar Fehn Krestas (BMUB - Bundesministerium fiir Umwelt, Natur-
schutz, Bau und Reaktorsicherheit)

e Herr Alexander Rychter (VdW — Verband der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.)

e Frau Angela Tohtz (HDB — Hauptverband der Deutschen Bauindustrie
e.V.)

Die Sitzung des Bewertungsgremiums wird von der Vergabestelle im Rahmen einer Vor-
prifung vorbereitet. Das Bewertungsgremium bewertet die eingegangenen Systement-
wirfe ebenfalls anhand der Zuschlagskriterien nach Kapitel 4 dieser Ausschreibung.

Die Vergabestelle wird sich die Entscheidung des Bewertungsgremiums in Bezug auf die
Qualitat der Systementwiirfe zu eigen machen; die endgultige Entscheidung obliegt je-
doch der Vergabestelle.

Nach Wertung der eingereichten Angebote wird die Vergabestelle mindestens funf, aber
nicht mehr als zehn Bietern bzw. Bietergemeinschaften auf Grundlage der Vergabeunter-
lagen und des eingereichten Angebotes den Zuschlag erteilen. Den Zuschlag erhalten
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die Bieter bzw. Bietergemeinschaften mit der hochsten Punktbewertung nach den Zu-
schlagskriterien.

b) Verhandlungen

Auf Grundlage der Angebote wird die Vergabestelle mit den Bietern — falls aus ihrer Sicht
erforderlich — Verhandlungen fiihren. Sollte hiernach einer Uberarbeitung auch der Sys-
tementwurfe erforderlich werden, wird das Bewertungsgremium erneut einbezogen.

Die Vergabestelle behdlt sich vor, das Verhandlungsverfahren in verschiedenen aufei-
nanderfolgenden Phasen abzuwickeln, um ggf. die Zahl der Angebote, Uber die verhan-
delt wird, anhand der vorgegebenen Zuschlagskriterien zu verringern oder die zu erér-
ternden Losungen weiter zu konkretisieren (8 3b EU Abs. 3 Nr. 8 VOB/A).

c) Rahmenvereinbarung

Die von der Vergabestelle als Teil der Vergabeunterlagen bereit gestellte Rahmenver-
einbarung ist nicht Gegenstand der Verhandlungen. Der Bieter/die Bietergemeinschaft
muss in seinem/ihrem Angebot erklaren, dass diese Rahmenvereinbarung Gegenstand
seines/ihres Angebots ist.

Unabhéangig davon kann der Bieter/die Bietergemeinschaft in seinem/ihrem Angebot
auch Vorschlage zu Anderungen der Rahmenvereinbarung unterbreiten. Sollte die
Vergabestelle den Zuschlag auf die Erstangebote erteilen, bleiben diese Vorschlage un-
bertcksichtigt.

Entscheidet sich die Vergabestelle, Verhandlungen mit den Bietern durchzufihren, wird
sie die genannten Anderungsvorschlage zum Gegenstand dieser Verhandlungen ma-
chen. Die Vergabestelle behalt sich in diesem Fall vor, die Rahmenvereinbarung zu
Uberarbeiten und diese Uberarbeitete Fassung allen Bietern verbindlich vorzugeben. Die
Vergabestelle wird sicherstellen, dass den endgtltigen Angeboten, die Grundlage der
Zuschlagserteilung sein werden, in allen Féllen ein fir alle Bieter einheitliches Muster der
Rahmenvereinbarung zugrunde liegen wird.

3.10 Bindefrist

Die Bieter erklaren in ihren Angeboten, dass die Frist fur die Annahme der Angebote am

31. Mai 2018

endet.
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4 Zuschlagskriterien

Fur die Beurteilung der Angebote werden folgende Zuschlagskriterien gleichgewichtig
herangezogen:

¢ Qualitat und Innovation (50 Prozent)

e Angebotspreis/Lieferfahigkeit/Instandsetzungs- und Wartungsaufwand (50

Prozent)

Fur die Bewertung werden folgende (Unter-)Kriterien, Bewertungspunkte und Gewichte
zugrunde gelegt:

Ge-

wichte Maximal
. erreich-
Haupt- und Unterkriterien Gewich- | der bare
tung Unter- Punk
krite- unkt-
rien zahl
A. Qualitat und Innovation
50,0% 100
A.l. Stadtebauliche und architektonische Qualitat (siehe Kapitel 7.2) 30,0% 30
A.2. Funktionale Qualitat (siehe Kapitel 7.3) 30,0% 30
A.3. Okologische Qualitat (siehe Kapitel 7.4) 20,0% 20
A.4. Technische Qualitat (siehe Kapitel 7.5) 20,0% 20
B. Angebotspreis/Lieferfahigkeit/Instandsetzungs- und Wartungsaufwand
(siehe Kapitel 8)
50,00% 100
B.1. Hohe des Angebotspreises fiir das Modellgebaude (bei Abnahme von
einem Modellgebaude) 40,0% 40
B.2. Skaleneffekte/Kostendegression bei gréf3eren Abnahmemengen (10, 50
und 100 Modellgeb&aude) 15,0% 15
B.3. Ausmal der Abweichung des Angebotspreises bei den angebotenen
Varianten (1-3) vom Modellgebaude 15,0 % 15
B.4. Lieferfahigkeit innerhalb Deutschlands: Anzahl der Liefergebiete, in de-
nen die Leistung erbracht werden kann und in denen der Angebotspreis
verbindlich ist 15,0% 15
B.5. Instandsetzungs- und Wartungsaufwand 15,0% 15
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Die Bewertung der qualitativen (Unter-)Kriterien A.1. bis A.4. und B.5. erfolgt durch die
Vergabe von Punktewerten aufgrund des Erreichungsgrades der Ausschreibungsanfor-
derungen. Fir die Abstufung werden folgende Orientierungswerte zugrunde gelegt:

Das Angebot erhalt in Bezug auf das Bewertungskriterium x Prozent der vollen Punktzahl,

0% 25% 50 % 75 %

100 %

wenn folgende Feststellungen in Bezug auf die in der Leistungsbeschreibung dargestellten Anforderungen
getroffen werden kénnen:

Hinsichtlich des
Kriteriums x ist der
Entwurf nicht hin-

reichend durch- Anforderungen Anforderungen Anforderungen
dacht und hat er- bzw. Erwartungen |bzw. Erwartungen | bzw. Erwartungen
hebliche konzeptio- | des Auftraggebers |des Auftraggebers |des Auftraggebers

nelle Mangel ge-
geniber der nach
der MaRgabe der
Vergabeunterlagen
erwarteten Qualitat.

Hinsichtlich des
Kriteriums X erfullt
der Entwurf die

Hinsichtlich des
Kriteriums x erftllt
der Entwurf die

Hinsichtlich des
Kriteriums x erfillt
der Entwurf die

sehr weitgehend
und lasst eine ohne
jede Einschrankung
eine gute Erfullung
erwarten.

mit geringen Ein-
schréankungen und
lasst eine durch-
schnittliche Erfll-
lung erwarten.

mit einigen Ein-
schrankungen und
lasst eine unter-
durchschnittliche
Erfullung erwarten.

Hinsichtlich des
Kriteriums x erflllt
der Entwurf die
Anforderungen
bzw. Erwartungen
des Auftraggebers
in héchstem Male
und lasst eine her-
vorragende Leis-
tung erwarten.

Das Bewertungsgremium bzw. die Vergabestelle kann Zwischenabstufungen vorneh-
men, wobei auf jeweils 5 volle Prozentpunkte gerundet wird.

Fur die Bewertung des Angebotspreises, der Kostendegressionseffekte und der Preis-
abweichung bei den angebotenen Varianten wird folgendes Vorgehen zugrunde gelegt:

Unterkriterium B.1.: Das Angebot mit dem niedrigsten Preis erhalt 40
Punkte. Der niedrigste Angebotspreis wird verdoppelt; dieser errechnete
Preis erhalt 0 Punkte. Die Punkte fUr die anderen Angebote werden im
Verhéltnis der jeweiligen Angebotspreise zu diesen Grenzwerten errech-
net.

Unterkriterium B.2.: Fur die Abnahmemenge von 10, 50 und 100 Modell-
gebauden wird jeweils nacheinander das fiur B.1. angewendete Verfahren
angewendet. Das Angebot mit dem niedrigsten Preis fur eine Abnahme-
menge erhalt 20 Punkte. Der niedrigste Angebotspreis wird verdoppelt;
dieser errechnete Preis erhalt O Punkte. Die Punkte fiir die anderen Ange-
bote werden je Abnahmemenge im Verhaltnis der jeweiligen Angebots-
preise zu diesen Grenzwerten berechnet. Die Bewertung fir das Angebot
ergibt sich aus dem Durchschnitt der Punktbewertungen fir die drei Ab-
nahmemengen.

Unterkriterium B.3.: Die Abweichungen der Angebotspreise fiir die Vari-
anten 1 bis 3 vom Angebotspreis fur das Modellgeb&ude werden einzeln
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berechnet und gemittelt. Aus der mittleren Abweichung wird eine prozen-
tuale Abweichung vom Angebotspreis des Modellgebaudes berechnet.
Das Angebot mit der geringsten Abweichung erhélt 20 Punkte. Die ge-
ringste Abweichung wird verdreifacht; diese errechnete Abweichung erhalt
0 Punkte. Die Punktbewertungen flr die anderen Angebots ergeben sich
im Verhaltnis der Abweichung zu diesen Grenzwerten. Es wird davon
ausgegangen, dass fur das Modellgebaude der glnstigste Gesamtpreis
ausgewiesen wird. Falls eine Variante mit dem glinstigsten Angebotspreis
angeboten wird, so wird die Abweichung des Angebotspreises fir das
Modellgebdude und der anderen Varianten auf diese Variante ermittelt
und das beschriebene Verfahren entsprechend angewendet.

e Unterkriterium B.4.: Die Lieferfahigkeit innerhalb Deutschlands wird an-
hand der Anzahl von Liefergebieten beurteilt. Ein Liefergebiet ist ein Um-
kreis von 100 km um einen durch eine Anschrift konkret bezeichneten
Standort, in denen die Leistung in Deutschland erbracht werden kann und
in denen der Angebotspreis verbindlich ist. Folgende Punkte werden ver-
geben: Bei Lieferung in nur einem Liefergebiet O Punkte, in zwei Lieferge-
bieten 5 Punkte, in drei und mehr Liefergebieten, aber nicht bundesweit
10 Punkte, bundesweit 15 Punkte). Uberlappen sich zwei oder mehr Lie-
fergebiete um mehr als 10 Prozent ihrer jeweiligen Flache, so werden die-
se nur als ein Liefergebiet gewertet.(siehe Formblatt 9.5)

Mal3geblich ist der jeweilige Angebotspreis/bzw. die Preisabweichung brutto (einschl.
Umsatzsteuer) je Quadratmeter Wohnflache.

Bezuschlagt werden nur Angebote, die mindestens 60 Punkte in Bezug auf das Kriterium
Qualitdt und Innovation und mindestens 60 Punkte bei dem Kriterium Angebots-
preis/Lieferfahigkeit/Instandsetzungs- und Wartungsaufwand erreichen.

Die Angebote der Bieter bzw. Bietergemeinschaften werden der Punktzahl nach in ab-
steigender Reihenfolge geordnet. Es ist beabsichtigt, die Rahmenvereinbarung mit den
bis zu zehn besten Bietern bzw. Bietergemeinschaften zu schlieRen. Bestehen bei den
Punktergebnissen der Bieter bzw. Bietergemeinschaften erhebliche Unterschiede, so
findet eine Auswahl unter Bertcksichtigung der vorgegebenen Zuschlagskriterien statt.

5 Entschadigung

Fur die Erstellung der Angebote wird eine pauschale Entschadigung in H6he von 15.000
Euro (netto; zzgl. zurzeit geltender MwSt. von 19 Prozent) je Bieter bzw. Bietergemein-
schaft gezahlt. Die Entschadigung wird nicht flr Bieter bzw. Bietergemeinschaften ge-
wahrt, die bezuschlagt werden.
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6 Bekanntmachung der Ergebnisse des Verhandlungsverfahrens

Die Systementwirfe der Bieter bzw. Bietergemeinschaften, die den Zuschlag fur den
Abschluss der Rahmenvereinbarung erhalten haben, werden in einer 6ffentlichkeitswirk-
samen Veranstaltung prasentiert.

Dazu wird eine Auswahl aus den im Rahmen des Angebotes zur Verflgung gestellten
(Plan-)Unterlagen fur eine Ausstellung und Prasentation aufbereitet. Die Bieter bzw. Bie-
tergemeinschaften kbnnen bei den zum Systementwurf eingereichten (Plan-)Unterlagen
kennzeichnen, welche der eingereichten Unterlagen nicht offentlich dargestellt werden
sollen. Angaben zu den Baukosten werden nur verdffentlicht, wenn der Bieter bzw. die
Bietergemeinschaft dem zugestimmt hat.

7 Anforderungen an das Entwurfskonzept (Modellgebaude und Systementwurf)

7.1 Grundsaétzliche Anforderungen

Alle baurechtlichen Normen und Vorschriften missen erfiillt sein. Entsprechend ihrer
Funktion haben die einzelnen Bauteile den gesetzlich vorgeschriebenen Anforderungen
bezuglich Warmeschutz, Luftdichtheit, Feuchteschutz und Brandschutz zu gentigen. Der
Schallschutz soll den erhéhten Anforderungen gemaf Beiblatt 2 zur DIN 4109-1989 ent-
sprechen.

7.2 Stadtebauliche und architektonische Qualitét

Die Angebote sollen eine qualitatsvolle Bauwerkgestaltung enthalten, die in verschiede-
ne gewachsene stadtebauliche Strukturen sozialvertraglich eingefiigt und auf maoglichst
vielen Grundstticken realisiert werden kann.

¢ Die Architektur soll gestalterisch ansprechend und wertig sein.

o Die Gebaude sollen stadtebaulich variabel sein, um eine standortadaqua-
te stadtebauliche Einbindung zu ermdglichen. Dazu sollte die Gebaude-
systematik verschiedene Gebaudehdhen, -langen oder -tiefen zulassen.

Bei einem Einzelabruf aus der Rahmenvereinbarung kann es — je nach den Grund-
stiicksanforderungen und Markterfordernissen sowie aufgrund von individuellen Anforde-
rungen des Wohnungsunternehmens bspw. hinsichtlich der Ausstattung — zu Abwei-
chungen bzw. Verdnderungen kommen, die dann im Rahmen eines nachgelagerten
Wettbewerbs gemal der Rahmenvereinbarung gesondert zu kalkulieren sind.
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7.3 Funktionale Qualitat

7.3.1 Modellgebaude - Gebaudeflexibilitat/Einsatzfelder

Die eingereichten Systementwirfe sollen eine Geb&udeflexibilitat aufweisen. Es missen
verschiedene Ausfiihrungsvarianten mit dem Systementwurf mdglich sein, um verander-
liche Grundsticksanforderungen in unterschiedlichen Lagen abdecken zu kénnen. Far
die Erdgeschossnutzung sollte optional auch eine gewerbliche Nutzung méglich sein.

Die Variabilitat ist in den Kategorien Geschossigkeit, Gebaudeart, Baugebiet und Nut-
zung zu zeigen. Zu diesen Kategorien ist zu erlautern, wie die Systementwurfe mit der
geforderten Variabilitat umgehen, d.h. wie Gebaude auf unterschiedliche Grundstiicks-
und Marktanforderungen angepasst werden kénnen.

Zur Vergleichbarkeit ist das Angebot fur ein Modellgebaude zu erstellen, das folgende
Merkmale aufweist:

e Einzelgebaude,

reine Wohnnutzung,
e vier (Voll-)Geschosse,

e 24 Wohneinheiten (4 1-2-Zimmer-Wohnungen bis 45 m2, 8 2-Zimmer-
Wohnungen ca. 60 m?, 8 3-Zimmer-Wohnungen ca. 75 m?, 4 4-5-Zimmer-
Wohnungen mehr als 75 m2; zur Orientierung siehe Wohnungsschlissel
unter 7.3.2),

e ohne Aufzug (vorgerustet, Aufpreis flr den Einbau und die Nachriistung
des Aufzuges ausweisen).

Falls das Modellgebdude mit dem Systementwurf nicht in allen Punkten abgebildet wer-
den kann, sind die notwendigen Abweichungen zu erlautern. Bei der Anwendung der
Zuschlagskriterien zur funktionalen und zur technischen Qualitat wird diese Abweichung
entsprechend der Einschatzung des Bewertungsgremiums bzw. der Vergabestelle mit
einer geringeren Bewertung bericksichtigt werden.

Die Variabilitdét des Konzeptes ist dartiber hinaus in Form von Skizzen aufzuzeigen, in
denen die genannten Kategorien von den Bietern bzw. Bietergemeinschaften unter-
schiedlich aufgegriffen werden. Die Kategorien sollten so kombiniert werden, dass die
Anpassungsflexibilitdit des Systementwurfes flr unterschiedliche Grundstiicks- und
Marktanforderungen erkennbar wird, da sich die Ausschreibung der Rahmenvereinba-
rung auf ein variables Konzept bezieht.

Um die Variabilitat des Konzeptes darzustellen, kénnen die folgenden Kategorien mitei-
nander kombiniert werden:

e Geschossigkeit
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o vier Vollgeschosse

o funf bis acht Vollgeschosse (bis unter die Hochausgrenze)

¢ Gebaudeart

o Einzelgebaude

o Gebaudezeile

o Blockrandbebauung

e Baugebiet

o Innerstadtische Lage

o Nachverdichtung (ausgenommen Dachaufstockung)

o Neubauflache

e Nutzung

o Wohnen im EG (Grundannahme) unter Berticksichtigung von Ein-

blickschutz

o Gewerbenutzung im EG (optional)

Zusatzlich sind fur die drei folgenden Varianten des Modellgebaudes die Abweichungen
der Angebotspreise (in den Kostengruppen 300, 400 und 700) zu kalkulieren und ver-
bindlich anzubieten:

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Geschossigkeit

7 Vollgeschosse

5 Vollgeschosse

4 Vollgeschosse

Gebéudeart Einzelgebaude Blockrandbebauung | Gebaudezeile
(Lickenschluss) mit | (drei Gebaude
Ausbildung einer kombiniert)
Ecke

Baugebiet Nachverdichtung innerstadtische La- | Neubauflache
ge

Nutzung Wohnen im EG Gewerbenutzung im | Wohnen im EG
EG

Aufzug mit Aufzug ohne Aufzug ohne Aufzug
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Der Wohnungsmix ist entsprechend dem Wohnungsschlissel (siehe Kapitel 7.3.2) zu

gestalten.

Um die jeweiligen Landesbauordnungen und die Wohnraumférderbestimmungen der
Lander einhalten zu kénnen, kann eine Anpassung des Systementwurfes fir ein konkre-
tes Grundstiick erforderlich sein. Diese Anpassung ist bei einem Einzelabruf im Rahmen
des nachgelagerten Wettbewerbs gemal3 der Rahmenvereinbarung vorzunehmen. Die
Forderbestimmungen des Landes Berlin werden den Bietern bzw. Bietergemeinschaften
mit den Ausschreibungsunterlagen exemplarisch ausgehandigt (siehe Anlage 2 in Kapi-

tel 10.2).

7.3.2  Wohnungsschlissel

Folgender Wohnungsschlissel dient als Orientierung:

(ca%—lzr:rgl]zrl.)e) max. Wohnflache Wohnungsschlissel/Anteil
[1-2] 45 m?2 22 %
2 60 m?2 32 %
3 75 m2 32%
4-5 95 m2 bis 115 m? 14 %

Die vorgesehenen WohnungsgréfRen und -zuschnitte sollen eine Mischung unterschiedli-
cher Nutzergruppen begtinstigen.

7.3.3  Verkehrsflachen, Erschlielfung, Abstellméglichkeiten

Hierzu gelten folgende Anforderungen:

e Minimierung von Verkehrsflachen — hohe Ausnutzung an Wohnflachen (>
75 % Wohn-/Nutzflache zu BGF)

e barrierefreier Hauseingang

¢ wind- und wettergeschutzter Eingangsbereich

e Nachrustbarkeit von Aufziigen, sodass alle Wohnungen uber Aufzug er-

reichbar sind

e je Wohnung ist ein Mieterkeller nachzuweisen

e Abstellmdglichkeit (abschliel3bar) fur Kinderwagen, Elektro-Rollstiihle (mit
entsprechenden Anschlissen) und Fahrrader barrierefrei in EG.

7.3.4  Grundrissgestaltung und Mdblierbarkeit der Wohnungen

Bei der Grundrissgestaltung sollte berticksichtigt werden:

Seite 20 von 39



e Berlcksichtigung der Himmelsrichtungen flr Wohnungsausrichtung (dies
kann bei Einzelabruf fir ein konkretes Grundstiick eine Anpassung der
Planung erfordern)

e ausreichende Belichtung der Aufenthaltsraume aus Grinden des Wohn-
komforts sowie der Energieeffizienz

o kompakte und flacheneffiziente Wohnungsgrundrisse
e Platz fur Garderobe im Wohnungszugangsbereich
e optimierte Flur- und Verkehrsflachen in der Wohnung

¢ Nachweis von ausreichend Abstellflachen in Wohnung ab > 1-Raum-
Wohnung

o modglichst keine gefangenen Raume und Schlauchzimmer

e hoher Anteil Wohnungen mit gut geschnittenen Balkonen, Loggien oder
anderen baulich geschitzten Freisitzen (Mindesttiefe von 1,50 m; GroRRe
mind. 4 m?)

e ein Drittel Anteil barrierefrei nutzbarer Wohnungen (gemaf BauO Bin; gul-
tig bis 31.12.2019)

e lichte Raumhd&hen von mindestens 2,65 m

¢ Innentiren mit einer lichten Durchgangsbreite von mind. 80 cm

¢ Nachweis einer Standardmdoblierung entsprechend der WohnungsgréfRen
e Bader: Hauptbad nicht kleiner als 4 m2

¢ ab 4-Zimmer-Wohnungen: zusatzliches Gaste-WC oder zweites Bad

e Anschlussmoglichkeit und Stellplatz fir Waschmaschine im Bad oder im
Abstelllraum

Im Sinne einer langfristigen Vermietbarkeit der Wohnungen ist ein Nachweis fir die
Funktionsféahigkeit bzw. die Mdblierbarkeit der Wohnung zu erbringen, bei dem Abwick-
lungslangen und Organisation von Einbauten und Schréanken sowie die Mdblierbarkeit
mit Normmadbeln bertcksichtigt werden.

7.3.5 Kiichen

Kichen stets mit Fenster oder mindestens ausreichender Entluftung (Kiichen mit Fens-
tern sind grundsatzlich winschenswert, Prioritdt hat jedoch ein wirtschaftlicher Grund-
riss).

Grundrissgestaltung fiur Standardméblierung und Anschlisse fur Spile, Herd, Geschirr-
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spuler und Kihlschrank.

7.3.6 Interne ErschlieBung

Die Lage der ErschlieRungskerne mit Treppenhaus und optionalen Aufzug ist fir das
Modellgeb&ude auf dem Beispielgrundstiick vorzusehen und bei einem Einzelabruf ent-
sprechend den ortlichen Gegebenheiten anzuordnen. Daflir kbnnen Plananpassungen
abweichend vom Systementwurf erforderlich werden.

7.4 Okologische Qualitat / Nachhaltigkeit und Energiekonzept

Die Konzepte sollen die Verwendung langlebiger, robuster und die Wohngesundheit
wahrender Materialien vorsehen.

Bei der Konzeption der Projekte soll auf die Wahrung eines geringen Treibhauspotenzi-
als bei der Herstellung, Nutzung und Entsorgung des Bauwerks — also entlang des ge-
samten Lebenszyklus' — geachtet werden.

Die Planung ist unter dem Aspekt des energieoptimierten Bauens im Sinne innovativer,
energie- und kosteneffizienter Gebaudekonzepte umzusetzen. Das Geb&ude muss ent-
sprechend den Anforderungen der gliltigen EnEV (EnEV 2016) konzipiert werden.

Es wird ein Gebaudekonzept erwartet, das die folgende Ziele hinsichtlich der Energieef-
fizienz und Nachhaltigkeit ausgewogen berticksichtigt:

e Beachtung von Ressourceneffizienz.

¢ Sicherstellung eines geringen Energiebedarfs (Gebaude, Anlagentechnik)

e Optimierung der Tageslichtnutzung

¢ langfristige und flexible Nutzungsqualitat

e guter Komfort und Behaglichkeit

e hohe warmeschutztechnische Qualitat, Fugendichtheit und warmebri-
ckenfreie Konstruktionen der Gebaudehiille

o Einsatz regenerativer Energien bzw. Kombinationen von regenerativen
Energien mit fossilen Energietréagern

Sofern sich Aussagen hierzu nicht aus den Planen ergeben, sind sie im Erluterungsbe-
richt (siehe Kapitel 3.6 Ziff. 2) bzw. im Erhebungsbogen 6kologisches Konzept/Energie
und Nachhaltigkeit (siehe Formblatt 9.3) zu spezifizieren.
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7.5 Technische Qualitat

Technologieoffenheit

Das Verfahren ist grundsatzlich technologieoffen. Es kénnen verschiedene Bauweisen
mit einem hohen Mal3 an Standardisierung, die zeit- und kostensparendes Bauen ermdég-
lichen, eingesetzt werden (massiv, Skelett, Stahl, Stahlbeton, Holz, Holzhybrid, Fertigtei-
le, ganze Module etc.). Ein hohes MalR an Standardisierung, das zeit- und kostenspa-
rendes Bauen befordert, wird erwartet.

Die Konzepte sollten die Prozesswege im Erlauterungsbericht aufzeigen, wie die fir den
Systementwurf ndétigen Planungs- und Bauleistungen insgesamt angeboten werden kon-
nen.

Es wird erwartet, dass die mehrfache Realisierung des Konzeptes deutliche Skaleneffek-
te generiert. Wie die Effekte generiert werden, ist den Bietern bzw. Bietergemeinschaften
freigestellt. Die Kostenreduktion ist auszuweisen und separat zu erlautern.

Anwendung innovativer Bauweisen
Der Einsatz innovativer Bauweisen zur Erzielung von Skaleneffekten wird begrifit.

Wirtschaftliche Umsetzung der Haustechnik

Es ist auf eine wirtschaftliche Anordnung der Haustechnikstrange (in Schachten) bei der
Planung zu achten.

In allen technischen Betriebsrdumen und Technikflachen ist eine ausreichende Arbeits-
und Bewegungsflache vor bzw. an den Geraten und Anlagen zu gewahrleisten.

Mit einer angepassten Planung der technischen Geb&udeausristung sollte eine Redu-
zierung der Eingriffe in die konstruktiven Bauteile erreicht und auf technische Bauteile
mit hohen Energie- und Wartungsaufwendungen verzichtet werden.

8 Angebotspreis/Lieferfahigkeit/Instandsetzungs- und Wartungsaufwand

8.1 Angebotspreis des Modellgebaudes

Die eingereichten Projekte missen zu niedrigen Baukosten (Kosteneffizienz bei den
Baukosten) realisierbar sein. Die Baukosten missen in Abhangigkeit von den zu errich-
tenden Mengen (s.u.) aufgeltst werden:

Seite 23 von 39



e Die errechneten Baukosten mussen fir die Kostengruppen 300, 400 und
700 (gem. DIN 276 KG) in 10er Schritten separat ausgewiesen werden
(zusétzlich zu den verbindlichen Angebotspreisen in Formblatt 9.4).

o Die Preisangebote sind verbindlich. Alle Kosten beziehen sich allein auf
den Systementwurf, d.h. grundstiicksbezogene Kosten der Kostengrup-
pen 100 und 200 bleiben aufRer Betracht. Grundstiicksbezogene Kosten
sind bei einem Einzelabruf aus der abgeschlossenen Rahmenvereinba-
rung bei Kenntnis der konkreten Grundstiickssituation im nachgelagerten
Wettbewerb separat anzubieten.

e Die Angebotspreise sind jeweils netto (ohne anfallende Umsatzsteuer)
und brutto (einschl. anfallender Umsatzsteuer) je m2 Wfl. anzugeben (sie-
he Formblatt 9.4).

o Skaleneffekte missen generiert werden. Sie werden im Rahmen der Zu-
schlagskriterien (Kapitel 4) bericksichtigt.

e Die Preise missen zusatzlich fur drei Mengenangaben bzw. Abnahmes-
zenarien kalkuliert und angeboten werden (10, 50 und 100 Modellgebaude
bei Abruf innerhalb eines Kalenderjahres).

Die Angebotspreise fiir die drei Mengenangaben sind auf das Modellgebaude zu bezie-
hen.

Die Angebotspreise beziehen sich auf ein oder mehrere von dem Bieter/der Bieterge-
meinschaft angegebene(s) Liefergebiet(e). In dem/den benannten Liefergebiet(en) gelten
die Angebotspreise als verbindlich (siehe Kapitel 8.2 und Formblatt 9.5).

Die Angebotspreise sind auch flur die drei Abnahmeszenarien (10, 50 und 100 Modellge-
baude bei Abruf innerhalb eines Kalenderjahres) und die angegebenen Preisabweichun-
gen fur die drei Varianten des Modellgebaudes (Kapitel 7.3.1) verbindlich.

Bei der Kalkulation der Angebotspreise muss bertiicksichtigt werden, dass tber die Rah-
menvereinbarung von unterschiedlichen Abrufberechtigten innerhalb eines Kalenderjah-
res bis zu einhundert einzelne Bauvorhaben abgerufen werden kénnen, die innerhalb
eines Liefergebiets liegen.

Um Skaleneffekte zu generieren, kdnnen sich Abrufberechtigte zusammenschliel3en.

Fur den Fall, dass Abrufberechtigte von den angebotenen Mengen (1, 10, 50 und 100
Modellgeb&ude), zu denen Angebotspreise verbindlich angegeben wurden, abweichen,
so wird angenommen, dass sich der Angebotspreis flr dazwischenliegende Abrufmen-
gen linear berechnen lasst (bspw. fur eine Abnahmemenge von 20 Modellgeb&uden wird
der Angebotspreis fur 10 und 50 Modellgebaude linear interpoliert). Davon abweichende
Preisfunktionen missen angegeben werden.
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Die Auftragnehmer, mit denen die Rahmenvereinbarung abgeschlossen wird, sind nicht
verpflichtet, innerhalb eines Kalenderjahres mehr als 100 Auftrage flr einzelne Bauvor-
haben anzunehmen.

8.2 Lieferfahigkeit: Angabe von Liefergebieten

Die Lieferfahigkeit des Modellgebaudes wird anhand von Liefergebieten beurteilt. Ein
Liefergebiet ist eine Region im Umkreis von 100 km um einen mit Anschrift konkret be-
zeichneten Standort. Innerhalb des bzw. der benannten Liefergebiete(s) ist der Ange-
botspreis verbindlich (siehe Kapitel 8.1).

Die Bieter bzw. Bietergemeinschaften missen mindestens ein Liefergebiet zu einem
Standort mit postalischer Anschrift benennen. Sie kbnnen mehrere Liefergebiete benen-
nen, in dem weitere Standorte mit postalischer Anschrift benannt werden. Auch das ge-
samte Bundesgebiet kann als Liefergebiet benannt werden (siehe Formblatt 9.5).

Die Bieter bzw. Bietergemeinschaften kénnen angeben bzw. kartografisch darstellen,
dass sie bereit sind, aulRerhalb der Liefergebiete, z.B. in weiteren Krei-
sen/Bundeslandern, Leistungen zu erbringen (siehe Formblatt 9.5). Sollte ein Abrufbe-
rechtigter einen Bieter/eine Bietergemeinschaft fir ein Grundstick aufl3erhalb eines Lie-
fergebietes abrufen wollen, so kénnen von dem fir die Liefergebiete verbindlichen An-
gebotspreis abweichende Kosten (bspw. Transportkosten) im nachgelagerten Wettbe-
werb gemald der Rahmenvereinbarung bei einem Einzelabruf separat kalkuliert und an-
geboten werden.

8.3 Instandsetzungs- und Wartungsaufwand

Damit nicht Kosten beim Bau zulasten hoherer Folge-, Instandhaltungs-, Bewirtschaf-
tungs- oder Wartungskosten eingespart werden, wird die Lebens- bzw. Nutzungsdauer
von Bauteilen (insbesondere der Haustechnik und der technischen Anlagen) bei der
Wertung (Kapitel 4) einbezogen. Die standardisierten oder modularisierten Bauweisen
der Systementwirfe sollten gleichzeitig Lésungen flr Sanierungs-, Revisions- bzw. In-
standhaltungsarbeiten im Betrieb des Geb&udes bereit halten und Instandsetzungszyk-
len berlcksichtigen.

Zugunsten der Wirtschaftlichkeit sollten die Betriebskosten minimiert und ein Optimum
aus Bau- und Betriebskosten angestrebt und erlautert werden.

Der Instandsetzungs- und Wartungsaufwand ist gemaf Formblatt 9.6 zu beschreiben.
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9 Formblatter

Es sind, soweit sich aus der funktionalen Leistungsbeschreibung nichts anderes ergibt,
die beigefligten Formblatter zu verwenden.
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9.1

Formblatt: Gebaudekennwerte fuir das Modellgebaude

Kennwert Einheit Wert

Uberbaute Flache m2

Brutto-Grundflache BGF a und | m2

BGF b

Brutto-Rauminhalt BRI a (V) m3

Gebaudehtillflache A m2

Nutzungsflachen (NUF) m2

Technische Funktionsflache TF | m2

Verhaltnis Brutto-Grundflache a

/ Nutzungsflache (BGF a / NUF)

Verhaltnis A/V

Wohnflache insgesamt gemal | m?2

WoFIV, darin enthalten:
Balkonflachen m?2
sonstige AuBenflachen | m2
(Terrassen etc.)

Wohnflache gemaR  WoFIV, | m2

aber ohne Balkon und sonstige
AuRRenflachen
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9.2 Formblatt: Wohnungsschlissel fur das Modellgebaude

Angabe des Wohnungsschlissels fur das Modellgebaude (siehe Kapitel 7.3.1):

Wohnflache | Wohnflache
Bezeichnung des Anzahl gem. WoFIV | gem. WoFIV |Gesamtflache der
Wohnungstyps* Zimmer (einschl. Bal- |(ohne Balkon-| Balkon- und Au-
kon- und Au- |und AuRRenfla- Renflachen
Benflachen) chen)

* \Vom Bieter/der Bietergemeinschaft frei wahlbar.

Bitte die Anzahl der Zimmer (Wohn- und Schlafrdume; als Zimmer sind nicht Kiiche, Bad
und Flure einzutragen) und die Wohnflache eintragen sowie den Anteil an der Gesamt-

zahl der Wohnungen im Modellgebaude berechnen.
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9.3 Formblatt: Okologisches Konzept/Energie und Nachhaltigkeit

Bitte erlautern Sie die folgenden Aspekte in kurzen Satzen/Stichworten. Verwenden Sie
bei Bedarf ein separates Blatt:

Beachtung von Ressour-
ceneffizienz:

Sicherstellung eines gerin-
gen Energiebedarfs (Ge-
baude, Anlagentechnik):

Optimierung der Tageslicht-
nutzung:

langfristige und flexible Nut-
zungsqualitat:

guter Komfort und Behag-
lichkeit

Kosteneffizienz bei Baukos-
ten:

Minimierung der Betriebs-
kosten:

warmeschutztechnische
Quialitat, Fugendichtheit und
warmebriickenfreie Kon-
struktionen der Geb&audehdil-
le:

Einsatz regenerativer Ener-
gien bzw. Kombinationen

von regenerativen Energien
mit fossilen Energietragern:

Angaben zum Energiebedarf:

kwWwh/ mz Ay a

Primarenergie Qp

Endenergie Qe
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9.4 Formblatt: Uberblick tiber die verbindlichen Angebotspreise

Fur die auf dem beigefiigten Formblatt benannten Liefergebiete sind die folgenden An-
gebotspreise verbindlich. Fur den Auftraggeber ist der Bruttopreis maf3geblich.

A. Angebotspreis fir die Abnahme eines Modellgebaudes (Angaben jeweils in EUR
je m2 Wohnflache)

EUR/m2 netto USt. EUR/m2 brutto (ein-
schl. USt.)

Angebotspreis fir die
Abnahme von einem
Modellgebdude in EUR
je m2 Wohnflache (ohne
Aufzug, Aufzug vorge-

rustet)

Aufpreis fur ein Modell-
gebaude, das mit Aufzug
errichtet wird

Angebotspreis fur die
spatere Nachristung
eines Aufzuges
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B. Angebotspreise fur drei Abnahmeszenarien (Angaben jeweils in EUR je m?

Wohnflache)
Angebotspreise fur die | EUR/m2 netto USt. EUR/m2 brutto (ein-
Abnahme von ... (je m? schl. USt.)
Wohnflache) (jeweils

ohne Aufzug)

10 Modellgebauden

50 Modellgebauden

100 Modellgebauden

Fur den Fall, dass Abrufberechtigte von den angebotenen Mengen (1, 10, 50 und 100
Modellgebaude), zu denen Angebotspreise verbindlich angegeben wurden, abweichen,
so wird angenommen, dass sich der Angebotspreis fur dazwischenliegende Abrufmen-
gen linear berechnen lasst (Bspw. fir eine Abnahmemenge von 20 Modellgebauden wird
der Angebotspreis fir 10 und 50 Modellgebaude linear interpoliert).

Alternativ zur Interpolation kann die folgende Variante gewahlt werden:

a Fur die zwischen den angebotenen Abnahmemengen abgerufene An-
zahl von Modellgebauden gelten die nachfolgend beschriebenen, ver-
bindlichen Preisfunktionen/Berechnungsgrundlagen:

Ggf. auf einem gesonderten Blatt darstellen.
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C. Abweichungen der Angebotspreise bei den drei Varianten (gegeniber dem unter
A. genannten Angebotspreis; Angaben jeweils in EUR je m2 Wohnflache)

Abweichung des An-
gebotspreises (je m?2
Wohnflache) bei ...

EUR/mz2 netto

USt.

EUR/m? Dbrutto (ein-
schl. USt.)

Variante 1

Variante 2

Variante 3
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9.5 Formblatt: Angaben zu den Liefergebieten

Angaben zu den Liefergebieten,

in denen die Leistung erbracht werden kann und in denen die Angebotspreise verbindlich

sind.

Bitte die zutreffende Variante ankreuzen:

1 a Liefergebiet im Sinne der Ausschreibung, in dem die Angebotspreise
verbindlich gelten, ist das gesamte Gebiet der Bundesrepublik Deutsch-
land.

oder

2 a Die Leistung erbringen wir in den nachfolgend bezeichneten Liefergebie-

ten zu den angebotenen Preisen.

Liste der Liefergebiete, in denen die Leistung erbracht werden kann:

Unter Liefergebiet wird eine Region in einem Umkreis von 100 km um einen mit einer Anschrift
konkret bezeichneten Standort verstanden. Es ist mindestens ein Standort mit postalischer An-
schrift zu benennen. Liefergebiete kdnnen sich auch tberlappen.

Lfd. Nr. des
Liefergebietes

Bezeichnung des Liefergebie-
tes*

Postalische Anschrift
(keine Postfachadresse): Stral3e und Haus-
nummer, PLZ, Ort, Lande
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Lfd. Nr. des
Liefergebietes

Bezeichnung des Liefergebie-
tes*

Postalische Anschrift
(keine Postfachadresse): Straf3e und Haus-
nummer, PLZ, Ort, Lande

* Eine Bezeichnung kann bei Bedarf vom Bieter/der Bietergemeinschatft frei

gewahlt werden.

Bei Bedarf bitte weitere Vordrucke verwenden.
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Angaben zu den Liefergebieten (Fortsetzung)

Nur bei Variante 2 mit Angabe einzelner Liefergebiete:

d Ich/Wir sind bereit, die Leistung auch aul3erhalb der bezeichneten Liefer-
gebiete zu erbringen. Die Angebotspreise sind in den nachfolgend be-
zeichneten Gebieten/Regionen nicht verbindlich. Abweichungen zu den
Angebotspreisen kdnnen bei einem Einzelabruf in nachgelagerten Wett-
bewerben separat kalkuliert und mit angeboten werden.

Lfd. Nr. des . ) . . . B
) Bezeichnung des Gebie- Ré&umliche Angaben (z.B. Kreis, Stad-
Gebiets/der . . N
) tes/der Region te/Gemeinden, Bundeslander)
Region

Bei Bedarf weitere Vordrucke verwenden, eigene tabellarische Ubersichten
oder kartografische Darstellungen der Bieter/Bietergemeinschaft beiftigen.
Anhand der Angaben in den Vordrucken bzw. der Ubersichten und Darstellun-
gen mussen die Gebiete/Regionen eindeutig hervorgehen.
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9.6 Formblatt: Instandsetzungs- und Wartungsaufwand

Beschreibung des baulichen und technischen Konzeptes im Hinblick auf die Verminde-
rung des Instandsetzungsaufwandes

Beschreibung des baulichen und technischen Konzeptes im Hinblick auf notwendige
Wartungsarbeiten und MalRnahmen zur Optimierung des Wartungsaufwandes im Ver-
héltnis zu den Baukosten

Betriebsjahr

Beschreibung der Instandset-
zungs- und Wartungsmaf3-
nahmen

Geschatzter Aufwand
in EUR/m2 brutto (ein-
schl. USt.)

jahrlich

2-5

10 -20

Bei Bedarf bitte zuséatzliche Blatter beifligen.
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9.7 Formblatt: Verfassererklarung

Ausschreibung Rahmenvereinbarung ,Serielles und modulares Bauen®

Verfassererklarung

fur Architektinnen/Architekten und bauvorlageberechtigte Ingenieurinnen/Ingenieure
(sowohl fur selbstandig tatige als auch fur angestellte Verfasser)

Ich/wir erklare(n), dass ich/wir geistige(r) Urheber/in des Systementwurfs bin/sind.
(Nicht Zutreffendes streichen)

Beteiligte Person Beteiligte Person ___

Name des Bliros/
des Unternehmens

Name, Vorname
des Verfassers:

Berufsbezeichnung:

StralRe, Hausnum-
mer:

PLZ, Ort, Land:

Telefon, Fax, Mo-
bilnummer:

E-Mail-Adresse:

Bezeichnung der
zustandigen Kam-
mer

Ort, Datum

Unterschrift:

Bei Bedarf mehrere Vordrucke verwenden. Mit der Verfassererklarung wird die Urheber-
schaft erfragt, Nutzungsrechte werden davon nicht berihrt.

Seite 37 von 39



10 Anlage

10.1 Anlage 1: Fiktives Grundstick fur die Errichtung des Modellgebaudes

Fur die Errichtung des Modellgebdudes ist von einem ebenen Grundstiick ohne beson-
dere Anforderungen auszugehen. Fir den Baugrund sind normale Griindungsverhaltnis-
sen anzunehmen.

Das Modellgebaude ist im Lageplan M. 1:500 auf dem fiktiven Grundstiick darzustellen
(siehe Kapitel 3.6, Ziff. 1).

Das fiktive Grundstiick ist als DWG-Datei unter http://web.gdw.de/seriellesbauen abruf-
bar.

~
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10.2 Anlage 2: Wohnungsbauférderbestimmungen 2015 Berlin (WFB 2015)

Verwaltungsvorschriften fur die soziale Wohnraumférderung des
Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2015
(Wohnungsbaufoérderungsbestimmungen 2015 - WFB 2015 -)
Vom 24. Juni 2015 (gdltig bis 31. August 2020)

StadtUm IV A 21
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Verwaltungsvorschriften fiir die soziale Wohnraumférderung des
Miet- und Genossenschaftswohnungsbaus in Berlin 2015
(Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2015 - WFB 2015 -)
Vom 24. Juni 2015
StadtUm IV A 21

Telefon: 90139-4761, intern 9139-4761 oder 90139-3000

Inhaltstbersicht

A.

Grundsatzliches

1. Ziele der Férderung

2. Allgemeine MaBgaben fir die Férderung

Forderverfahren

3. Zustandigkeiten

4. Programmaufnahme und Férderungsbearbeitung

5. Bewilligungsentscheidung

6. Widerruf der Férderzusage/Kiindigung des Darlehensvertrages
Finanzierung im Rahmen der Férderung

7. Finanzierungsanteile

8. Einsatz der Fordermittel

9. HOhe des éffentlichen Baudarlehens; Wahl der Férderalternative
10. Verzinsung und Tilgung

11. Auszahlungsvoraussetzungen fir das 6éffentliche Baudarlehen
12. Auszahlungsverfahren fir das 6ffentliche Baudarlehen

13. Verwaltungskostenbeitrag

14. Sicherung des o6ffentlichen Baudarlehens

15. Einkommensorientierte Zuschisse

Abrechnung der Férdermittel

16. Verwendungsnachweis

Schlussbestimmungen

17. Auskunftspflicht

18. Bestimmungen verschiedenen Inhalts

19. Inkrafttreten

Aufgrund § 6 Absatz 1 des Allgemeinen Zusténdigkeitsgesetzes i. d. F. vom 22. Juli 1996
(Gesetz- und Verordnungsblatt von Berlin GVBI. S. 302,472), zuletzt gedndert durch Art. |
des Gesetzes vom 29. Mai 2013 (GVBI. S. 140, 734),

und

§ 5 Absatz 2 Nr. 1 Buchstabe d des Gesetzes Uber die Errichtung der Investitionsbank
Berlin als rechtsféhige Anstalt des &ffentlichen Rechts vom 25. Mai 2004 (Investitions-
bankgesetz — IBBG, GVBI. S. 277), zuletzt gedndert durch Art. Il des Gesetzes zur Ande-
rung zusténdigkeitsrechtlicher Vorschriften vom 3. Februar 2010 (GVBI. S. 45),
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sowie

§ 44 der Landeshaushaltsordnung (LHO)

werden zur Ausfihrung des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraum-
férderungsgesetz - WoFG) vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2376), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2010 (BGBI. | S. 1885), gemaRB § 3 Ab-
satz 2 Satz 2 und § 5 Absatz 2 WoFG

im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fir Finanzen die folgenden Verwaltungsvor-
schriften erlassen. Sie sind zum Gegenstand der Bewilligung fir die im Rahmen dieser
Verwaltungsvorschriften zu gewahrenden Férdermittel zu machen.

A. Grundsatzliches

1. Ziele der Férderung

(1) Im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung férdert Berlin den Bau von Miet- und
Genossenschaftswohnungen, um die sozialen Nachbarschaften in Wohnquartieren zu
starken, das Wohnungsangebot nachhaltig zu erhéhen und dabei insbesondere preiswer-
ten Wohnraum fir einkommensschwache Wohnungsuchende bereitzustellen.

(2) Vorrangig geférdert werden Bauvorhaben auf der Grundlage von Kooperationsvertra-
gen gemaB §§ 14 und 15 Wohnraumférderungsgesetz oder stadtebaulichen Vertragen
gemaB § 11 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 7 Baugesetzbuch. Vorrangig geférdert wer-
den ferner Bauvorhaben innerhalb des Berliner S-Bahn-Ringes sowie angrenzender Ge-
biete mit durchschnittlich vergleichbar hohen Angebotsmieten.

(3) Bauvorhaben auBerhalb der Férderkulisse nach Absatz 2 sind nachrangig férderfahig.
(4) Bei Projekten mit mindestens 50 Neubauwohnungen soll der Anteil der geférderten
Wohnungen am Projekt nicht mehr als 33 vom Hundert der insgesamt zu errichtenden
Wohnungen betragen. Im Einzelfall kann dieser Anteil in einem Quartier, das sich zum

Beispiel durch angrenzende Bauvorhaben oder ein Vorhaben innerhalb eines Bebau-
ungsplanverfahrens definiert, Gberschritten werden.

(5) Die im Rahmen der Férderung nach diesen Vorschriften zu errichtenden Bauvorhaben
sollen sich erganzend an einer oder mehreren der nachfolgenden Zielsetzungen orientie-
ren, indem sie

- die Wohnraumversorgung der nach § 1 Absatz 2 Wohnraumférderungsgesetz - WoFG -
vordringlich unterzubringenden Bevélkerungsgruppen sichern und verbessern,

- eine beispielhafte architektonische und stéadtebauliche Qualitat aufweisen,
- eine bauliche Integration von Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorsehen,

- neuen Anforderungen des Gesundheits-, Umwelt-, Natur und Landschaftsschutzes ge-
ndgen,

- das flachensparende Bauen umsetzen,
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- ihrer Konzeption nach neue Wohnformen, insbesondere solche des generationeniber-
greifenden, seniorengerechten und barrierefreien Wohnens, beinhalten,

- den Wohnbedurfnissen Alleinerziehender Rechnung tragen,

- Wohngemeinschaften mit sozialpadagogischen oder therapeutischen Zielsetzungen in
Bebauungen integrieren,

- der Selbsthilfe in der Baudurchfiihrung Raum geben,

- die Baudurchflihrung mit sozialorientierten Ausbildungs- und BeschéaftigungsmaBnah-
men verknipfen,

- barrierefreie Wohnungen schaffen.

2. Allgemeine MaBgaben fir die Férderung

(1) Edrdergegenstand

Foérdergegenstand ist die Neuschaffung preisglinstigen Wohnraumes im Mietwohnungs-
neubau im Land Berlin im Rahmen des sozialen Miet- und Genossenschaftswohnungs-
baus fir die in § 1 Absatz 2 Wohnraumférderungsgesetz - WoFG - genannte Zielgruppe
durch Neubau. Férderféahig ist auch der Kauf einer neu zu errichtenden Immobilie vor
deren Baubeginn.

(2) Eérderempfénger

Férderempfanger sind Eigentiimer und sonstige Verfligungsberechtigte, welche die
Voraussetzungen des § 11 Absatz 3 Wohnraumférderungsgesetz - WoFG - erflllen.

(3) Edrdermittel

Die Férderung erfolgt durch

a) offentliche Baudarlehen aus dem ,Wohnungsneubaufonds®,

b) erganzende einkommensorientierte Zuschisse (EOZ), sofern vom Férdernehmer
/ Bauherren die Férderalternative nach Nr. 9.2 gewahlt wurde.

(4) Wohnflédchen

Die maximal geférderte Wohnflache der geférderten Wohnungen betrégt ohne Balkone
und Loggien bei

1-Zimmer-Wohnungen 40 m?
1 % - und 2-Zimmer-Wohnungen 54 m?
3-Zimmer-Wohnungen 70 m?
4-Zimmer-Wohnungen 82 m?

Bei gréBeren Wohnungen darf sich die Wohnflache mit jedem weiteren Zimmer um je-
weils 11 m?erhéhen.

Wegen der erforderlichen Bewegungsflachen insbesondere im Flur und im Bad dirfen die
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0. g. Wohnflachen bei Wohnungen, die barrierefrei so errichtet werden, dass ein jederzei-
tiger Umbau nach den Bediirfnissen der Bewohner méglich ist, um maximal 4 m® (iber-
schritten werden. Fir Rollstuhlbenutzer-Wohnungen (,rb“) kdnnen hiervon abweichende
Wohnflachen genehmigt werden.

Balkone und Loggien werden jeweils mit der Hélfte ihrer Flache zusatzlich geférdert. Die
hierbei maximal férderfahige Flache betragt 2,50 m2 pro geférderter Wohnung.

Der Anteil von 1- bis 2-Zimmer Wohnungen soll mindestens ein Drittel der im Investitions-
objekt geférderten Wohneinheiten betragen.

(5) Bindungen
a) Belegungsbindungen und Belegungsfristen

Mit der Férderzusage werden Bestimmungen gemaB § 13 Absatz 2 WoFG getroffen.
Mindestens ein Viertel der geférderten Wohnungen soll an WBS-Inhaber mit besonderem
Wohnbedarf vermietet werden.

Der Bindungszeitraum flr die 6ffentlichen Mietpreis- und Belegungsbindungen betragt 20
Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit der geférderten Wohnungen. Die mittlere Bezugsfertig
keit wird durch die IBB festgelegt.

Im Falle von Erlass, unbefristeter Niederschlagung oder Notverkauf ist § 7 Wohnraumge-
setz Berlin entsprechend anzuwenden.

b) Mietpreisbindung

ba)  Beilnanspruchnahme der Férderung nach Nr. 9.1 (Baudarlehen mit Tilgungsver-
zicht) betragt die durchschnittliche anfangliche Miete (Bewilligungsmiete — netto-
kalt — ohne kalte und warme Betriebskosten) fir die geférderten Wohnungen ma-
ximal 6,50 €/m?Wohnflache monatlich. Im Rahmen der Mietobergrenze nach
Satz 1 sind die Einzelmieten vom Férdernehmer / Bauherren eigenverantwortlich
festzulegen; diese diirfen 6,00 bis 7,50 €/m®Wohnflache monatlich betragen.

bb)  Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nr. 9.2 (Baudarlehen ohne Tilgungs-
verzicht mit erganzenden EOZ) betragt die anfangliche Miete (Bewilligungsmiete —
nettokalt — ohne kalte und warme Betriebskosten) fir die geférderten Wohnungen
maximal 8,00 €/m?Wohnflache monatlich. Dieser Betrag wird je nach anrechenba-
rem Haushaltseinkommen der Mieter durch gestaffelte laufende Zuschiisse
(EOZ, maximal 2,00 €/m?Wohnflache monatlich) auf bis zu 6,00 €/m? Wohnflache
monatlich verringert.

Die ergédnzenden EOZ sind je nach Einhaltung oder der im Rahmen dieser Verwal-
tungsvorschriften begrenzt zugelassenen Uberschreitung der in § 9 Absatz 2
Wohnraumférderungsgesetz — WoFG — festgelegten Einkommensgrenzen zur wei-
teren Subventionierung der anféanglichen Mieten (netto-kalt) wie folgt einzusetzen:
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bc)

bd)

be)

bf)

bg)

bh)

bi)

Haushaltseinkommen nach § 9 einkommensorientierter
Absatz 2 WoFG Zuschuss pro m2 mtl.
bis 160 % - €
bis 140 % 1,00 €
bis 120 % 2,00 €

Die Bewilligungsmiete erhéht sich alle zwei Jahre ab mittlerer Bezugsfertigkeit des
Forderobjektes um bis zu 0,20 €/ m?Wohnflache monatlich; erstmalig zum Monats-
ersten, der nach Ablauf von zwei Jahren ab mittlerer Bezugsfertigkeit des For-
derobjektes folgt.

Die unter ba) bis bd) geregelten Mietbindungen (anféangliche Miethéhe und Miet-
entwicklung) dirrfen die Miethdhe vergleichbarer, nicht preisgebundener Wohnun-
gen nicht Uberschreiten.

Provisionen fir die Vermittlung und Vermietung geférderter Wohnungen dirfen bei
der Vermietung der geférderten Wohnungen nicht gefordert werden.

Flr Bestandsmietverhaltnisse im 20. Jahr nach mittlerer Bezugsfertigkeit gilt hin-
sichtlich der 6ffentlichen Mietpreisbindung eine Nachwirkungsfrist von 10 Jahren.
Innerhalb dieser Nachwirkungsfrist darf die Miete innerhalb von jeweils vier Jahren
um nicht mehr als 15% bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete erhdht werden. Aus-
gangsbasis fir die Berechnung der Mieterhéhung ist die letzte tatséchlich vom Be-
standsmieter gezahlte Miete.

Der Férderempfanger darf

- eine Leistung zur Abgeltung von Betriebskosten nur nach MaBgabe der §§ 556,
556 a und 560 BGB und

- eine einmalige oder sonstige Nebenleistung nur insoweit, als sie nach den Vor-
schriften des Landes oder nach den Bestimmungen der Férderzusage zugelassen
ist,

fordern, sich versprechen lassen oder annehmen.

Der Férderempfanger darf Mieterhéhungen wahrend des 20-jahrigen Belegungs-
bindungszeitraumes aufgrund Modernisierung nur im Einvernehmen mit den be-
troffenen Mietern geltend machen; es sei denn, die MaBnahme beruht auf Um-
stédnden, die er nicht zu vertreten hat.

Der Férderempféanger darf die Vermietung der im Rahmen dieser Vorschriften ge-
férderten Wohnung nicht von der Vermietung von zu Wohnzwecken ungeeigneter
Raume (z. B. Kellerraume, Garagen) abhangig machen.

c¢) Belegungsbindung

ca)

Mit der Férderzusage werden allgemeine Belegungsrechte entsprechend
§ 26 WoFG nur fir die unmittelbar geférderten Wohnungen begriindet und be-
stimmt.
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cb) Die qurlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften geférderten Wohnung hat
gegen Ubergabe eines geméaB § 27 WoFG ausgestellten und im Zeitpunkt der
Ubergabe im Land Berlin glltigen Wohnberechtigungsscheines (WBS) zu erfolgen.

Die Uberlassung einer im Rahmen dieser Vorschriften nach Nr. 9.2 geférderten
Wohnung mit einer anfanglichen Miete zwischen 7,00 und 8,00 €/m2 Wohnflache
monatlich hat gegen Ubergabe der amtlichen Einkommensbescheinigung zum
Nachweis der Uberschreitung der in § 9 Absatz 2 Wohnraumférderungsgesetz —
WoFG — festgelegten Einkommensgrenzen bis maximal + 60 % zu erfolgen.

Mindestens zwei Drittel der nach Nr. 9.2 geférderten Wohnungen sollen bei Erst-
bezug an Haushalte Uberlassen werden, deren anrechenbares Einkommen die in
§ 9 Absatz 2 Wohnraumférderungsgesetz — WoFG — festgelegten Einkommens-

grenzen um nicht mehr als 40 % Uberschreitet (Berliner Grenze).

cC) Erfolgt die Nutzung des nach diesen Vorschriften geférderten Wohnraumes ab
Erstbezug als therapeutische oder sozialpadagogische Wohnform (Sondernut-
zung), so wird dieser fur die Dauer der bestimmungsgemaBen Nutzung von der
Verpflichtung zur Vorlage eines Wohnberechtigungsscheines bei der Vermietung
ausgenommen.

B. Forderverfahren

3. Zustandigkeiten

(1) Zustandig fir die Aufstellung des Wohnungsbauférderungsprogramms und fiir die
Aufnahme von Vorhaben in das Wohnungsbauférderungsprogramm ist die flir das Bauen
und Wohnen zusténdige Senatsverwaltung.

(2) Entscheidungen tber die Gewahrung von Fdrdermitteln im Rahmen dieser Verwal-
tungsvorschriften trifft auf Vorlage der Investitionsbank Berlin der Bewilligungsausschuss.

(8) Zustandig fir die Durchflihrung der Férderentscheidungen ist die Investitionsbank
Berlin (IBB).

(4) Der IBB obliegt insbesondere

- die Erteilung der Férderzusage namens und im Auftrag des Bewilligungsausschusses,
- die Uberwachung der in der Férderzusage enthaltenen MaBgaben, insbesondere der
Foérderauflagen zu Mietpreis- und Belegungsbindungen innerhalb des Férderzeitraumes,

sowie die Auszahlung und Verwaltung der bewilligten Férdermittel,

- die Ubermittlung aller fiir die Fiihrung des Wohnungskatasters notwendigen Informatio-
nen aus der Férderzusage an die Bezirksamter.

4. Programmaufnahme und Férderungsbearbeitung

(1) Antrage auf Wohnraumférderung sind bei der fir das Bauen und Wohnen zustandi-
gen Senatsverwaltung — Programmleitstelle - zu stellen. Die Antragstellung muss
frihzeitig vor Baubeginn erfolgen.
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(2) Die Programmleitstelle holt die zur Beurteilung des Vorhabens erforderlichen Informa-
tionen und Stellungnahmen ein und teilt der IBB die Zuordnung in ein Wohnungs-
bauférderungsprogramm mit. Der Antragssteller wird hiertiber ebenfalls informiert.

(3) Die IBB prift den Férderantrag hinsichtlich der Einhaltung dieser Verwaltungsvor-
schriften und legt das Priifergebnis dem Bewilligungsausschuss zur Entscheidung
VOr.

5. Bewilligungsentscheidung

(1) Nach Abschluss der Priifung des Férderantrages entscheidet der Bewilligungsaus-
schuss als Bewilligungsstelle auf Vorlage der IBB Uber den Antrag nach MaBgabe der zur
Verfligung stehenden Mittel.

(2) Ein Anspruch auf Férderung besteht nicht.

(3) Fordermittel werden nur bewilligt, sofern der Férderempfanger die notwendige Zuver-
lassigkeit und Leistungsfahigkeit besitzt.

(4) Die durch die IBB zu erteilende Férderzusage enthalt auch die fiir die Bewilligung der
Fordermittel relevanten MaBgaben zu Mietpreis- und Belegungsbindungen in dem nach
diesen Vorschriften geférderten Objekt bzw. den geférderten Wohnungen.

6. Widerruf der Férderzusage / Kiindigung des Darlehensvertrages

(1) Die IBB kann die Férderzusage ganz oder teilweise widerrufen, den Darlehensvertrag
kiindigen, Zahlungen einstellen und bereits geleistete Zahlungen zurlckfordern, wenn

a) der Foérderempfanger unrichtige Angaben gemacht oder Tatsachen verschwiegen hat,
die fUr die Beurteilung der Férderungswirdigkeit des Bauvorhabens von Bedeutung wa-
ren,

b) Tatsachen bekannt werden, aus denen sich ergibt, dass der Férderempfanger nicht
mehr leistungsfahig, kreditwiirdig oder zur Erflllung seiner Verpflichtungen in der Lage ist,

¢) der Bau nicht innerhalb von 18 Monaten nach Erteilung der Férderzusage aus vom
Férderempfanger zu vertretenden Griinden auf der Baustelle begonnen ist,

d) der Férderempfénger bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens ohne Zustimmung der
IBB von den in der Férderzusage zugrunde gelegten MaBgaben fir den geférderten
Wohnungsanteil des Bauvorhabens und damit von der der Bewilligung der Férdermittel
zugrunde liegenden Baubeschreibung maBgeblich abweicht,

e) unzulassige Finanzierungsbeitrage bei den Mietern des geférderten Teils erhoben
werden,

f) Auflagen und Bedingungen dieser Verwaltungsvorschrift und des Darlehensvertrages
nicht erfillt oder eingehalten werden,

g) die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung fir das Grundstlick angeordnet
worden ist, das Insolvenzverfahren beantragt und bewilligt wurde, oder die Einleitung die-
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ses Verfahrens mangels Masse abgelehnt wurde,

h) das Objekt wahrend der Férderlaufzeit nach MaBgabe der bestehenden rechtlichen
und vertraglichen Vorgaben nicht ordnungsgemas in Stand gehalten wird,

i) eine Leistungsstérung beim 6ffentlichen Baudarlehen oder bei vorrangigen Fremdmit-
teln eintritt,

j) der Leerstand bei geférderten Wohneinheiten langer als drei Monate betragt und der
Férderempfanger die dafiir maBgeblichen Griinde zu vertreten hat oder

k) sonstige wichtige Griinde vorliegen.

(2) Wird maBgeblich gegen Bedingungen und Auflagen der Férderzusage oder die Best-
immungen der Schuldurkunden schuldhaft verstoBen, kann die IBB fir die Dauer des
VerstoBes Zinsen fir das 6ffentliche Baudarlehen in Héhe von 5,0 Prozentpunkten Gber
dem jeweiligen Basiszinssatz der Deutschen Bundesbank (§ 247 BGB) erheben und die
Zinsen zur sofortigen Zahlung fallig stellen.

C. Finanzierung im Rahmen der Férderung

7. Finanzierungsanteile

Spatestens zum Zeitpunkt der Erteilung der Férderzusage tber die Wohnungsneubaufér-
derung nach MaBgabe dieser Verwaltungsvorschriften muss die Gesamtfinanzierung des
Bauvorhabens durch den Férderempfanger nachgewiesen werden. Als Fremdmittel sind

in der Regel langfristige Tilgungs-/Annuitdtendarlehen einzusetzen. Die Gesamtfinanzie-

rung fir die geférderten Wohneinheiten setzt sich wie folgt zusammen:

a) Eigenkapital - mindestens 20 v. H.,
b) offentliches Baudarlehen aus dem Sondervermégen ,,Wohnungsneubaufonds*,
c) ggf. weitere Fremd- und Férdermittel

Die Ublicherweise wahrend der Bauphase geforderten Zahlungsbirgschaften kénnen
durch die IBB im eigenen Risiko und nach MaBgabe ihrer Kreditentscheidung tibernom-
men werden.

8. Einsatz der Fordermittel

(1) Fordermittel dirfen nur fiir den zu férdernden Teil des Bauvorhabens bewilligt werden.
Der Férderempfanger hat gegentber der IBB vor Baubeginn den Nachweis zu fihren,
dass die im Finanzierungsplan nach Nummer 7 aufgefiihrten Finanzierungsmittel termin-
gerecht zur Verfigung stehen.

(2) Das offentliche Baudarlehen ist zur Deckung der Investitionskosten einzusetzen.

(3) Erfordert ein Bauvorhaben den Abriss von Wohngebauden, ist eine Férderung grund-
satzlich ausgeschlossen. Der Bewilligungsausschuss kann im begriindeten Einzelfall nach
PrGfung auf Vorschlag der IBB Ausnahmen hiervon zulassen, insbesondere wenn durch
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den Neubau mindestens 30 % mehr Wohnungen und Wohnflache als zuvor vorhanden
geschaffen werden und damit dem Férderungsziel der Schaffung preiswerten Wohnrau-
mes ausreichend Rechnung getragen wird.

(4) Im Falle der Bildung von Wohnungseigentum fur die geférderten Wohnungen ver-
pflichtet sich der Férdernehmer, auf die Geltendmachung von Eigenbedarf gemaf § 573
Absatz 2 BGB bis zum Ablauf von 10 Jahren nach dem Ende des Férderzeitraumes zu
verzichten. Der Abverkauf einzelner geférderter Wohnungen ist wahrend dieses Zeitrau-
mes ausgeschlossen.

(5) Der Foérderempfanger hat sich zu verpflichten, die Wohnungsnutzer schriftlich in einer
Anlage zum Miet- oder Nutzungsvertrag Uber die voraussichtliche Mietentwicklung bis
zum planmaBigen Ende der Wohnungsbindung zu informieren.

9. Ho6he des offentlichen Baudarlehens

Im Zuge der Antragstellung fur die Inanspruchnahme der Wohnungsbauférderung flr das
Foérderobjekt im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften hat der Férdernehmer / Bauherr
zwischen den nachfolgend unter Nrn. 9.1 und 9.2 geregelten Férderalternativen eine
Auswahl zu treffen. Die Wahl der Férderalternative erfolgt bei Einreichung des Férderan-
trages bei der Programmleitstelle gemaB Nr. 4 Absatz 1.

9.1 Baudarlehen mit Tilgungsverzicht ohne ergdnzende EOZ

Die Hohe des oéffentlichen Baudarlehens betragt maximal 64.000 € je im Objekt ge-
férderter Wohnung sowie maximal 1.200 € pro m? je im Objekt geschaffener und vom
baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnflache, sofern im
Rahmen der Férderung des Objekts keine ergdnzenden EOZ nach Nr. 2 Absatz 5 b)
bb) gewéahrt werden. Auf den ausgezahlten Betrag des 6ffentlichen Baudarlehens
wird ein Teilverzicht von 25 v.H. gewahrt.

9.2 Baudarlehen ohne Tilgungsverzicht mit ergdnzenden EQZ

Die Hohe des 6ffentlichen Baudarlehens betragt maximal 50.000 € je im Objekt ge-
fdrderter Wohnung sowie maximal 1.000 € pro m? im Objekt geschaffener und vom
baubegleitenden Architekten oder einem Gutachter ermittelten Wohnflache, sofern im
Rahmen der Férderung des Objekts ergdnzende einkommensorientierten Zuschiisse
(EOZ) nach Nr. 2 Absatz 5 b) bb) gewéahrt werden.

10. Verzinsung und Tilgung

(1) Die Baudarlehen nach Nr. 9.1 (Baudarlehen mit Tilgungsverzicht) und Nr. 9.2 (Baudar-
lehen mit ergdnzenden EOZ) sind grundsatzlich zinslos. Hiervon Abweichendes istin Nr.
10 (4) 4. geregelt.

Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nr. 9.1 setzt die Tilgung fir das &ffentliche
Baudarlehen in Héhe von 1,0 v.H. des Darlehensursprungsbetrages (Mindesttilgung) drei
Monate nach Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit ein und ist in monatlichen Raten
jeweils zum Monatsultimo zu leisten.

Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nr. 9.2 setzt die Tilgung fir das 6ffentliche
Baudarlehen in H6he von 1,5 v.H. des Darlehensursprungsbetrages (Mindesttilgung) drei
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Monate nach Feststellung der mittleren Bezugsfertigkeit ein und ist in monatlichen Raten
jeweils zum Monatsultimo zu leisten.

(2) Das offentliche Baudarlehen ist nach Ablauf der Laufzeit von 20 Jahren in einer Sum-
me in H6he des valutierenden Restkapitals, bei Wahl der Férderalternative nach Nr. 9.1
unter Bertcksichtigung des Tilgungsverzichts, zurtickzufihren.

(3) Sollen weitere vorrangige Fremdmittel zur Gesamtfinanzierung aufgenommen werden,
sind samtliche Anderungen der Zins- und Tilgungsleistungen fiir die Finanzierungsmittel
eines Bauvorhabens vom Férderempfénger der IBB unverziglich mitzuteilen und bedir-
fen der Zustimmung der IBB. Die IBB soll dem Férdernehmer ihre Entscheidung binnen
vier Wochen mitteilen.

(4) Die Férderung nach Nr. 9 erfolgt auf Grundlage des Beschlusses der EU-KOM vom
20.12.2011 ("DAWI-Freistellungsbeschluss”, veréffentlicht im Amtsblatt der EU Nr. L 7/3
vom 11.01. 2012).

GemaB Artikel 1 und Artikel 2 Absatz 1 Buchstabe c) in Verbindung mit Artikel 2 Absatz 2
Satz 2 dieses Beschlusses ist der soziale Wohnungsbau als Dienstleistung von allgemei-
nem wirtschaftlichem Interesse (DAWI) mit dem Binnenmarkt vereinbar und von der An-
meldepflicht bei der EU-Kommission nach Artikel 108 Absatz 3 des Vertrages Uber die
Arbeitsweise der europaischen Union (AEUV) befreit.

Geman Artikel 5 Absatz 1 darf die H6he der Ausgleichsleistung unter Berlcksichtigung
eines angemessenen Gewinns nicht tber das hinausgehen, was zur Abdeckung der Net-
tokosten der Dienstleistung erforderlich ist.

Die IBB priift die Einhaltung der EU-Beihilferechtskonformitéat im Zuge der Bewilligung der
Forderung nach Nr. 9 und sodann in dreijahrlichem Turnus. Wird hierbei eine beihilfe-
rechtlich relevante Uberkompensation festgestellt, ist diese durch eine entsprechende
Verzinsung des 6ffentlichen Baudarlehens auszugleichen.

Bei der Uberpriifung der Beihilfekonformitat sind folgende Ansétze zugrunde zu legen:

1. Mietertrag (Sollmiete der geférderten Wohneinheiten - netto-kalt)
abzuglich
2. laufender Aufwand flr die geférderten Wohneinheiten.

Dieser setzt sich zusammen aus

Finanzierung:
2.1 Verwaltungskostenbeitrag der IBB flir das Férderdarlehen p. a.,
2.2  Verzinsung der Erganzungsfinanzierung p. a.,
2.3  Abschreibung (Gebaude-AfA) in H6he von 2,00 v.H. p. a.

Sonstigen laufenden Kosten:
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2.4  Verwaltungskosten gemaB § 26 Il. BV,
2.5 Instandhaltungskosten geman § 28 Il. BV,
2.6 und Mietausfallwagnis geman § 29 Il. BV.

3. Die Differenz zwischen Sollmiete und laufendem Aufwand stellt den beihilferecht-
lich relevanten Gewinn / Verlust dar. Dieser wird bezogen auf das im Rahmen der
Finanzierung einzusetzende Eigenkapital als Eigenkapitalrendite in Prozent p. a.
angegeben.

4. Ergibt die Berechnung zu 3. eine Eigenkapitalrendite, die nicht mehr als 100 Ba-
sispunkte Uber dem Swapsatz fir Finanzierungsmittel mit 20-jahriger Laufzeit liegt,
so ist gemaB Artikel 5 Absatz 7 Satz 1 DAWI-Freistellungsbeschluss die Ange-
messenheit gegeben. Ubersteigt die Eigenkapitalrendite diesen Vergleichswert, so
wird die IBB ergénzende Ermittlungen des angemessenen Gewinns geman Artikel
5 Absatz 5 DAWI-Freistellungsbeschluss unter Berlicksichtigung der typischer-
weise mit dem Wohnungsbau verbundenen Risiken vornehmen.

Ubersteigt die Eigenkapitalrendite den angemessenen Gewinn gemas Artikel 5
Absatz 5 DAWI-Freistellungsbeschluss, so ist nach Vorlage im Bewilligungsaus-
schuss flr das 6ffentliche Baudarlehen ein Zins zu verlangen, dessen H6he der
Uberschreitung des durch die IBB ermittelten angemessenen Gewinns geman Ar-
tikel 5 Absatz 5 DAWI-Freistellungsbeschluss entspricht.

11. Auszahlungsvoraussetzungen flir das 6ffentliche Baudarlehen

(1) Fordermittel werden erst nach Erfullung der in der Férderzusage enthaltenen Auflagen
und Bedingungen vollstandig ausgezahlt.

(2) Weitere Auszahlungsbedingungen werden im Darlehensvertrag unter Berlcksichti-
gung bankublicher Vorgehensweisen geregelt.

12. Auszahlungsverfahren fiir das 6ffentliche Baudarlehen

Der Férderempfanger kann die Auszahlung des 6ffentlichen Baudarlehens in maximal flnf
kostenfreien Teilbetragen nach Vorlage des durch den baubegleitenden Architekten bzw.
eines anerkannten Sachverstandigen bestétigten Baufortschritts flir das geférderte Objekt
beantragen. Der vorrangige Einsatz des Eigenkapitals ist durch den Férderempfénger
nachzuweisen.

13. Verwaltungskostenbeitrag

(1) Fur das 6ffentliche Baudarlehen ist bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nr. 9.1
und Nr. 9.2 ein laufender Verwaltungskostenbeitrag der IBB von 0,5 v. H. jahrlich vom
jeweils ausgereichten Darlehensursprungskapital zu zahlen.

(2) Betragt das pro geférdertem Bauvorhaben ausgereichte 6ffentliche Baudarlehen weni-
ger als 1.500 T¥, ist ein laufender Verwaltungskostenbeitrag der IBB von 0,7 v. H. jéhrlich
vom jeweils ausgereichten Darlehensursprungskapital zu zahlen.

(3) Bei Inanspruchnahme der Férderung nach Nr. 9.1 erfolgt die Berechnung des fir die
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Bemessung des Verwaltungskostenbeitrags nach Absatz 1 und 2 maBgeblichen Darle-
hensursprungskapitals unter Abzug des Tilgungsverzichts.

(4) Die Verpflichtung zur Zahlung des laufenden Verwaltungskostenbeitrags beginnt mit
erster Teilauszahlung und ist jeweils zum Monatsultimo zu leisten.

14. Sicherung des 6ffentlichen Baudarlehens

(1) Darlehensvertrage tber das 6ffentliche Baudarlehen sind zwischen der IBB und dem
Férderempfanger zu schlieBen.

(2) Das Darlehen ist durch Eintragung eines Grundpfandrechts mit dem von der IBB vor-
zuschreibenden Rang zu sichern (in der Regel nachrangig). Bei vorrangigen Grundschul-
den von Drittglaubigern ist zu verlangen, dass Grundstlickseigentimerinnen / Grund-
stlickseigentimer samtliche schuldrechtlichen Anspriiche gegen die Grundschuldglaubi-
ger an die Investitionsbank Berlin abtreten.

(3) Sollen Tilgungsdarlehen durch eine Grundschuld dinglich gesichert werden, so ist
sicherzustellen, dass die Grundschuld vor vollsténdiger Tilgung des Darlehens nicht
erneut zur Sicherung weiterer Forderungen verwendet wird.

(4) Bei der Besicherung soll gewahrleistet werden, dass die geférderten Wohnungen
nicht mit Risiken aus der Finanzierung und Bewirtschaftung der nicht geférderten Woh-
nungen belastet werden. Dies kann z. B. durch die Realteilung von Grundstiicken ge-
schehen. Im Falle der Bildung von Wohnungseigentum soll fir die geférderten Wohnun-
gen lediglich ein gemeinsames Wohnungsgrundbuchblatt angelegt werden.

(5) Die offentlichen Baudarlehen sind grundsatzlich auf dem Baugrundstiick dinglich zu
sichern. In Ausnahmefallen kann nach Zustimmung der IBB die dingliche Sicherung auf
einem anderen Grundstlck erfolgen. Die IBB kann ferner verlangen, dass neben dem
Baugrundstiick weitere Sicherheiten beizubringen sind.

(6) Landesbirgschaften werden im Rahmen dieser Verwaltungsvorschriften nicht tber-
nommen.

15. Einkommensorientierte Zuschlisse

(1) Ergénzend zum o&ffentlichen Baudarlehen werden nach Nr. 9.2 EOZ zur Gewahrleis-
tung einer sozial vertraglichen Mietbelastung von Mietparteien mit geringem Einkommen
bewilligt. Der Anspruch auf Auszahlung der EOZ entsteht wohnungs-/haushaltsbezogen
mit dem Monatsersten, der auf die Erstvermietung der jeweiligen geférderten Wohneinhei-
ten folgt. Fir Zeitrdume des Wohnungsleerstandes werden keine EOZ gewahrt.

(2) Zuschussempfanger der EOZ ist der Férderempfanger. Dieser kann einen Dritten zur
Entgegennahme der Zahlung erméachtigen. Die Auszahlung erfolgt vierteljahrlich in der
Mitte des Quartals in einer Summe.

(3) Die Zusage des Zuschussanspruchs erfolgt dem Grunde nach durch eine Férderzusa-
ge fur den gesamten Férderzeitraum von 20 Jahren, beginnend ab dem Ersten des Mo-
nats, in den die von der IBB festgelegte mittlere Bezugsfertigkeit fallt. Die Festsetzung der
Zuschusshoéhe erfolgt jeweils vorlaufig fir Zeitrdume von jeweils drei Jahren, erstmals ab
Bezugsfertigkeit. Anpassungen der Zuschisse aufgrund von Mieterwechseln, Leerstand
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oder Einkommensveranderungen der Mieter gemaB Absatz 6 finden erst nach Ablauf der
Dreijahreszeitrdume statt.

(4) Zur erstmaligen vorlaufigen Festlegung der Zuschusshéhe ist der IBB innerhalb von
drei Monaten nach dem Datum der mittleren Bezugsfertigkeit eine Mieterliste einzu-
reichen, aus der der Zeitpunkt der Vermietung der jeweiligen Wohnung mit Angabe der
Wohnflache, des Mieternamens und der Uber- oder Unterschreitung der Einkommens-
grenze geman § 9 WoFG hervorgeht. Sollte innerhalb dieser Frist keine oder eine unvoll-
standige Liste bei der IBB eingereicht werden, ist diese berechtigt, die vorlaufige Héhe der
Zuschusse auf Basis des vorliegenden Informationsstandes festzulegen.

(5) Die Einkommenstiber- oder -unterschreitung ergibt sich aus einer dem Férderempfan-
ger vom Mietinteressenten vorzulegenden Einkommensbescheinigung nach § 9 Absatz 2
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG), die zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses
noch gliltig sein muss. Die IBB ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Vorlage der Be-
scheinigungen Uber die Wohnberechtigung vom Férderempfanger zu fordern.

(6) Nach Ablauf von jeweils drei Jahren sind durch den Vermieter aktuelle Einkommens-
bescheinigungen nach § 9 Absatz 2 WoFG von den Wohnungsmietern anzufordern, die
gemal Absatz 4 erstellte Mieterliste flr den vergangenen Zeitraum zu aktualisieren und
diese bei der IBB einzureichen. Aus der aktualisierten Liste missen sich der Vermie-
tungsverlauf der einzelnen Wohnungen und der aktuelle Vermietungsstand ergeben. Auf
dieser Basis erfolgt eine endgliltige Festsetzung der Zuschusshdhe fir den vergangenen
Zeitraum und eine vorlaufige fur die nachsten drei Jahre. Eine letztmalige Uberpriifung
und Festsetzung der Zuschusshdhe erfolgt zum Ablauf des Férderungszeitraumes.

(7) Hat sich das anrechenbare Einkommen der Wohnungsinhaberin / des Wohnungsinha-
bers innerhalb des dreijahrlichen Festsetzungszeitraumes um mindestens 10 v. H. verrin-
gert, ist von der IBB auf Antrag eine Neufestsetzung der EOZ vorzunehmen.

(8) Der Foérderempfanger hat einen ,bedingten® Mietvertrag abzuschlie Ben, der dem Mie-
ter einen Anspruch auf Mietpreisreduzierung nach MaBgabe dieser Verwaltungsvorschrif-
ten entsprechend seinem Einkommen gewahrt.

D. Abrechnung der Férdermittel

16. Verwendungsnachweis

(1) Der Férderempféanger hat der IBB spétestens sechs Monate nach der Schlussabnah-
me des Bauvorhabens, den Verwendungsnachweis mit

(a) einer Kostenfeststellung geman DIN 276 und

(b) einer durch den Architekten bestatigten, wohnungsbezogenen Berechnung der errich-
teten Wohnflache gemaB Wohnflachenverordnung

einzureichen. Bei der Férderung schliisselfertig erworbener Objekte kann die Kostenfest-
stellung nach DIN 276 durch den Nachweis der Erwerbskosten ersetzt werden.

(2) Zur Errichtung des nach diesen Vorschriften geférderten Bauvorhabens diirfen Finan-
zierungsmittel maximal in H6he der hierfir tatséchlich anfallenden Kosten eingesetzt wer-
den. Sollte im Rahmen der Verwendungsnachweispriifung festgestellt werden, dass ein
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VerstoB gegen diese MaBgabe oder gegen die EU-Beihilfekonformitét vorliegt, ist die Ge-
samtfinanzierung entsprechend anzupassen.

(3) Im Ubrigen gelten fiir den Nachweis und die Priifung der Verwendung der Férdermittel
die Regelungen in Nr. 10 (Nachweis der Verwendung) und Nr. 11 (Prifung der Verwen-
dung) AV § 44 LHO entsprechend; die IBB hat insoweit die Befugnisse der Bewilligungs-
und Prifungsbehérde.

E. Schlussbestimmungen

17. Auskunftspflicht

Der Férderempfanger ist verpflichtet, der IBB, dem Rechnungshof von Berlin und der fir
das Bauen und Wohnen zustandigen Senatsverwaltung jederzeit, auch nach Beendigung
der Bauarbeiten, Auskinfte zu erteilen, die Besichtigung und Untersuchung des Grund-
stlicks durch Beauftragte zu ermdglichen und die Einsicht in die Bau-, Abrechnungs- und
Bewirtschaftungsunterlagen zu gewéhren.

Die Unterlagen zum geférderten Bauvorhaben sind mindestens zehn Jahre nach Ende
des Bindungszeitraumes aufzubewahren.

18. Bestimmungen verschiedenen Inhalts

(1) Die Méglichkeit der sogenannten mittelbaren Belegung nach § 31 Wohnraumférde-
rungsgesetz kann in geeigneten Bauvorhaben in Abstimmung mit der Programmleitstelle
(Abschnitt B Nr. 3 (1)) erprobt werden.

(2) Férderempfanger haben keinen Anspruch auf Ersatz von Kosten, die ihnen durch die
Bearbeitung der Antrage auf Bewilligung von Férdermitteln nach diesen Verwaltungsvor-
schriften und durch die Beschaffung erforderlicher Unterlagen entstehen.

(3) Der Foérderempfanger ist verpflichtet, auf dem Bauschild auf die Férderung des Bau-
vorhabens durch das Land Berlin hinzuweisen.

(4) Uber Ausnahmen von diesen Vorschriften entscheidet der Bewilligungsausschuss.
19. Inkrafttreten

Diese Verwaltungsvorschriften treten am 1. September 2015 in Kraft. Sie treten mit Ablauf
des 31. August 2020 auBer Kraft.
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