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Beratungsgegenstand

Vergabe stadtischer Gewerbegrundstlicke nach Konzeptqualitat
(Referenten: Herr Prof. Dr. Rosenfeld, Frau Prel3lein-Lehle, Herr Fleckinger)

Antrag:

1. Gewerbegrundstiicke der Stadt Ingolstadt und der IFG werden zukunftig vorrangig
nach dem Kriterium der Konzeptqualitat und nachrangig nach dem gebotenen
Kaufpreis vergeben. Der Kaufpreis wird dabei in der Regel mit 30 % und das
Ansiedlungskonzept mit 70 % bei der Bewertung der eingereichten
Bewerberunterlagen gewichtet. Ein Mindestkaufpreis kann hier vorgegeben werden.
Mafgebend fir die Bewertung der Konzeptqualitat sind die Kriterien Arbeitsmarkt,
Wirtschafts- und Innovationskraft sowie Umweltschutz und bauliches Vorhaben.

2. In begrundeten Fallen kann der Stadtrat oder Verwaltungsrat weiterhin eine
Direktvergabe (nach Verkehrswert) oder eine Vergabe im Bieterverfahren beschlie3en.

3. Fur alle Gewerbegrundstiicke, auch jene im Eigentum der Stadt Ingolstadt, die im
Konzeptverfahren vergeben werden sollen, flhrt die IFG in Abstimmung mit dem
Stadtplanungs- und dem Liegenschaftsamt das Vergabeverfahren durch.

4. Im Rahmen der Konzeptvergabe wird ein Gutachtergremium bestehend aus Vertretern
der Stadtverwaltung (Stadtplanungsamt, Liegenschaftsamt, Umweltamt), der IFG
sowie beratend ggf. weiteren (externen) Fachexperten nach Bewertung der



eingereichten Konzepte dem Verwaltungsrat der IFG bzw. dem Stadtrat eine
Vergabeempfehlung zur Entscheidung vorlegen.

5. Zukunftige Flachenerwerbe zur Ausweisung von Gewerbegrundsticken erfolgen
vorrangig durch die IFG.

Im Auftrag
gez. gez. gez.
Prof. Dr. Georg Rosenfeld Ulrike Wittmann-Brand Franz Fleckinger
Berufsmaliger Stadtrat Vertreterin der Referentin Berufsmaliger Stadtrat
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Finanzielle Auswirkungen:

Entstehen Kosten: [lja X nein

wenn ja,

Einmalige Ausgaben Mittelverfugbarkeit im laufenden Haushalt

Jahrliche Folgekosten Euro:

[ ] im VWH bei HSt:
[ ] im VMH bei HSt:

Objektbezogene Einnahmen |[] Deckungsvorschlag Euro:
(Art und Héhe) von HSt:

von HSt:
Zu erwartende Ertrage von HSt:
(Art und Hohe)

[] Anmeldung zum Haushalt 20 Euro:
[] Die Aufhebung der Haushaltssperre/n in Hoéhe von Euro fUr die Haushaltsstelle/n

(mit Bezeichnung) ist erforderlich, da die Mittel ansonsten nicht ausreichen.

[ ] Die zur Deckung herangezogenen Haushaltsmittel der Haushaltsstelle (mit Bezeichnung)
in Hohe von Euro mUssen zum Haushalt 20 wieder angemeldet werden.

[] Die zur Deckung angegebenen Mittel werden flr ihnren Zweck nicht mehr benétigt.

Biirgerbeteiligung:

Wird eine Biirgerbeteiligung durchgefiihrt: []ja X nein

Kurzvortrag:

Die regionale Verknappung und die positive wirtschaftliche Entwicklung fiihren seit Jahren zu
einem erheblichen Nachfragedruck hinsichtlich der zu vermarktenden Gewerbegrundsticke. Die
verbleibenden Gewerbegrundstlicke sollen deshalb in der Regel nicht mehr im Bieterverfahren,

d. h. allein auf Basis des gebotenen Kaufpreises, sondern mit Blick auf das zukunftsfahigste
Nutzungskonzept im Sinne der Nachhaltigkeit zugeteilt werden. Als Richtwert wird fur die
Bewertung eine Gewichtung von 70 % flur das Konzept und 30 % fur den Kaufpreis vorgeschlagen.
Dabei ist die Vorgabe eines Mindestkaufpreises moglich.

Die Grundstlicksvergabe nach Konzeptqualitat ist ein wirkungsvolles Instrument, um die

Umsetzung nachhaltiger sowie vielfaltiger und damit resilienter Wirtschaftsstrukturen im
Stadtgebiet zu foérdern. Dazu werden die Grundstuckseigentimer (IFG bzw. die Stadt Ingolstadt) in
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der Bewertungsmatrix der Konzeptvergabe mit Blick auf die gewunschte Nutzung des zu
vergebenden Grundstiicks gezielt soziale, 6konomische, dkologische und stadtebauliche
Gewichtungen miteinflieRen lassen.

Die Konzeptvergabe flihrt in der Regel durch die hohe Bewertung der zukiinftigen Nutzungsidee
und Umsetzungsqualitat zu einer Kaufpreisdampfung und damit zu einer Kostenreduzierung auf
Erwerberseite, was der Projektqualitat zugutekommt. Im Gegenzug sind Kriterien zu erfullen, die
den Verzicht auf den zu erzielenden Hochstpreis in einem Bieterverfahren rechtfertigen.

Im Konzeptvergabeverfahren werden alle interessierten Bieter wettbewerblich gleichbehandelt. Die
Bewertung der eingereichten Konzepte erfolgt durch ein Expertengremium aus Vertretern der
Stadtverwaltung (Stadtplanungsamt, Liegenschaftsamt, Umweltamt), der IFG sowie bei Bedarf aus
beratenden (externen) Fachexperten und wird anhand des mit der Auslobung zusammen
veroffentlichten, gewichteten Kriterienkatalogs vorgenommen.

Zur Abbildung der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit (sozial — 6konomisch — 6kologisch) werden
dabei drei Oberkriterien gebildet:

- Arbeitsmarkt
- Wirtschafts- und Innovationskraft
- Umwelt- und Naturschutz sowie bauliches Vorhaben.

Zur Foérderung moglichst adaquater und zahlreicher Arbeits- und Ausbildungsmadglichkeiten wird
dem Kriterium Arbeitsmarkt standardmafig eine Gewichtung von 30 Prozent der fiir die
Konzeptqualitdt zu vergebenden Punkte zugeteilt. Neben der Zahl der Arbeits- und
Ausbildungsplatze flieken hier auch MalRnahmen zur Gleichstellung qualitativ mit ein. Mit gleicher
Gewichtung von 30 Prozent fordert das Kriterium der Wirtschafts- und Innovationskraft die An-
bzw. Umsiedlung von Betrieben mit hohem Gewerbesteuerpotenzial. Erganzend kénnen eine hohe
regionale Verflechtung und damit eine strategische Bedeutung flr die regionalen
Wertschopfungsketten sowie innovative und nachhaltige Produkte bzw. Geschaftsmodelle auch im
Hinblick auf Diversifizierungspotenzial die Wertung positiv beeinflussen. Das Oberkriterium
Umweltschutz und bauliches Vorhaben wird standardmaRig mit 40 Prozent der fir die
Konzeptqualitat zu vergebenden Punkte bewertet. Hier werden Vorhaben positiv bewertet, die
neben der Berlcksichtigung 6kologischer Zielstellungen wie Energie- und Umweltmanagement
oder emissionsarmes Verkehrsmanagement auch eine hohe Qualitat (Flacheneffizienz, bauliche
Qualitat und maégliche Drittverwendbarkeit) in ihrem planerischen Vorhaben bieten. Im Einzelfall
kann diese Gewichtung angepasst werden, um dem speziellen Charakter bestimmter Grundstucke
Rechnung zu tragen. Eine nahere Beschreibung der Kriterien erfolgt im Rahmen der
Ausschreibung.

Die Bewerber mit der héchsten Gesamtpunktzahl in Konzeptqualitat (70 %) und Kaufpreis (30 %)
werden in entsprechender Rangfolge dem Beschlussgremium (bei IFG-Grundstlicken dem IFG-
Verwaltungsrat/bei Grundsticken der Stadt Ingolstadt dem Stadtrat) als Kaufer empfohlen. Sofern
der Verwaltungsrat der IFG bzw. der Stadtrat dieser Empfehlung seine Zustimmung erteilt, wird mit
dem Bewerber mit der héchsten Bewertung der Kaufvertragsentwurfs endverhandelt. Sollte man in
den Verhandlungen nicht zu einer Einigung kommen, wird zeitnah dem jeweils nachrangigen
Bewerber das Grundstiick zum Kauf angeboten. Der finale Kaufvertrag wird eine zeitliche
Befristung beinhalten, einschliellich eines Riickkaufsrechts bei Nichteinhalten des darin
gebotenen zeitlichen Bauzwangs.

Sofern in begrindeten Fallen anstelle des Konzeptverfahrens die Direktvergabe gewahlt wird, sind
die oben genannten Kriterien ebenfalls in hinreichender Gute zu erflllen.
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In der Vergangenheit wurde vom Grundsatz abgewichen, dass die IFG allein den Ankauf von
Bauerwartungsland fiir Zwecke der Ausweisung von Gewerbeflachen durchfihrt. In Zukunft soll
der Erwerb dieser Bauerwartungsflachen vorrangig tber die IFG erfolgen.

Anlage: Kriterienkatalog zur Vergabe von stadtischen Gewerbegrundstiicken im Konzeptverfahren

Seite 5



Seite 6



Kriterienkatalog Konzeptvergabe

*Standard
. Maximal
Arbeitsmarkt (210 Punkte) R aE
Anzahl sozialversicherungspflichtiger Arbeitsplatze (in Relation zur Gesamtflache,
Arbeltsmarkt aktuell betroffene und perspektivisch neu geschaffene Arbeitsplatze) 120
Ausblidungspliitze Anggbot an Ausbildungsplatzen (in Relation zur Anzahl der Beschéftigen des 60
Betriebs)
Maflnahmen zur Férderung von Gleichstellung, Inklusion und Integration sowie zur
Vereinbarkeit von Familie und Beruf
zB.:
- Familienfreundliche Arbeitszeitmodelle (Gleitzeit, Telearbeit, Homecffice)
Férderung von - Angebat von beruflichen Auszeiten fiir Betreuung von pflegebedrftigen
Glelchstellung und sozlaler Angehorigen 30
Gerechtigkelt - Angebaot von Kinderbetreuungsplatzen zur Vereinbarkeit von Beruf und Familie
- Integration von Migranten, gehandicapten oder dlteren Menschen durch spezielle
Arbeitsplatz Angebote
- Angebat an Wohnraum/Werkswohnungen oder Belegrechte in Wohnheimen/
Boardinghauser oder Hotels fiir Angestellte
210
- Maximal
Wirtschafts- und Innovationskraft (210 Punkte) R
- Umsalz- und Gewinnentwickiung der letzten 5 Jahre inkl. Zukunftsprognose
:":‘":’Ib’;“"s::h:"““m UNd| _ Gewerbesteuerieistung der leizien 5 Jahre inkd. ZukunRsprognase in Relation zur 120
skallsche rke angefragten Rache
- Zugeh drigkeit zu einer Wertschdpfungskette - z Bsp. als Lieferant oder Abnehmer
Reglonale eines ortsansassigen Untemehmens 50
Bezugsverflechtung - Relevanz far ein frderungswardiges Wirtschalts- oder Inngvationscluster der Stadt
Ingolstadt
- innovative Produkte und Geschaftsprozesse
- neue Technologien
'““‘:‘ﬂ:"’”mr‘t'“dh fton | -nachhalige Geschafsmodele, Ressourcensizienz 40
nachhaltiges schaften | Kooperationen mit Hochschulen, Wissenschaftseinrichtungen, Fort- und
Weiterbidungsstalten, start-ups
210
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Umwelt- und Naturschutz und bauliches Vorhaben (280 Punkte)

Maximal
punkte *

Umweltschutzkonzept

z.B.

- Larmschutzmalnahmen hinsichtlich Produktionslarm/ Betriebszeiten / erhdhtem
Verkehrsaufkommen

- Einsatz erneuerbarer Energien (im Bau und im laufenden Betrieb)

- Dach- oder Fassadenbegriinung, Freiflachenanteil = 15%, Schaffung/Erhaltung
Biotopstrukturen, Niederschlagsriickhalt (Wasserhaltekapazitat), Lichtkonzept
(Streulichtminimierung), Artenschutz /-hilfsmafinahmen,

- betriebseigene Aufbereitungsanlagen

- Unterhalt von Ladestationen fir Elektro-Fuhrpark / - Fahrrader/ -Roller

- Betrieb eines professionellen Umweltmanagements, ggf. Zertifizierung oder Energie-
Audit Nachweis (1SO Zertfikat/ EMAS / 0.0.)

120

Mobllltétsmanagement

z.B.

- Gutertransport-/ Logistikkonzept

- Mobilitatskonzept fiir die Beschéftigten (OPNV, Jobticket, Parkraummanagement,
eigene Shuttlebusse, Fahrradpool, Forderung von Fahrgemeinschaften, etc.)

40

Planungsqualltét

z.B.

- Qualitat der inneren und auleren ErschlieBung

- Stadtebau, Freiflachen- und Grinflachenkonzept bzw -relation

- Branchenibliche Bauweise und Einbindung in die direkte Nachbarschaft

- Anordnung der Geb&ude auf dem Grundstick

- Gestalterische Qualitat

- Drittverwendbarkeit des Grundsticks bzw. der errichteten Gebaulichkeiten und
Flachen fur den Fall der Ausiibung eines Rickkaufrechts der Stadt / IFG

120

280

Konzeptqualitat
70 %

700

Kaufpreis
30 %

Mindestpreis = konzeptabhangig, angelehnt an den Verkehrswert

300

1.000
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