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Thema:

Festlegung der Vergabeverfahrens zur Verauferung von drei
Wohnbaugrundstiicken im Spitzgartenweg

I. Sachverhalt:

1. Vorgeschichte
Der Eigenbetrieb Wohnungsbau und Grundstiicksverkehr der Gemeinde Kressbronn a. B. ist

Eigentlimer der drei Wohnbauplatze im Spitzgartenweg:

e FISt. 645/10, Gewann Spitzgarten, 551 m? Grundstticksflache
e FISt. 645/11, Gewann Spitzgarten, 495 m? Grundstticksflache
e FISt. 645/12, Gewann Spitzgarten, 527 m? Grundstticksflache.

Die Baugrundstiicke liegen im Bebauungsplan ,Im Spitzgarten — Anderung und Erweiterung”
und sind voll erschlossen. Die Beitrage fir Kanal, Wasserversorgung und StralRe sind
abgerechnet, auf den Grundstiicken ist bereits ein Kontrollschacht fiir den Hausanschluss
gesetzt. Dariliber hinaus befinden sich Leerrohre fiir eine Breitbandversorgung an der

Grundsticksgrenze.

Auf Grund der Lage, GroRRe, ErschlieBung und Ausrichtung handelt es sich um sehr attraktive
Grundstticke.



2. Geplanter Verkauf durch den Eigenbetrieb im Jahr 2020

Im vom Gemeinderat beschlossenen Wirtschaftsplan 2020 des Eigenbetriebs Wohnungsbau
und Grundstlcksverkehr ist der Verkauf der drei Baugrundstiicke eingeplant. Die
Verkaufserlose sollen zur ErschlieBung des neuen Baugebiets ,Bachtobel” verwendet
werden. Bei der Kalkulation zum Verkauf wurde von einem Verkaufspreis von mindestens
450,00 €/m? Bauland ausgegangen, dieser Betrag sollte auch unabhingig vom
Vergabeverfahren als Untergrenze fir den Verkauf definiert werden. Mit einem
Verkaufspreis von 450,00 €/m? wirden sich Verkaufserlése von 707.850,00 € im Jahr 2020
ergeben. Diese Deckungsmittel wurden so auch als Einzahlung 2020 eingeplant.

3. Festlegung des Verkehrswerts der Grundstiicke

Die Gemeindeordnung von Baden-Wirttemberg definiert im § 92 gesetzliche Regelungen
zum Verkauf von kommunalem Vermoégen. Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass die
Grundstiicke im Rahmen der o&ffentlichen Aufgabenerfiillung nicht mehr bendtigt werden
und gleichzeitig eine Abgabe nur zum vollen Wert erfolgen soll.

§92
Verduflerung von Vermégen

(1) Die Gemeinde darf Vermdgensgegenstdnde, die sie zur Erfiillung ihrer Aufgaben nicht
braucht, verdufern. Vermdégensgegenstdnde diirfen in der Regel nur zu ihrem vollen Wert
verdufSert werden.

(2) Fir die Uberlassung der Nutzung eines Vermégensgegenstands gilt Absatz 1
entsprechend.

(3) Will die Gemeinde einen Vermdgensgegenstand unter seinem vollen Wert verdufSern, hat
sie den Beschluss der Rechtsaufsichtsbehérde vorzulegen. Das Innenministerium kann von
der Vorlagepflicht allgemein freistellen, wenn die Rechtsgeschdfte zur Erfiillung bestimmter
Aufgaben dienen oder ihrer Natur nach regelmdfig wiederkehren oder wenn bestimmte
Wertgrenzen oder Grundstiicksgr6f8en nicht liberschritten werden.

Beziglich der offentlichen Aufgabenerfillung ergeben sich keine Probleme, schlieRlich
wurden die Grundstiick mit dem Zweck zur Bereitstellung als Bauland fir private Dritte
entwickelt und erschlossen. Schwieriger ist die (Verkehrs-)Wertermittlung. Die
Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses zum 31. Dezember 2018 sehen fir den
Spitzgartenweg Werte von 500,00 €/m? vor. Die effektivste Wertermittlung liegt darin, die
Grundstiicke offentlich zum Verkauf anzubieten und nach den eingehenden Angeboten zu
vergeben.

4. Mogliche Vergabeverfahren
Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 13. November 2019 verschiedene
Verfahren beraten und beschlossen:

e Richtlinien der Gemeinde Kressbronn am Bodensee Uber die Vergabe von
kommunalen Wohnbauflachen im Einheimischenmodell (Wohnbauflachenvergabe-
richtlinien 1)




e Richtlinien der Gemeinde Kressbronn am Bodensee uUber die Vergabe von
kommunalen Wohnbauflachen im sozialmodifizierten Festpreisverfahren sowie im
Hochstgebotsverfahren (Wohnbauflachenvergaberichtlinien I1).

Beide Richtlinien sind dieser Vorlage als Anlage beigefigt.

5. Vorschlag der Verwaltung zum ,,Hochstgebotsverfahren”

Die Gemeinde Kressbronn a. B. ist aktuell an der Uberplanung des nichsten groéReren
Baugebiets ,Bachtobel” an der Ecke Friedrichshafener StraRe/Tettnanger StralRe. In diesem
Gebiet sind relativ grole Gemeinbedarfsflachen fiir die Kinderbetreuung und die Feuerwehr
als offentliche Pflichtaufgaben vorgesehen. Dariliber hinaus ist der Bau und die Vermietung
von Wohnungen nach den Vergabekriterien durch den Eigenbetrieb Wohnungsbau und
Grundstlcksverkehr geplant. Damit konnen grolle Flachenanteile, die entgeltlich erworben
wurden, nicht verduRert werden.

Darliber hinaus zeichnet sich bereits heute ab, dass die ErschlieBung auf Grund der
Errichtung eines neuen Kreisverkehrs (Kostenschatzung rd. 1,0 Mio. €) und der Anbindung an
die vorhandenen Erschliefungseinheiten sehr kostenintensiv wird. Geleichzeitig sollen in
diesem neuen Baugebiet zahlreiche Bauquartiere im Geschosswohnungsbau im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus (6ffentlich gefordert) angeboten werden, so dass auch hier keine
hohen Grundstiickserlose fiir die Gemeinde Kressbronn a. B. zu erwarten sind. Nach aktuell
vorliegenden Zahlen wird es auf keinen Fall moglich sein, die Grundstiicke im Bachtobel so
zu verkaufen, dass die kompletten Grunderwerbs-, Entwicklungs-, Erschliefungs- Ausgleichs-
und Finanzierungskosten gedeckt werden koénnen.

Auf Grund der Uberplanung im ,normalen” Bebauungsplanverfahren ist mit hohen
Planungs- und Ausgleichskosten zu rechnen. Die voraussichtlich erforderliche Verglinstigung
des Verkaufspreises fir den sozialen Wohnungsbau, zusammen mit dem hohen
Flachenanteil fir die Gemeindebedarfsnutzung, wird dazu flhren, dass trotz eines im
Bachtobel geplanten Verkaufspreises von 450,00 €/m? eine hohe Unterdeckung entstehen
wird. Deshalb wird hier der allgemeine Steuerzahler eine Deckungsliicke schlieBen missen
oder die Mehrerlése aus dem Verkauf der drei Einzelhauspldtze im Spitzgartengarten
werden zur teilweisen Deckung des Defizits im neuen Baugebiet eingesetzt.

Um die Aufgaben und Projekte des Eigenbetriebs Wohnungsbau und Grundstiicksverkehr im
laufenden Jahr finanzieren zu koénnen, ist eine Kreditaufnahme von 1,6 Mio. € vorgesehen.
Die Verkaufserlose werden also zur Aufgabenerfiillung bendtigt und reichen nicht aus, die
anstehenden Aufgaben ohne Kreditaufnahme bewerkstelligen zu konnen. Nach den
Einnahmegrundsatzen des § 78 GemO ist deshalb vor dem Einsatz von Steuergeld vorrangig
zu prifen, ob andere Einnahmearten ausgeschopft wurden. Nach der Einschatzung der
Verwaltung sollte deshalb vorrangig der Grundstlicksverkaufspreis angehoben werden,
bevor die Allgemeinheit zur Kasse gebeten wird.

In der Gesamtabwdgung ware deshalb ein guter Weg, die drei sehr hochwertigen
Einzelhausgrundstiicke im Spitzgarten nach dem Hoéchstgebotsverfahren zu vergeben und
die Mehrerl6se oberhalb der 450,00 €/m? zur Deckung des Abmangels im neuen Baugebiet
,Bachtobel” einzusetzen. Die dort geplanten Grundstiicke sind auf Grund der Planung als
Geschosswohnungsbau mit Mietpreisbindung und auf Grund der Lage auch weniger attraktiv
gegeniber den Wohnbauplatzen im Spitzgarten.

Die Mehrerlése im Spitzgarten wirden also mit hoher sozialer Verantwortung fir die
Allgemeinheit im Rahmen der 6ffentlichen Aufgabenerfiillung eingesetzt.



Il. Begriindung/Rechtliche Wiirdigung:

Die Auswahl des Vergabeverfahrens fiir den Verkauf von kommunalen
Wohnbaugrundstiicken fallt auf Grund der grundsatzlichen Bedeutung und der finanziellen
Auswirkungen in die Zustandigkeit des Gemeinderats.

lll. Finanzielle Auswirkungen:

Bei einem Verkauf der drei Grundstticke zum Preis von 450,00 €/m? ergeben sich gegentiber
dem Wirtschafts- und Vermogensplan 2020 keine Auswirkungen. Bei hoheren Erlése ergibt
sich eine Verbesserung des Ergebnisses gegeniber den Planansdtzen. Wiirde fir die drei
Bauplatze beispielweise ein durchschnittlicher Verkaufspreis von 550,00 €/m? erzielt,
konnten Mehrerlése von 157.300,00 € erzielt werden.

Die Gemeinde entwickelt jedoch die Baupldatze nicht zur Erzielung der maximalen
Einnahmen, sondern zu Bereitstellung von Bauland an bestimmte Bevoélkerungsgruppen im
Rahmen der kommunalen Aufgabenerfiillung.

Dabei ist es aber durchaus legitim, die beiden Baugebiete , Spitzgarten” und , Bachtobe
gemeinsam heranzuziehen. Auf jeden Fall wird jeder Euro, der zusatzlich im Spitzgarten
erwirtschaftet wird, dem Baugebiet Bachtobel und damit sozialen Zwecken und der
Forderung der Schaffung von Wohnraum zu Gute kommen.

Ill

IV. Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat stimmt dem Verkauf der drei Einzelhausgrundstiicke 645/10, 645/11
und 645/12 im Spitzgarten nach dem Hochstgebotsverfahren zu.

2. Der Verkaufspreis pro m? betrdgt mindestens 450,00 €/m?.
3. Der Gemeinderat stimmt der Einleitung des Vergabeverfahrens zu.

4, Der Gemeinderat beschliel3t, dass auf jedes der drei Grundstiicke ein separates Gebot
abgegeben werden muss.

V. Anlagen:

Lageplan Spitzgarten Baugrundstiicke

Auszug aus den Bodensrichtwerten der Gemeinde kressbronn a. B. zum 31.12.2018

OR A 6_12 Richtlinie Gber die Vergabe von kommunalen Wohnbauflachen im
Einheimischenmodell

OR A 6_13 Richtlinien Gber die Vergabe kommunaler Wohnbauflachen im sozialmodifizierten
Festpreisverfahren sowie Hochstgebotsverfahren



VI. Sonstige Hinweise:

Keine.
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