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TOP 5
Baugebiet ,Spottfeld™:

a) Festlegung der Verkaufspreise
b) Festlegung der Vergaberichtlinien

l. Beschlussvorlage

A Problem und Ziel

Die Gemeinde Rheinhausen hat fur die ErschlieBung des Baugebietes Spottfeld den Er-
schlieBungstrager badenovaKONZEPT beauftragt. Nach dem ErschlieRungsvertrag erfolgt
der Verkauf der Grundstiicke durch den ErschlieBungstrager nach Maligabe der von
der Gemeinde festgelegten Grundsatze hinsichtlich Verkaufspreis und Verkaufsmodalitaten.

B Losung

a) Der Gemeinderat hat den Verkaufspreis fir die Grundstiicke festzulegen. Nachdem das
Ausschreibungsergebnis fir die ErschlieBung des Baugebietes vorliegt, hat der Er-
schlieBungstrager die Kosten der Erschlielung aktualisiert. Die Kalkulation geht von Er-
schlieBungskosten in Hohe von 6.168.000 EUR aus. Entstehen werden 48.395 gm
Wohnbauland. Das urspriingliche Ackerland wurde zum Preis von 50 EUR/gm aufgekauft.
Nach Abzug der ErschlieBungsflachen ergibt dies einen Aufkaufpreis von 85,36 EUR/gm
Wohnbauflache. Addiert man diesen Aufkaufpreis zu den ErschlieBungskosten/gm ergeben
sich Kosten von ca. 248 EUR/gm. In Abhangigkeit vom Verkaufspreis ist von folgenden
Verlusten/Gewinnen auszugehen:

Verkaufspreis

250 EUR/gm: + 116.000 EUR
260 EUR/gm: + 600.000 EUR
270 EUR/gm: + 1.084.000 EUR
280 EUR/gm: + 1.568.000 EUR
290 EUR/gm: + 2.052.000 EUR
300 EUR/gm: + 2.536.000 EUR
310 EUR/gm: + 3.020.000 EUR
320 EUR/gm: + 3.504.000 EUR
330 EUR/gm: + 3.988.000 EUR
340 EUR/gm: + 4.472.000 EUR
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Die Gemeinde ist nach dem Kommunalrecht gehalten, mindestens kostendeckende Ver-
kaufspreise festzulegen. Bauherren, die in Rheinhausen bauen, finden eine ausgezeichnete
Infrastruktur vor, die zuvor von der Gemeinde aufgebaut wurde und von dieser weiterhin zu
unterhalten ist. Dieser Mehrwert an vorgehaltener Infrastruktur vor Ort sollte sich im Ver-
kaufspreis niederschlagen. Auch stehen mit der Finanzierung der Grundschule (ca. 6
Millionen EUR) und der Ortskernsanierung Oberhausen (zuletzt kalkuliert mit GUber 3,5
Millionen EUR) und der Sanierung des Alten Rathauses Oberhausen (noch nicht kalkuliert)
weitere Infrastrukturprojekte im Millionenbereich an.

Zudem sollen die Mehrerldse dazu beitragen, dass im Eigenbetrieb Abwasser keine Fremd-
kredite gezogen werden mussen. Zur Finanzierung des Anschlusses der ortlichen Abwasser-
beseitigung an die Verbandsklaranlage des AZV Breisgauer Bucht stehen im Doppelhaushalt
des Eigenbetriebs Abwasserbeseitigung Kreditaufnahmen von knapp 2,5 Millionen EUR
(2018: 1.410.000 EUR; 2019: 1.075.000 EUR; GESAMT: 2.485.000 EUR) an. Statt einer
Fremdfinanzierung kommt hier ggf. auch eine Kreditaufnahme des Eigenbetriebes bei der
Gemeinde in Betracht, so dass sich der Eigenbetrieb nicht langfristig bei Dritten verschulden
musste, was mittelfristig der Stabilisierung der Abwassergebihren zugute kommen konnte.

Die Verwaltung schlagt daher einen Verkaufspreis von mindestens 300 EUR/gm vor. Da
freistehende Einfamilienhauser angesichts des grof3en Flachenverbrauchs in Deutschland
zukunftig echter Luxus sein werden, sollte der Verkaufspreis hier héher sein. Doppelhauser
und dreigeschossige Einzelhduser nutzen die Grundsticksflachen intensiver aus und sollten
daher gegenuber freistehenden Einfamilienh&usern preislich privilegiert werden.

17 Einzelhduser mit 3 Wohneinheiten: 300 EUR/gm
32 Doppelhaushalften: 300 EUR/gm
58 freistehende Einzelhduser mit 2 Wohneinheiten: 320 EUR/gm
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Die vorgeschlagenen Baulandpreise korrespondieren mit den aktuellen Marktpreisen in der
Region:

Bahlingen (Vermarktungsstart 2019) 300 EUR

Botzingen (Vermarktung 2018/2019) 270 EUR

Breisach (Vermarktung 2019) 330 EUR

Buggingen (Vermarktung 2018) 315 EUR

Eschbach (Vermarktung 2018) 270 bis 290 EUR

Broggingen (Vermarktung 2018/2019) 195 EUR

Wagenstadt (Vermarktung 2019) 209 EUR

Herbolzheim (noch in der Entwicklung) nur Kalkulationspreis bekannt
Ihringen (Vermarktung 2019) 315 EUR

Pfaffenweiler (Vermarktung 2019) 295,00 EUR (4 Restgrundsticke)
Sexau (Vermarktung 2018/2019) 410,00 his 430,00 EUR

In den Kaufvertragen sollte eine Bauverpflichtung aufgenommen werden: Die Grundstiicke
sind innerhalb von zwei Jahren nach Kaufdatum bzw., sollte die Bebaubarkeit der Grund-
stucke erst zu einem spéateren Zeitpunkt vorliegen, zwei Jahre nach Herstellung der Bebau-
barkeit zu bebauen. Innerhalb von spatestens zwei weiteren Jahren sind die Gebaude fertig-
zustellen.

b) Weiterhin hat der Gemeinderat festzulegen, in welcher Art und Weise die Auswahl der
Kaufer zu erfolgen hat.

Den Verkaufern der Ackerflachen wurde in den Notarvertragen zugesichert, dass sie ein
Erstzugriffsrecht auf die Bauplatze nach den allgemeinen Bedingungen hinsichtlich Kaufpreis
und Bauverpflichtung haben. 11 Verkaufer haben ihr grundsatzliches Interesse am Kauf
eines Bauplatzes angemeldet.
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Im nachsten Schritt sind die weiteren Bauplatze zu veraul3ern. Bislang haben sich tber 150
Bauinteressenten bei der Gemeinde Rheinhausen gemeldet. Diese sollten im zweiten Schritt
nach den urspringlichen Verkaufern der Ackerflachen zum Zuge kommen. Seitens der
Verwaltung wird empfohlen auf Einheimischenmodelle mit einem komplexen Kriterienkatalog
Zu verzichten, da diese im Ergebnis nicht zu einer gerechteren Zuteilungspraxis fuhren und
rechtlich angreifbar sind.

Einheimischenmodelle machen die Zuteilung von Bauplatzen von bestimmten Kriterien ab-
hangig, so z.B. die Stadt Ettenheim wie folgt: Vorrangige Kriterien: Lebte bis zum 18.
Lebensjahr mind. 10 Jahre im Ort / Wohnsitz im Ort seit mehr als 5 Jahren / Kindergeld-
berechtigte(s) Kind/erim gemeinsamen Haushalt/Behindertes oder pflegebedirftiges
Familienmitglied; Nachrangige Kriterien: Kurzzeitiger Wohnsitz im Ort / Eltern haben Wohn-
sitz im Ort / Bewerber hat noch kein Bauland oder bebauten Grundbesitz / Kind besucht
Schule im Ort / Bewerber arbeitet im Ort / Bewerber ist ehrenamtlich in der Leitung einer ge-
meinndtzigen Organisation im Ort téatig.

Eine Begriindung dafir, warum derjenige, der seit 5 Jahren im Ort wohnt, bevorzugt bertck-
sichtigt wird, derjenige, der erst 4 oder 4 1/2 Jahre im Ort wohnt dagegen nicht, lasst sich
wohl nicht finden. Misste dann nicht derjenige, der bereits seit 9 Jahren im Ort wohnt,
wiederum dem nur seit 5 Jahren im Ort lebenden Einwohner bevorzugt werden. Wie ver-
halten sich verschiedene Kriterien zueinander? Andere Gemeinden haben in der Vergangen-
heit die Vergabe von Bauplatzen auch von Kriterien wie Jahreseinkommen oder das Alter,
z.B. Hochstalter 55 Jahre, oder den Familienstand wie verheiratet und mindestens ein Kind
abhangig gemacht. Der Européische Gerichtshof hat entschieden, dass eine "ausreichende
Bindung" zur Gemeinde als Erwerbsvoraussetzung europarechtswidrig ist. Die unions-
rechtlichen Grundfreiheiten garantieren, dass alle EU-Blrger sich grenziiberschreitend be-
wegen, niederlassen und in anderen EU-Staaten arbeiten dirfen. Dennoch sind nicht samt-
liche Kriterien europarechtswidrig. So kann es nach dem EuGH ein berechtigtes Ziel sein,
ausreichendes Wohnangebot fir Einkommensschwache oder andere benachteiligte Grup-
pen der ortlichen Bevélkerung sicherzustellen. Dies kann ein "zwingender Grund des Allge-
meinwohls" sein, der es rechtfertigen kann, européische Grundfreiheiten einzuschranken.

Die Verwaltung schlagt vor, tber das Amtsblatt eine aktuelle Bedarfsabfrage zu erheben. Die
Bauinteressenten werden sodann von der Gemeinde zu einem gemeinsamen Termin einge-
laden. Nach einem Losverfahren wird die Reihenfolge bestimmt, nach der sich die Bau-
interessenten im Termin einen Bauplatz auswahlen kénnen.

Um einen zeitlich reibungslosen Verkaufsprozess sicherzustellen, sollte mit der Reservierung
des Bauplatzes die Verpflichtung verbunden sein, innerhalb einer Woche eine Reservie-
rungsgebihr von 1.000 EUR zu zahlen, die auf den spateren Kaufpreis bei Abschluss des
Kaufvertrages innerhalb von 12 Monaten ab Reservierung angerechnet wird und ansonsten
verfallt.

C Alternativen

Der Gemeinderat hat Verkaufspreis und Vergabemodalitaten festzulegen.

D Finanzielle Auswirkungen auf den 6ffentlichen Hau shalt der Gemeinde
Rheinhausen

Ein etwaiger Uberschuss flieRt dem Haushalt der Gemeinde zu. Umgekehrt ist ein Defizit aus
dem allgemeinen Haushalt auszugleichen. Da jede Kalkulation mit einem Risiko verbunden
ist, sollte ein gewisser Risikoaufschlag berticksichtigt werden, damit nicht am Ende doch
noch ein Ausgleich aus dem allgemeinen Haushalt zu leisten ist.
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E Sonstige Kosten

Ein hoherer Verkaufspreis bedeutet, dass Kaufer mehr zu zahlen haben. Die Gemeinde
Rheinhausen steht hier im Wettbewerb mit Umlandgemeinden. Andererseits haben Kaufer
von Grundstiicken in Rheinhausen den Vorteil, dass sie in Laufweite im Blrgerzentrum auf
eine ausgezeichnete Infrastruktur treffen, die mit einer neuen Kita, Grundschule, Betreutem
Wohnen und Pflegeheim fir Familienangehdrige sowie einem Vollsortimenter in der Region
einzigartig ist.

F Verweis auf Anlagen

— Stadtebauliche Kalkulation von badenovaKONZEPT v. 13.03.2019

G Beschlussvorschlag

a) Die Gemeinde Rheinhausen legt als Verkaufspreis fir Grundstlicke im Baugebiet
Spoéttfeld 300 EUR/gm flr die 17 Einzelhauser mit 3 Wohneinheiten und die 32 Doppel-
haushalften sowie 320 EUR/gm fir die 58 freistehenden Einzelh&user mit 2 Wohneinheiten
fest.

b) Die Vergabe der Bauplatze erfolgt nach dem oben beschriebenen Verfahren.



