i’! 4 Gemeinde
iy Gutenzell-Hiirbel

SITZUNGSVORLAGE
Offentliche Sitzung des Gemeinderates am 18.03.2024

TOP 9 Baugebiet ,,Bei der Schule“ und ,,Briihl llI“; Festlegung Bauplatzpreis und
Vergabeverfahren:
a) Ein- und Doppelhausplatze ,,Bei der Schule® und ,,Briihl I11“
b) Geschosswohnungsbauplatz ,,Bei der Schule“

SACHVERHALT

Das Baugebiet ,Bei der Schule” ist fertig erschlossen. Es sind 13 Bauplatze entstanden. Auf zwdlf
Platzen davon ist eine Einzel- oder Doppelhausbebauung maoglich, davon sind zwei in Privatbesitz.
Ein Platz ist fir Mehrgeschossbebauung vorgesehen mit vier Einzelhdusern mit je 6 Wohneinhei-
ten. Die Flache des Geltungsbereiches betragt 2,04 Hektar, wovon 1,37 Hektar als Bauflache aus-
gewiesen sind.

Dieses Jahr sollen die ersten Bauplatze an die Interessenten verkauft werden. Auch fir das Bau-
gebiet ,Bruhl 1lI“ sind nach der ersten Vergaberunde 2021 wieder einige Interessentenanfragen
eingegangen. Daher sollen nicht nur die ersten Bauplatze des neuen Baugebietes ,Bei der Schu-
le*, sondern auch weitere Bauplatze des Baugebietes ,Brihl 111* verkauft werden. Die Einnahmen
der Bauplatzverkaufe wurden bereits im Haushalt 2024 zur Tilgung eines Ubergangskredites ein-
geplant.

Fir den Verkauf der Bauplatze sind zunachst das Verfahren zur Vergabe und der Preis der Platze
zu beschliefen. Fir diese Verfahren sind zusatzlich einige Kriterien festzulegen. So ist zum Bei-
spiel Uber die Zulassungskriterien zu definieren, welcher Bewerber denn iberhaupt einen Bauplatz
bekommen soll.

Der Gemeinderat hat sich bereits bei der ersten Vergaberunde der Bauplatze und der Vergabe des
Mehrgeschossbauplatzes des Baugebietes ,,Brihl [II“ mit dem Thema ,Vergabemdoglichkeiten und
Vergaberichtlinien® und den Vergabekriterien beschaftigt. Im Folgenden werden diese daher ,nur®
kurz dargestellt.

VERGABEVERFAHREN

1. Vorstellung der moglichen Vergabeverfahren

Es gibt verschiedene Mdéglichkeiten, wie Bauplatze vergeben werden kénnen.
» Punkteverfahren

Windhundverfahren

Losverfahren

Versteigerungsverfahren

1.)Punkteverfahren
Verfahren: Ortsbezugskriterien und soziale Kriterien sind festzulegen (bei Ortsbezug maximal
50% der Punkte), Ehrenamt kann berucksichtigt werden
Vorteile:  Man kann Schwerpunkte setzen, Ehrenamt wird geférdert
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Nachteile: Arbeitsintensiv fir Bewerber und Verwaltung, zahlreiche Nachweise erforderlich,
oftmals diskriminierend

2.)Windhundverfahren
Verfahren: Vergabe strikt nach Bewerbungseingang, Vergabe iber mehrere Wege mdglich
(z.B. per E-Mail, personlich, etc.)
Vorteile:  Schnelle Vergabe maoglich, transparent, Lebensformen werden nicht bewertet, ge-
ringer Verwaltungsaufwand
Nachteile: Keine Steuerungsmoglichkeit fir die Gemeinde, evtl. chaotische Zustande am
Vergabetag

3.)Losverfahren
Verfahren: Vergabe nach Zufallsprinzip, Aufsicht durch einen Notar, alle zugelassenen Bewer-
ber in einem Topf
Vorteile:  Geringer Verwaltungsaufwand, alle Bewerber haben gleiche Chance, transparent
Nachteile: Keine Steuerungsmoglichkeit

4.)Versteigerungsverfahren
Verfahren: Vergabe nach Hochstgebot, Mindestpreis wird garantiert, kann erfolgen durch
schriftliches Angebot und Vergabe an den Hochstbietenden
Vorteile:  Vermutlich héhere Verkaufspreise
Nachteile: Vergabe tendenziell eher an finanzkraftige Bewerber

2, Vorgeschlagene Verfahren

Nach Abwagung der Vor- und Nachteile und der Erfahrungen der letzten Bauplatzvergaben schlagt
die Verwaltung vor, die Ein- und Doppelhausbauplatze im Windhundverfahren und den Mehrge-
schossbauplatz im Versteigerungsverfahren zu vergeben.

ZULASSUNGSKRITERIEN

1. Vorstellung der méglichen Zulassungskriterien

Folgende Zulassungskriterien sind bei der Vergabe beispielsweise mdglich:

» Nur volljahrige natlrliche Personen dirfen sich bewerben. Juristische Personen, Bautrager,
Makler etc., die fur Dritte Gebaude erstellen, sind in ihrer Berufstatigkeit ausgeschlossen
Der Platz darf nur zur Eigennutzung erworben werden
Bewerber, die bereits ein Baugrundstlick / Wohneigentum haben, sind ausgeschlossen
Es wird eine Finanzierungsbestatigung verlangt
Es wird eine Frist vorgegeben, innerhalb derer der Platz bebaut werden muss (Bauzwang)
Ein Weiterverkauf innerhalb einer bestimmten Frist ist ausgeschlossen
Es wird eine Kaution verlangt
Jeder Bewerber darf sich nur einmal bewerben
Es darf nicht mehr als ein Platz erworben werden

2. Vorschlag der méglichen Zulassungskriterien

Aus den Erfahrungen der letzten Bauplatzvergaben schlagt die Verwaltung vor, die Zulassungskri-
terien der letzten Verfahren zu Gbernehmen. Im Einzelnen bedeutet dies, dass es flir die beiden
Verfahren (Windhund fir Ein- bzw. Doppelhausbebauung und Versteigerung fiir Mehrgeschossbe-
bauung) unterschiedliche Kriterien gibt.

Die Verwaltung schlagt vor, die Vergabe der in dieser Runde zur Verfligung stehenden Platze der
Ein- bzw. Doppelhausbauplatze in den Baugebieten ,Bei der Schule® und ,Brahl 111, entsprechend
der Kriterien der 1. Vergaberunde der Bauplatze im Baugebiet ,Bruhl I11“ festzulegen. (Siehe Anla-
ge 1: Zulassungskriterien)



Die Verwaltung schlagt vor, die Vergabe des Mehrgeschosswohnungsplatzes im Baugebiet ,Bei
der Schule® entsprechend der Kriterien der Vergabe des Mehrgeschosswohnungsbauplatzes im
Baugebiet ,Bruhl 111 festzulegen. (Siehe Anlage 2: ab Voraussetzungen und Bedingungen)

BAUPLATZPREIS

1. Vorgaben durch Gesetz und Kommunalaufsicht
Nach § 92 der Gemeindeordnung ist die Gemeinde verpflichtet, Vermdgensgegenstande nur zu
ihrem vollen Wert zu veraul3ern.

In Verbindung dazu ist zusatzlich der § 192 BauGB zu bericksichtigen. Dieser lautet wie folgt:
LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Auch im Haushaltserlass 2021 hat die Kommunalaufsicht deutlich daraufhin gewiesen, dass die
dauernde Leistungsfahigkeit der Gemeinde zu sichern sei und hierbei die Finanzierung mit Eigen-
mitteln vorrangig gelte. Einnahmepotentiale sind auszuschépfen. Die Kreditaufnahme wurde unter
der Vorgabe genehmigt, dass mit der Erschlielung der Baugebiete ein Gegenwert geschaffen und
mit dem Verkauf der Bauplatze wieder Einzahlungen zur Kredittiigung erwirtschaftet werden kon-
nen.

2. Vorschlag zur Preisgestaltung

Die Verwaltung schlagt 150 Euro je Quadratmeter fur den Verkauf der Ein- bzw. Doppelhausbau-
platze vor. Dieser entspricht dem oben beschriebenen Marktpreis. Im Vorfeld wurde dazu ein Ver-
gleich mit den angrenzenden Kommunen durchgefihrt. Darin sind neben den ErschlieRungskosten
samtliche Anschlussbeitrage, die Kosten flr Hausanschlisse sowie die Vermessung enthalten.

Fir den Mehrgeschosswohnungsbauplatz kann der letztes Jahr verkaufte Bauplatz im Baugebiet

,Bruhl llI“ als Referenz des Marktpreises herangezogen werden. Die Verwaltung schlagt daher vor,
wieder ein Mindestpreis von 180 Euro pro Quadratmeter festzusetzen.

ANZAHL UND AUSWAHL DER BAUPLATZE

1. Mogliche Anzahl und Auswahl der Bauplatze

Wunsch des Gemeinderates ist es, die zur Verfligung stehenden Bauplatze in mehreren Runden
zu vergeben. Aufgrund der vorliegenden Interessensbekundungen schlagt die Verwaltung vor, in
der ersten Runde etwa die Halfte der neuen Ein- bzw. Doppelhausbauplatze zu verkaufen. Die
weiteren Bauplatze sollen in den Folgejahren vermarktet werden. Das Vergabeverfahren soll sich
aulerdem auf einige Bauplatze des Baugebietes ,Brihl 111 erstrecken. So kann auch der Bedarf
der Interessenten eines Bauplatzes im Ortsteil Gutenzell gedeckt werden. Die genaue Anzahl ist
an der Sitzung festzulegen.

Bei den von der Verwaltung vorgeschlagenen Vergabeverfahren wird es eine Reihenfolge der Be-
werber geben. Beim Windhundverfahren darf sich der Bewerber den ersten Platz aussuchen, der
als erstes seine Bewerbung abgegeben hat. Beim Versteigerungsverfahren wird dem Bewerber mit
dem hdchsten Angebot der Bauplatz angeboten.

2, Vorschlag fiir Anzahl und Auswahl der Bauplatze

Die Verwaltung schlagt entsprechend der Bauplatzinteressenten und der im Haushalt veranschlag-
ten Einnahmen fir dieses Haushaltsjahr vor, aus dem Baugebiet ,Bei der Schule® den Mehrge-
schossbauplatz und 5 Ein- bzw. Doppelhausbauplatze sowie aus dem Baugebiet ,,Brahl [1I“ 6 Bau-
platze zu verkaufen.

Die Verwaltung schlagt vor, dass die zum Zuge kommenden Bewerber aus den zur Verfligung
stehenden Platzen freie Auswahl haben



VERFAHRENSABLAUF
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3.

Ablauf Vergabe Windhundverfahren (Ein- bzw. Doppelhausbauplatz)
Die Bauplatzvergabe wird 6ffentlich bekannt gegeben.
Den Interessenten werden im Vorfeld auf der Homepage und zum Abholen Vordrucke zur Voll-
machterteilung zur Verfliigung gestellt.
Mehrfachvertretung von Interessenten ist moglich, aber nur fir EINEN Interessenten zur glei-
chen Zeit.
Es werden vor dem Rathaus Hurbel nummerierte Punkte zum Anstellen angebracht; dabei wird
darauf geachtet, dass der Zugang zum Gemeindesaal ungehindert mdglich ist.
Zuerst werden dann im Rathaus die Zulassungskriterien gepruft.
Danach geht der Interessent durch die Verbindungstire in den Gemeindesaal und wahlt dort
seinen Bauplatz aus.

Ablauf Vergabe Versteigerungsverfahren (Mehrgeschosswohnungsbauplatz)
Die Bauplatzvergabe wird mit einem Mindestpreis 6ffentlich bekannt gegeben.
Die offentliche Angebotséffnung/ Bekanntgabe der Angebote (Submission) wird ebenfalls zuvor
bekannt gegeben.
Nach einer festgesetzten Bewerbungsfrist werden die gesammelten Bewerbungen gedffnet.
Der Hochstbietende darf den Bauplatz erwerben.

Terminplan fur Vergabeverfahren

Die Verwaltung schlagt folgenden Terminplan fiir die weiteren Verfahren vor:

Datum Ein- bzw. Doppelhausbauplatze Mehrgeschosswohnungsbau

~Windhund* .Versteigerung*

18.03.2024 Beschluss durch den Gemeinderat

22.03.2024 Offentliche Bekanntmachung der mog-

lichen Bewerbung (Anlage 2)

19.04.2024 Offentliche Bekanntmachung der mégli-

chen Bewerbung

15.05.2024 Vergabe der Bauplatze im Gemeinde-

haus Hurbel

17.05.2024 Submission im Rathaus 12:00 Uhr

(Vergabe)

anschlieend | Erstellung und Versand der Kaufvertrage an die zukinftigen Eigentimer

Ab Mitte Juni Abschluss der Kaufvertrage

BESCHLUSSVORSCHLAG

a)

Der Gemeinderat stimmt der Vergabe der Ein-bzw. Doppelhausbauplatze im Windhundverfah-
ren zu. Der Verkaufspreis fur die in dieser Vergaberunde zu verkaufenden Bauplatze im Bau-
gebiet ,Bei der Schule® und ,Bruhl 1I* betragt 150 Euro je Quadratmeter. Darin sind samtliche
Kosten fur ErschlieBung, Anschlussbeitrage, Hausanschlisse und Vermessung enthalten. Die
Beitrage sollen im Rahmen des Kaufvertrages in einer ergdnzenden Vereinbarung abgelést
werden. Die Vergabe der Bauplatze finden am 15.05.2024 statt.

Der Gemeinderat stimmt der Vergabe des Mehrgeschosswohnungsbauplatzes im Hochstbieter-
verfahren zu einem Einstiegspreis von 180 € pro Quadratmeter zu.

Die Ausschreibung findet am 22.03.2024 auf der Homepage der Gemeindeverwaltung Guten-
zell-Hurbel statt (gleichzeitige Verdffentlichung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Gutenzell-
Hurbel). Die Bewerbungsfrist endet am 17.05.2024 um 12:00 Uhr.
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