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Vorberatung

Gemeinderat offentlich-Beschluss 16.11.2017

Betreff:

Vergabekriterien zum Verkauf der Baugrundstiicke im Baugebiet "Belist"”, Lorrach-

Haagen

Anlagen:

Anlage 1: Lageplan ,Belist” mit Baublockbildung
Anlage 2: Berechnungsmodell fiir Grundstiickskaufpreisreduzierun

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt den folgenden besonderen Vergabekriterien fiir unbebaute
stadtische Wohnbaugrundstiicke im Baugebiet ,Belist” in Lérrach-Haagen zu:

1. Die Einfamilienhausgrundstiicke (Einzel-, Doppel- und Reihenhduser) werden ge-
maB den unter Ziffer I beschriebenen Kriterien verduBert.

2. Die Mehrfamilienhausgrundstiicke (Baublocke 2 bis 5), die zur Errichtung von Ei-
gentumswohnungen verkauft werden, sind zum Hdochstgebot, mindestens aber
zum angepassten Bodenrichtwert (inkl. Geschossflachenzahl = GFZ), entspre-
chend den unter Punkt IL.1 in der Vorlage beschriebenen Kriterien zu verauBern.



3. Die Mehrfamilienhausgrundstiicke (Baublock 1), die zur Errichtung von Miet-
wohnungen verkauft werden, sind zum angepassten Bodenrichtwert zu verau-
Bern. Hierbei ist das Berechnungsmodell der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses der Stadt Lorrach zugrunde zu legen. Fir die Vergabe mussen die un-
ter Punkt I.2 genannten Kriterien erfillt sein.



Personelle Auswirkungen:
Keine

Finanzielle Auswirkungen:

Siehe Text

Begriindung:
Allgemeines:

Die Schaffung von kostenstabilem Wohnraum ist eines der prioritdren Ziele der Stadt
Lorrach. Ein wichtiges Instrument der Stadt sind die Aktivitaten der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaft, dem gréBten Anbieter von kostenstabilem Wohnraum in der
Stadt. Des Weiteren kann die Stadt bei der Vergabe von stadtischen Baugrundsticken
Einfluss nehmen. Allerdings ist zu bedenken, dass Reduktionen im Kaufpreis in Anbe-
tracht der gesamten Baukosten nur sehr begrenzt zur Reduzierung von Mietpreisen fih-
ren kdnnen.

Durch Beschluss des Gemeinderats vom 23.10.2014 (Vorlage 153/2014) wurde die Ver-
waltung beauftragt, die Vergaberichtlinien fir den Verkauf stadtischer Grundstiicke zu
Uberarbeiten und neue Vergabekriterien fir die Vermarktung von bebauten und unbe-
bauten Grundstlcken zu erarbeiten. Fir stadtische unbebaute Gewerbegrundstiicke hat
der Gemeinderat am 23.06.2016 solche Vergabekriterien bereits beschlossen (Vorlage
051/2016).

Nach den derzeit geltenden Richtlinien fiir die Vergabe stadtischer Grundsticke (GR-
Beschluss vom 18.07.2002) erfolgt die Vergabe bebauter und unbebauter stadtischer
Grundstlicke zum Hochstgebot, sofern der Gemeinderat keine besonderen Vergabekrite-
rien festgelegt hat.

Aufgrund des SPD-Antrags vom Juni 2017 erhielt die Verwaltung im September 2017 den
Auftrag ,zu prifen, ob durch eine Sozialklausel festgelegt werden kann, dass 30 bis 40 %
der gebauten Wohnungen entweder Sozialwohnungen sind oder eine noch fest zulegen-
de Miete pro Quadratmeter nicht Gbersteigen dirfen”.

Erfahrungen aus anderen Kommunen:

Die Frage nach einer Sozialklausel bei der Vergabe von unbebauten stadtischen Wohn-
baugrundstiicken wurde in der Vergangenheit auch aus anderen Fraktionen des Gemein-
derates gestellt, sodass Praxisbeispiele aus anderen Kommunen von den Fachbereichen
Grundstiicks- und Gebaudemanagement und Vermessung abgefragt wurden. Bei der Be-
fragung hat sich gezeigt, dass die Gemeinden zwar entsprechende Beschlussfassungen



verabschiedet haben, die Durchsetzung der Forderungen, Kontrolle der Festsetzungen
und Umsetzung der Sanktionen nahezu unmaoglich ist.

Blick auf Mietwohnungssituation in der Stadt

Aufgrund der Berichte und von Recherchen wurde ermittelt, dass die durchschnittliche
Miete der der Lérracher Wohnungsbaugesellschaften im Jahr 2016 bei 6,29 €/m? bis 6,60
€/m? liegt.

Neubauwohnungen der Wohnbau und der beiden Baugenossenschaften wurden in den
letzten funf Jahren zwischen 7,50 € und 12,50 €/m? vermietet, wobei die Durchschnitts-

miete der letzten Neubaumietwohnungen knapp unter 10 €/m? lages.

Auf dem freien Immobilienmarkt liegen die Neubaumieten aktuell zwischen 9,75 und
15,00 €/m?(Quelle immobilienscout24.de).

Besondere Vergabekriterien fiir das neue Baugebiet , Belist”

I.  Wohnbaugrundstiicke fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-, fiir Doppel-
und Reihenhauser:

Der Verkauf stadtischer Bauplatze fir freistehende Ein- und Zweifamilien-, Doppel- und
Reihenhduser zum Hochstgebot hat sich bewahrt. Beim zuletzt verkauften Baugebiet ,Am
Kirchberg” (24 Baupldtze) in Lorrach-Tumringen lag der durchschnittliche Verkaufspreis
mit 10% moderat lber dem Bodenrichtwert. Grundsatzlich soll es beim Verkauf von be-
bauten Grundstiicken sowie freistehenden Ein-/Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhaus-
grundstiicken beim bisherigen Vergabeverfahren bleiben. Wie schon in der Standort-
kommission Wohnraumentwicklung erarbeitet, wird bei dieser Art von Grundstticken kein
nennenswertes Potential gesehen, mit dem finanzschwache Familien etc. geférdert wer-
den konnten. Die Baukosten fiir diese Hausarten sind mittlerweile sehr hoch, sodass sie
von einkommensschwachen Familien etc. nicht mehr bezahlt werden kénnen. Auch wei-
tere soziale Festsetzungen (z.B. Anzahl der Kinder) sind rechtlich angreifbar. Hier sieht die
Verwaltung keine nennenswerte Moglichkeit, den Wohnungsmarkt zu regulieren. Die
Vergabekriterien werden deshalb wie folgt vorgeschlagen:

a) Die Vergabe erfolgt nach den bisher geltenden Vergabekriterien der Stadt Lorrach.
Sie werden 6&ffentlich ausgeschrieben und sind zum Hochstgebot mindestens aber
zum Bodenrichtwert zu verdufBern.

b) Die stadtischen Energiestandards werden zumindest erfiillt. Die Ubererfiillung
fuhrt bei gleichem Hochstgebot zu einem besseren Vergabeergebnis.



II. Wohnungsbaugrundstiicke fiir Mehrfamilienh&duser

Im Baugebiet ,Belist” werden Baubldcke gemaB Anlage 1 gebildet.
Es sollte zwischen der Grundstiicksvergabe fiir Eigentumswohnungen und Mietwohnun-

gen unterschieden werden.

I. 1 Grundstiicksvergabe fir den Bau von Mehrfamilienhdusern mit Eigentumswohnun-
gen (Baubldcke 2 bis 5 = ca. 130 Wohneinheiten)

a) Die Vergabe erfolgt nach den bisher geltenden Vergabekriterien der Stadt
Lorrach. Sie werden 6ffentlich ausgeschrieben und sind zum Hochstgebot min-
destens aber zum Bodenrichtwert zu verauBern.

b) Die stadtischen Energiestandards werden zumindest erfiillt. Die Ubererfiillung
fuhrt bei gleichem Hochstgebot zu einem besseren Vergabeergebnis.

I.2 Grundstlcksvergabe fir den Bau von Mehrfamilienhdusern mit Mietwohnungen
(Baublock 1 = ca. 80 Wohneinheiten)

a) Die Vergabekriterien fir Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen werden wie
folgt festgelegt: Fir 80% der Wohnbauflache wird eine , preisgedampfte” Durch-
schnittsmiete von 10 €/m? festgelegt. Der Kaufer verpflichtet sich weiterhin,
dass 20% der Wohnbauflache zu einer reduzierten Hochstmiete von 7,50 €/m?
auf 15 Jahre festgelegt wird. Der Nachweis an die Stadt erfolgt einmal jahrlich.
Durch die Festlegung der Miete auf 7,50 €/m? ergibt sich eine Reduzierung des
Kaufpreises aufgrund der Ertragswertberechnung der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses.

b) Die stadtischen Energiestandards werden zumindest erfiillt.

c) Die stadtebaulich am besten geeignete Losung hat Vorrang. Aus diesem Grund
erfolgt eine Mehrfachbeauftragung mit Beteiligung der Stadt.

Ill. Sonstiges

Die Vergabekriterien begriinden keine unmittelbaren Rechtsanspriiche. Die Stadt Lérrach
behalt sich vor, in begriindeten Ausnahmefdllen Abweichungen von diesen Kriterien zu-
zulassen.

Im Ubrigen bleiben die sonstigen bisherigen stadtischen Vergabekriterien fiir alle Ver-
kaufsfalle unberlhrt. Diese beziehen sich vor allem, aber nicht ausschlieBlich auf die Ein-
haltung der 2-jahrigen Bauverpflichtung, die durch ein Riickkaufsrecht bei Nichteinhal-
tung dinglich abgesichert wird.



Eine Besonderheit des Bebauungsplans Belist ist, dass eine relativ geringe Dichte und Ge-
schossigkeit der Mehrfamilienwohnhauser dazu flhrt, dass aus wirtschaftlichen Griinden
fur den Mietwohnungsbau ohnehin nur die 4-geschossigen Gebaude rund um den ,An-
ger” in Frage kommen.

Die Baubldcke 2 bis 5 sind aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan (z.B. Grund-
stlicksgroBen, Dichte, Tiefgaragen) fiir einen Mietwohnungsbau — wie unter I1.2 beschrie-
ben — nicht geeignet.

IV. Vergabekriterien fiir weitere Baugebiete

Es zeigt sich, dass die Vergabe von Mietwohnungsbaugrundstiicken stark von der Gestal-
tung der jeweiligen Bebauungsplane fiir Neubaugebiete abhangt. Es sollten daher grund-
satzlich fur jedes Baugebiet, in dem die Stadt Flachen verauBert, eigene Vergabekriterien,
die sich allerdings an den in dieser Vorlage aufgefiihrten Kriterien orientieren, dem Rat
zur Beschlussfassung vorgelegt werden.
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