Offentliche Gemeinderatssitzung am 24.11.2020
Beratungsvorlage Beschlussvorlage-Nr.
Aktenzeichen: 880.61 und 640.33 GR-2020-119
Baugebiet ,,Europa-Feld I Sachbearbeiter:
Festlegung von Preisen fiir die Baugrundstiicke Herr Schwarz

Beschlussvorschlaqg:

Der Gemeinderat legt fiir das neue Wohnbaugebiet ,,Europa-Feld I folgende
Baulandverkaufspreise (voll erschlossen) fest:

1. Fiir die Ein-/IZweifamilienhaus-Baupldtze (Nutzungszone 2) betragt der Ver-
kaufspreis 245,00 Euro (erschlossen).

2. Fiir die Doppelhaushilften-Baupldtze (Nutzungszone 2, Flurst.-Nr. 6129,
6130, 6131, 6132, 6133 und 6134) betragt der Verkaufspreis 225,00 Euro (er-
schlossen).

3. Fiir die 5 im nérdlichen Baugebiet befindlichen Mehrfamilienhaus-Bauplitze
(Nutzungszone 1, Flust.-Nr. 6121, 6122, 6123, 6124 und 6125) betragt der
Verkaufspreis grundséatzlich 295,00 Euro (erschlossen).

Der Verkaufspreis kann im Einzelfall fiir die genannten Mehrfamilienhaus-

Baupldtze nochmals auf bis zu maximal 245,00 Euro vermindert werden,
wenn ein Investor dort 6ffentlich/sozial geférderten Wohnraum verwirklicht.

Sachverhalt:

Die Gemeinde Ringsheim realisiert in Zusammenarbeit mit dem ErschlieBungstrager
badenovaKONZEPT GmbH & Co. KG sowie den privaten Umlegungsbeteiligten das
Wohnbaugebiet ,Europa-Feld 1. Der Bebauungsplan fir das Baugebiet wurde be-
reits beschlossen und ist rechtskraftig. Im Rahmen der Umlegungen wurden zwi-
schenzeitlich die Grundstiicke gebildet (Anlage 2). Dabei erhalten die privaten Umle-
gungsbeteiligten (,Alt-Eigentimer” von Flachen) auch Baugrundstiicke zugeteilt.

Das beauftragte ErschlieBungsbiiro Misera hat in Zusammenarbeit mit dem Erschlie-
Bungstrager und der Gemeinde Ringsheim zwischenzeitlich auf Basis des Bebau-
ungsplanes sowie der Behoérdenabstimmung die Ausschreibung der Baumalnahmen
(Wasser, Entwasserung, StraRenbau, usw.) erarbeitet und ausgeschrieben. Die Aus-
schreibungsergebnisse liegen nun vor.

Damit liegen nun in vielen wichtigen Bereichen die voraussichtlichen Kosten anna-
hernd vor, so dass nun die Baulandpreise kalkuliert und festgelegt werden kénnen.

Die Kosten unterteilen sich in:




1. Herstellungskosten

e Kosten fur Bauleitplanung (Verwaltungs-, Planungs- und Vermessungs-, Bo-
denordnungs- und Gutachtenkosten

e Kosten fiir Bodenordnung (Katastervermessung, Abmarkung)

e Herstellungskosten der ErschlieBungsanlagen (Freilegung der Flachen, Stra-
Renbau, Abwasserentsorgung, Gewasserschutz, Wasserversorgung, Beleuch-
tung, Leitungstragerkosten, Gewasserschutz und -entwicklung, Umwelt- und
Artenschutzausgleichskosten sowie die Pflege der entspr. Ausgleichsmal-
nahmen, Offentliches Griin, usw.)

2. Grunderwerb
3. Finanzierungsaufwand
4. Projektsteuerung / ErschlieBungstragerkosten / Grundstiickstibernahme

Aus den derzeit absehbaren, voraussichtlichen Kosten ergeben sich die in der Tabel-
le (Anlage 1) genannten Gesamtkosten. Innerhalb der Gesamtkosten kann es noch
zu Anpassungen kommen, da die genauen Abrechnungen erst am Ende des Projek-
tes genau feststehen. Die jetzt vorgesehenen/absehbaren Gesamtkosten werden
dann auf die Netto-Flache des Baugebietes verteilt. Damit sind dann die Gesamtkos-
ten pro Quadratmeter Bauland ermittelt. Diese betragen nach den derzeit vorliegen-
den Zahlen rund 224 Euro/gm (fur die Umlegungsbeteiligten ca. 133,00 Euro).

Hinzu kommt dann noch der Infrastrukturbeitrag der Gemeinde. Dieser ist in vielen
Kommunen ublich und fiur Folgekosten vorgesehen, die sich aus dem Gebiet selbst
und der daraus resultierenden Steigerung der Einwohnerzahl ergeben kénnen. Dies
sind z.B. Pflege des gesamten Gebietes in Zukunft durch den Bauhof, ggfs. nétige
Anpassungen in KiTa, Schule und Ganztagesbetreuung, geforderte Gewasserent-
wicklungsmaRnahmen, Regenwasserriickhaltungen, sowie weitere Kosten allen Tei-
len der Gemeinde. Hierfiir sind von der badenovaKONZEPT GmbH & Co. KG ca.
20,00 Euro/gm verkaufter Bauplatzflache vorgesehen. Die Umlegungsbeteiligten ha-
ben diesen Beitrag durch einen entsprechenden Flachenbeitrag/-abzug geleistet.

Daraus ergibt sich dann ein vorgeschlagener Verkaufpreis fur die Ein-
/Zweifamilienhausbauplatze von 245,00 Euro/gm Bauland.

Es wird vorgeschlagen, die Doppelhaus-Bauplatze vergiinstigt (ohne Infrastrukturbei-
trag) anzubieten, um auch finanzschwacheren Familien so den ,Traum vom Eigen-
heim" vielleicht ermdglichen zu kénnen.

Mit diesen Preisen befindet sich die Gemeinde Ringsheim auch im unteren Mittelfeld
der Preise in den umliegenden Gemeinden. Ausgewahlte, aktuelle Baulandpreise:

Stadt Kenzingen ,Ladhof" 350 Euro/gm
Gemeinde Rheinhausen ,Spéttfeld* 300-320 Euro/gm
Stadt Ettenheim ,Kl. Miinchberg"“ 290-330 Euro/gm
Stadt Ettenheim (Altdorf) ,Steinréhre” 285-295 Euro/gm
Gemeinde Kappel-Gr. ,Hubfeld [V* 250 Euro/gm
Gemeinde Kappel-Gr. ,Obergarten III* 250 Euro/gm

Gemeinde Kippenheim  ,Muhlenpfad IV“ 250 Euro/gm
Gemeinde Ringsheim , Europa-Feld|“ 245 Euro/qm
Stadt Mahlberg (Orschw.) ,Orschweier Nord“ 225 Euro/gm



Fur Mehrfamilienhauser wird in vielen Gemeinden ein héherer Grundstiickspreis ver-
langt, da die Ausnutzung des Grundstiickes dort deutlich besser ist.

Deshalb schlagt die badenovaKONZEPT GmbH &. KG in Abstimmung mit der Ver-
waltung vor, hier einen um ca. 50 Euro/gm hoheren Quadratmeterpreis zu verlangen.
Abschlage kénnten noch gemacht werden, wenn ein Investor dort geférder-
ten/sozialen Wohnraum anbietet. Dies sollte jedoch im detaillierten Einzelfall (je nach
Investitionskonzept) entschieden werden. Grundsatzlich erfolgt die Vergabe der
Bauplatze dort in Anhangigkeit eines vorgelegten Projektkonzepts.

Mit den privaten Umlegungsbeteiligten wird am Ende des Projektes aufgrund der tat-
sachlich entstandenen Kosten abgerechnet. Es kann jedoch schon jetzt festgehalten
werden, dass die ErschlieBungskosten im Vergleich sehr gunstig liegen und so die
bisherigen Flacheneigentiimer ein gutes Ergebnis flr ihre Kooperationsbereitschaft
bei der Verwirklichung von ,Europa-Feld I“ erwarten kénnen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Gemeinde Ringsheim kann, bei jetzigem Stand der Kalkulation, mit einem Infra-
strukturbeitrag von 20,00 Euro/gm bei den Grundstiicken im derzeitigen Eigentum
der badenovaKONZEPT GmbH & Co. KG rechnen.

Beratungsergebnis:

[ ] Einstimmig

D Mehrheitlich Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen




GR-2020-119 Anlage 1
VORLAUFIGE Kalkulation badenovaKONZEPT

Baulandpreise

badenovakonzert

PRIVATE BAULANDERSCHLIESSUNG
KALKULATION

Ringsheim, BG "Europa-Feld 1" Datum 16.11.2020
BAULANDPREISE
A Kalkulation ‘ Anteil
Ermittlung der vom Anteil | Umlegungsbet
Gesamtkosten/Baulandpreise in T€ 16.11.2020 | Gemeinde eiligte
Herstellungskosten 3.6259 T€| 2.863,0 TE€ 762,9 T€
Grunderwerb 987,5 T€ 987,5 T€ 0,0 TE
Finanzierung 114,5 T€ 113,9 T€ 0,6 T€
ErschlieBungstrager 122,6 T€ 95,3 T€ 27,3 T€
Infrastrukturbeitrag (Bei Umlegungsbeteiligten
erbracht durch Flachenbeitrag) 362,0 T€ 362,0 T€ 0,0T€
Gesamtkosten (gerundet) 5213 TE| 4.422T€E|  T91TE
auf Bauland umzulegender Betrag 5213 T€E| 4.422TE|  TI1TE
Bruttofldche ErschlieBungsgebiet 29.409 m? 0 m? 0m?
6ffentliche Flache, sonstige Flachen 5.326 m? 0 m? 0 m2
Nettoflache 24.083 m?| 18.138 m? 5.945 m?2
Kosten je gqm Nettobauland
Herstellungskosten 150,6 €/m? | 157,8 €/m? | 128,3 €/m?
Grunderwerb 41,0 €/m? 54,4 €/m? 0,0 €/m?
Finanzierung 4.8 €/m? 6,3 €/m? 0,1 €/m2
ErschlieBungstréager 5,1 €/m? 5,3 €/m? 4.6 €/m?
Infrastrukturbeitrag (Bei Umlegungsbeteiligten
erbracht durch Fldchenbeitrag) 15,0€/m? | 20,0 €/m? 0,0 €/m?
voraussichtliche Gesamtkosten
in €qm Bauland (gerundet)
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