Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage 217/2017
Fachabteilung Liegenschaften Datum 13.06.2017
Réhm, Thomas Telefon: 07071-204-1741

Gesch. Z.: 73/R6/

Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Hirschau

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Weilheim

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Biihl

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Kilchberg

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Pfrondorf

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Hagelloch

zur Vorberatung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Behandlung im  Gemeinderat

Betreff: Baulandentwicklung im Zwischenerwerbsmodell in den
Ortsteilen
Bezug: 54/1995, 28/2014, 28a/2014, 84/2017

Anlagen: 4 Anlage 1 Stadtebaulicher Grobentwurf

Anlage 2 Berechnung Kaufpreis
Anlage 3 Kalkulation Baulandentwicklung
Anlage 4 Lageplan

Beschlussantrag:

1.

Die Verwaltung wird erméchtigt, Grundstiicke innerhalb des Entwicklungsgebiets ,Olacker",
Gemarkung Weilheim als Rohbauland zum Preis von 180,00 Euro/m2 zu erwerben.

Die Verwaltung wird ermachtigt, Grundstiicke innerhalb des Entwicklungsgebiets ,,Obere Kreu-
zdcker", Gemarkung Biihl als Rohbauland zum Preis von 180,00 Euro/m2 zu erwerben.

Die Verwaltung wird ermdchtigt, Grundstiicke innerhalb des Entwicklungsgebiets ,Weiher",
Gemarkung Pfrondorf in 2018 als Rohbauland zum Preis von 235,00 Euro/m2 zu erwerben.

Die Verwaltung wird ermdchtigt, Grundstiicke innerhalb des GE-entwicklungsgebiets ,Stritle",
Gemarkung Pfrondorf in 2018 als Rohbauland zum Preis von 55,00 Euro/m2 zu erwerben.

Fir den Grunderwerb der Entwicklungsgebiete in den Ortsteilen Biihl und Weilheim werden
UberplanmaBige Mittel in Hohe von 1,6 Mio. Euro im Haushaltsjahr 2017 bereitgestellt

Die Deckung der UberplanmaBigen Ausgabe erfolgt Uber eine Entnahme aus der allgemeinen
Riicklage 2.9100.3100.000-0101 in gleicher Hohe.

Ferner wird fir den Grunderwerb eine auBerplanmaBige Verpflichtungsermachtigung

mit 2,5 Mio. Euro bewilligt.



Ziel:
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Die Deckung der Verpflichtungsermachtigungen erfolgt durch die Inanspruchnahme der VE's
beim Hochwasserschutz Biihl mit 1 Mio. € (HHst. 2.6900.9520.000-1400), der Briicke
FriedrichstraBe mit 1 Mio. € (HHst. 2.6300.9500.000-1063) und dem Stadtarchiv mit 0,5 Mio.

€ (HHst. 2.3213.9400.000-1000).

Entwicklung von Wohn- und Gewerbebauland im AuBenbereich.

Begriindung:

Anlass / Problemstellung

Der Gemeinderat hat am 19.05.2014 mit Sitzungsvorlage 28/2014 und 28a/2014 beschlos-
sen, dass zukiinftig bei allen beginnenden Bebauungsplanverfahren fiir Neubaugebiete im
AuBenbereich nur Planungsrecht geschaffen wird, wenn alle betroffenen Grundstiicke im Ei-
gentum der Stadt sind. Auf dieser Grundlage sollen samtliche Grundstiicke eines zur Ent-
wicklung anstehenden Baugebietes im sogenannten Zwischenerwerbsmodell erworben und
nach der Schaffung von Planungsrecht sowie der Durchfiihrung der ErschlieBung des Bauge-
bietes wieder an Bauwillige baureif verauBert werden.

Sachstand

a) Baulandentwicklung

Mit Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen —
Tubingen sollen zukiinftig, dem hohen Bedarf geschuldet, nach einer langen Zeit der aus-
schlieBlichen Innenentwicklung wieder Wohnbauflachen im AuBenbereich in den Tiibinger
Ortsteilen realisiert werden. Um die Baulandentwicklung als Voraussetzung fiir die stadte-
bauliche Planung ziigig voranzubringen und die Baugrundstiicksvergabe steuern zu kdnnen,
wurde vom Gemeinderat am 19.05.2014 beschlossen, dass samtliche Grundstiicke eines zur
Entwicklung anstehenden Baugebietes vorab erworben und nach Entwicklung und Erschlie-
Bung des Baugebietes wieder an Bauwillige verauBert werden sollen.

Das geplante Neubaugebiet ,Olacker" in Weilheim ist bereits im Fldchennutzungsplan als
Wohnbaufldche ausgewiesen. Die Baulandentwicklung in den Ubrigen Ortsteilen ist trotz des
noch ausstehenden Flachennutzungsplans méglich. In Abstimmung mit dem Nachbar-
schaftsverband Reutlingen-Tibingen wurde vom Regierungsprasidium einer vorgezogenen
Bauleitplanung zugestimmt, soweit diese den Rahmen des zugesagten Wohnbedarfs nicht
Uberschreitet. Dies ist gewahrleistet.

Aufgrund dieses Zwischenerwerbsmodells wurden von der Stadtverwaltung fiir die einzelnen
Baugebiete stadtebauliche Grobentwirfe erstellt, die die Grundlage fiir die Kalkulation von
Ankaufswerten der betreffenden Grundstiicke in den Baugebieten der jeweiligen Ortsteile
durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses darstellen. Die Grobentwurfe sind in An-
lage 1 beigefiigt. Die Berechnung erfolgte auf der Grundlage des Rechenmodells zum
Grundsatzprogramm Wohnen (30% Flachenabzug durch Umlegung + 10% Flachenabzug
durch Grundsatzprogramm Wohnen - siehe auch Vorlage 54/1995). Die Kosten fiir die Er-
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schlieBung und fiir AusgleichsmaBnahmen werden zu 100 % abgezogen. Weiter werden von
dem Ausgangswert fiir erschlossenes Bauland 10,00 €/m2 fiir Abwasserbeitrage, eine Pau-
schale fir Entwicklungsrisiken in Hohe von 15,00 €/m2 sowie ein pauschalierter Betrag in
Hohe von 10,00 €/m2 fir Grunderwerbsteuer und Gebiihren in Abzug gebracht. Ein Beispiel
der Ermittlung des Ankaufspreises ist als Anlage 2 beigefiigt.

b) Preisfindung

Die unterschiedlichen Ankaufswerte fiir Rohbauland bzw. die Endpreise fiir die erschlossenen
Baugrundstiicke in den einzelnen Ortsteilen sind auf die bestehenden Bodenrichtwerte der
Baugebiete, auf die geplanten GRZ, die entsprechenden AusgleichsmaBnahmen sowie der
unterschiedlichen ErschlieBungskosten der Gebiete zurlickzufiihren. Die Berechnung des
Endpreises fiir erschlossenes Bauland wurde auf Grundlage der Bodenrichtwerte der vom
Gutachterausschuss am 29.07.2016 festgelegten Preise ermittelt. Lediglich die Berechnung
der Grundstiickspreise im Ortsteil Weilheim war aufgrund des vorgezogenen Starttermins
noch auf der Basis von Werten vom 08.07.2014 erfolgt (Wertermittlung seinerzeit 395,00
Euro/m?2). Der Bodenrichtwert fiir das Baugebiet ,Olacker" liegt aktuell bei 435,00 Euro/m2.
Der Ankaufswert der Bestandsgrundstiicke erhéht sich somit um 20,00 Euro/m2 auf nun-
mehr 180,00 Euro/m2.

Die Preise in den einzelnen Ortsteilen setzen sich wie folgt zusammen:

Ortsteil Bruttobauland Kaufpreis (Rohbauland) Endpreis fiir
Bestandsgrundstiicke erschlossenes Bauland
Biihl 1,7 ha 180,00 €/m2 435,00 €/m2
Hagelloch 2,1 ha 155,00 €/m?2 375,00 €/m2
Hirschau 4,3 ha 180,00 €/m?2 425,00 €/m?2
Kilchberg 1,2 ha 175,00 €/m2 410,00 €/m2
Pfrondorf 5,0 ha 235,00 €/m?2 515,00 €/m?2
Weilheim 1,8 ha (160,00 €/m2) (395,00 €/m2)
180,00 €/m2 435,00 €/m2

Auf dieser Basis sind die Verhandlungen mit dem Grundstilickseigentiimern gefiihrt worden.

¢) Verhandlungsverlauf

Auf dieser Preisbasis haben die Ortsvorsteher mit den Grundstiickseigentiimern verhandelt
und Vereinbarungen (Absichtserkldarungen) zum Verkauf an die Stadt eingeholt. Das Ver-
handlungsergebnis mit Stand Mai 2017 lautet wie folgt:



Bahl Samtliche Grundstiickseigentiimer haben einem Verkauf zugestimmt.
Hagelloch Samtliche Grundstiickseigentiimer haben einem Verkauf zugestimmt.
Hirschau Burgdcker: Die Zustimmung eines Grundstiickseigentiimers fehlt noch.

Grabendcker: Mehrere Grundstiickseigentiimer haben einem Verkauf nicht
zugestimmt oder die Zustimmung fehlt noch.

Kilchberg Zwei Grundstlickseigentimer verkaufen nicht und ein weiterer Grund-
stiickseigentiimer hat sich noch nicht entschieden.
Pfrondorf Alle Grundstiickseigentimer haben die Vereinbarung unterzeichnet zu-

riickgegeben, wobei ein Eigentimer aus steuerlichen Griinden eventuell erst
Zu einem spateren Zeitpunkt verkaufen kann.

Weilheim Grundsatzlich sind alle betroffenen Grundstiickseigentiimer verkaufsbereit.
Zwei Grundstiickseigentimer kénnen aus steuerlichen Griinden allerdings
erst ab 01.07.2020 verkaufen. Von diesen beiden Grundstiickseigentiimern
liegt bereits ein notarielles Angebot auf Abschluss eines Kaufvertrages vor,
so dass samtliche Grundstiickseigentiimer vertraglich gebunden werden
kdnnen und eine Bauleitplanung eingeleitet werden kann. Eine vollstéandige
Umsetzung des Grunderwerbs kann aber erst ab 07/2020 erfolgen.

Aus den Verhandlungsergebnissen mit den Grundstlickseigentiimern und in Riicksprache mit
den Ortsvorstehern wurde eine Reihenfolge der Baulandentwicklung in den Ortsteilen festge-
legt. In Weilheim und Bihl soll der Grunderwerb in 2017 erfolgen, in Pfrondorf 2018.

Die Verhandlungen in Hagelloch sind ebenfalls weit fortgeschritten und der Grunderwerb
kdnnte, nachdem auch die letzte Eigentimerzustimmung Ende Mai eingegangen ist, im Jahr
2018 angegangen werden. In Hirschau und Kilchberg sind die Verhandlungen noch nicht ab-
geschlossen. Der Erwerb sollte daher bis zur Zustimmung aller Beteiligten zurlickgestellt
werden, Uber die Baugebiete wird daher zu gegebener Zeit neu zu beschlieBen sein.

d) Kaufvertragsinhalt/Rickkaufsrecht

Dem Grundstiickseigentiimer wird im Kaufvertrag das Recht eingerdumt, im Neubaugebiet
einen Bauplatz zum berechneten Endpreis beim Ankauf der Grundstlicke zu erwerben, wenn
er oder Angehorige in gerader Linie (Kinder, Enkel) eine Bauverpflichtung innerhalb von vier
Jahren ab diesem Erwerb eingehen, ansonsten geht das Grundstiick durch ein Wiederkaufs-
recht zuriick an die Stadt. Dieses Recht zum Erwerb eines Baugrundstiicks muss innerhalb
eines halben Jahres nach Mitteilung durch die Stadt ausgelibt werden; die Mitteilung erfolgt
nicht vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes.

e) Sonderrolle Unterjesingen

Die Baulandentwicklung in Unterjesingen ,Jesinger Loch" sollte urspriinglich durch ein frei-
williges oder amtliches Umlegungsverfahren entwickelt werden. Der Ortschaftsrat von Unter-
jesingen hat jedoch den Beschluss gefasst, das Gebiet ebenfalls nach dem Zwischener-
werbsmodell zu entwickeln. In diesem Baugebiet sind noch keine Grundstiickspreise ermit-
telt und keine Gesprache mit den Grundstiickseigentiimern gefiihrt worden.

Die Verwaltung geht davon aus, dass die Kostenermittlung fiir erforderlich werdende arten-
schutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (FCS-MaBnahmen) sowie die anzusetzenden Er-
schlieBungskosten bis zum 3.Quartal 2017 vorliegen. Sobald diese Punkte geklart sind, wird
auch in Unterjesingen mit den Grundstiickseigentiimern verhandelt und eine Informations-
veranstaltung durchgefiihrt. Sobald alle Grundstiickseigentiimer einem Verkauf zugestimmt
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haben, soll parallel zu den bereits begonnenen Baulandentwicklungen in den anderen Orts-
teilen der Grunderwerb getatigt und Planungsrecht geschaffen werden.

f) Vorkaufssatzung

Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung fiir die Baulandentwicklungs-
gebiete in den Ortsteilen wurde fiir das jeweilige Baugebiet eine Satzung (iber ein besonde-
res Vorkaufsrecht (Vorkaufsrechtssatzung) nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
i.V. m. § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg beschlossen. Diese Satzungen sind
am 13.05.2017 in Kraft getreten.

g) Haushaltssituation

Fir den Grunderwerb wurden bereits im Haushalt 2015 rd. 2,394 Mio. Euro auf der Finanz-
position 2.8800.9320.000-0200 eingestellt und in das Haushaltsjahr 2017 Ubertragen. Fir
den Grunderwerb der Baugebiete in den Ortsteilen Bihl und Weilheim werden noch weitere
UberplanmaBige Ausgaben in Hohe von 4,1 Mio. Euro bendtigt. Im Haushaltsjahr 2018 wer-
den fiir den Grunderwerb der Baulandentwicklung in den Ortsteilen Hagelloch und Pfrondorf
weitere Mittel von insgesamt ca. 16,4 Mio. Euro angemeldet. Die kalkulierten Grunderwerbs-
kosten (zuzliglich Nebenkosten) aller Baugebiete sind in Anlage 3 dargestellt.

h) Gewerbegebiet Striitle/Pfrondorf

Direkt ndrdlich an das geplante Baulandgebiet ,Weiher" angrenzend und bis zum bestehen-
den Gewerbegebiet ,Hofstriitle"™ ist ein weiteres Gewerbegebiet ,Striitle™ geplant (Anlage 4).
Durch die Entwicklung des Wohnbaugebiets , Weiher" werden viele Grundstlicke durch das
Bauland angeschnitten, deshalb sollten die Gewerbefldchen parallel angegangen werden. Bei
den Eigentimergesprachen wurde eine Gewerbeentwicklung bereits zeitnah in Aussicht ge-
stellt. Die Verwaltung erwagt daher, den Grunderwerb im Gewerbegebiet ,Striitle" parallel
zur Entwicklung des Wohnbaugebiets ,Weiher" analog des Baulandentwicklungsmodells zu
tatigen. D.h. ein Grunderwerb erfolgt erst nach Vorlage der Zustimmungserkldrungen aller
Grundstiickseigentiimer. Der Ankauf wiirde auf der Basis des Rohbaulandpreises im Gewer-
begebiet ,Gansacker®, Gemarkung Pfrondorf in Héhe von 55,00 Euro/m2 erfolgen. Zeitnah
sollen mit den Grundstiickseigentiimern eine Infoveranstaltung bzw. Verhandlungsgespréche
durchgefiihrt werden. Der Grunderwerb ist im Jahr 2018 vorgesehen und wird im Haushalt
eingeplant. Das geplante Gewerbegebiet ,Striitle™ hat eine GréBe von ca. 3,7 ha. Die Grund-
erwerbskosten belaufen sich auf rd. 2,16 Mio. Euro.

i) Planungs- und Vergabeverfahren

Die der Vorlage beigefligten Grobentwiirfe sind zum Zweck der Ermittlung von Ankaufprei-
sen entstanden. Sie stellen noch keine stadtebaulichen Entwiirfe dar, die geeignet waren,
um hierauf aufbauend eine verbindliche Bauleitplanung zu entwickeln. Die Verwaltung beab-
sichtigt mit erfolgreichem Erwerb die Planung und die Bebauungsplanung flr Bihl in
2017/2018 zu beginnen und anschlieBend bei Vorliegen der Voraussetzungen in Weilheim
ebenfalls zu starten. Fir Pfrondorf soll voraussichtlich in 2018 ein stadtebaulicher Wettbe-
werb durchgefiihrt werden. Das Ergebnis kann ab 2019 der Bauleitplanung zugrunde ge-
legt werden.

Bei der Vergabe der Grundstiicke beabsichtigt die Verwaltung Sozialkriterien zu beriicksichti-
gen. Neben geférdertem Wohnungsbau kann auch mietverbilligter Wohnbau, geférdertes Ei-
gentum, Einheimischenquoten und besondere Projekte (z.B. Gemeinschaftliches Wohnen im
Alter) Kriterien einer Vergabe sein. Hierzu wird dem Gemeinderat im Zusammenhang mit
dem Programm ,Fairer Wohnen" ein konkreter Vorschlag fir die einzelnen Baugebiete vor-



gelegt werden.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag Ziff. 1 bis Ziff. 8 zu folgen und den Grund-
erwerb fiir die Baulandentwicklung in den Ortsteilen Bihl und Weilheim, sowie ab 2018
Pfrondorf, zu beschlieBen.

Lésungsvarianten

Die im Beschlussantrag festgelegte Reihenfolge auf Erwerb der Grundstiicke wird verandert.

Finanzielle Auswirkungen

Fir den Erwerb der Grundstiicke werden im laufenden Jahr (berplanméBige Mittel in Hohe
von 1,6 Mio. Euro und eine Verpflichtungsermachtigung mit 2,5 Mio. Euro bewilligt. Fiir den
Grunderwerb in den lbrigen Ortsteilen miissen in den nachsten Haushaltsplanen der Jahre
2018 ff. entsprechende Mittel zu Verfligung gestellt werden. Eine Refinanzierung der Mittel
ist nach Durchfiihrung der Bebauungsplanverfahren gegeben.
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