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Beschlussantrag:

Der Ausschreibung der Baugrundstiicke im Baugebiet ,, Weiher” wird auf Basis der beigefiigten
Vergaberichtlinienund derin derVorlage dargestellten Verkaufskonditionen zugestimmt.



Begriindung:
1. Anlass/Problemstellung

Der Bebauungsplan des Baugebiets,Weiher“istam 06.08.2025 in Kraft getreten. Mit dieser
Vorlage sollen dieKriterien zur Ausschreibung und Vergabe der Baugrundstiicke (Vergabe-
richtlinien), sowie die Verkaufspreise beschlossen werden.

2. Sachstand

2.1 Vergaberichtlinien

Durch Beschlussvom 23.07.2019 (Vorlage 124/2019) hatte der Gemeinderat einen grund-
satzlichen Kriterienkatalog an Vergabekriterien fiir alle Neubaugebiete aufgestellt. Die na-
here Ausgestaltung und Gewichtung derVergabekriterien sollte dariiber hinaus den einzel-
nen Ortschaftenvorbehalten bleiben (vgl. Vorlage 124/2019).

Die Verwaltung hat daher mit der vom Ortschaftsrat eingesetzten Vergabekommission fiir
das Baugebiet Pfrondorf auf Basis des Kriterienkatalogs des Gemeinderats und der Erfah-
rungenaus der Ausschreibungim Neubaugebiet Biihl neue Vergabekriterien fir die Aus-
schreibungin Pfrondorf erarbeitet. Dabei waren auch neuere Rechtsprechung und Konkre-
tisierungen aufgrund der Erfahrungen in Biihl zu beriicksichtigen.

Das Ergebnis war bereitsim Mai mitdem Ortschaftsrat diskutiert und nochmals modifiziert
worden, so dass nun ein abgestimmtes Ergebnis vorgelegt werden kann.

Grundsatzlich ist eine Einteilung und Gewichtung der einzelnen Kriterienin nachfolgenden
Bereichenvorgesehen:

Bewertungsbereich Gewichtung

Bezugzum Teilort und zur Stadt Tibingen 1/2

Soziale Kriterien 1/2

Aufdieser Grundlage hatdie Verwaltungdie in Anlage 1beigefligten Vergaberichtlinien er-
stellt.

Auf Basis der beigefligten Vergaberichtlinien soll die 6ffentliche Ausschreibung aller Bau-
grundstiicke, welcheim Wohn- bzw. Mischgebiet liegen, vorgenommen werden.

Hierzuistim Oktober 2026 eine 6ffentliche Informationsveranstaltung flir die Blirgerschaft
vorgesehen. Dabei sollen der Bewerbungsablauf, die Bewertungskriterien sowie der weite-
re Zeitplan und gegebenenfalls weitere Erfordernisse vorgestellt werden. Bis dahin werden
letzte Fragenin Vorbereitung der Grundstiicksausschreibung geklart. Die Vermarktung wird
Uberdas Portal ,,Baupilot”erfolgen, sodass —wie bereitsim Baugebiet Bihl —Bewerbungen
digital im Online-Verfahren eingereicht werden kénnen. Gleichzeitig bleibt die Moglichkeit
eineranalogen Bewerbung bestehen.
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Das Baugebiet wird nichtauf einmal, sondern abschnittsweise vermarktet werden. In einer
ersten Vermarktungstranche sollen die Quartiereder Wohnhofe A, Bund C, sowie der An-
ger C (vgl. Anlage 2) zur Ausschreibung gebracht werden.

Der Vermarktungsbeginn dieser ersten Vermarktungstranche ist fiir Oktober 2026 vorgese-
hen. Die Vergabe der Grundstiicke soll dannim Friihjahr 2027 erfolgen, so dass mitersten
Bebauungen Anfang 2028 gerechnet werden kann.

Auf Basis der Erfahrungswerte aus der Vermarktung wird Gber den Startder Vermarktung
derweiteren Baublocke entschieden.

2.2 Verkaufspreisermittlung

Zur Ermittlung marktfahiger Kaufpreise hat die Verwaltung ein externes Gutachterbiiro mit
der Ermittlung von Grundstiicksverkaufspreisen beauftragt.
Bewertungsbasisistderbaureife Zustand der Grundstiicke nach Bodenordnung und Er-
schlieBung sowie Rechtskraft des Bebauungsplans.

Dabeiwurden die planungsrechtlich festgesetzten, unterschiedlichen Nutzungsqualitaten
(allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Gewerbegebiet, eingeschrianktes Gewerbegebiet
und Sondergebiet) und -intensitaten (z. B. Gebdudehohe, GRZ/GFZ) berticksichtigt. Ebenso
sind evtl. Wertminderungen aufgrund von Belastungen (z. B. zu bestellende Gehrechte Drit-
ter etc.)indie Bewertung eingeflossen. Daher hat die Gutachterin zunachst als Basis soge-
nannte ,Vergleichswerte”fiir die einzelnen Gebietstypen gebildet, diedann je nach Nut-
zungsintensitat auf Grundlage der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) angepasst
werden.

Da die WGFZ im individuellen Wohnungsbau jedoch keine Rolle spielt, wurde in diesem
Segmentein einheitlicher Preis fiir alle Einfamilienhausgrundstiicke festgelegt.

Die gemeinschaftlichen Hoéfe wurden ebenfalls gesondert betrachtet. Hier warinsbesonde-
re wertrelevant, dass dieseals Miteigentumsanteil den umliegenden Baugrundstiicken zu-
geordnetwerden und deren Flache grundsatzlich nicht benotigt wird, um das Mal® der bau-
lichen Nutzung des jeweiligen Grundstiicks zu aktivieren. Dartber hinaus waren auch auf-
grund der Belastungen mit gemeinschaftlichen Nutzungsrechten entsprechende Wertab-
schldge vorzunehmen. Hierbei wird danach differenziert, ob die Fldche auch fiir eine Unter-
bauung miteinerTiefgarage (TG) genutzt wird oder nicht.

Ebensowurde flir die separate Parkierungsflache fiir den Anger Cim Siidosten des Bauge-
biets ein gesonderter Preis ermittelt. Dieser beriicksichtigt den schwierigen Grundstiickzu-
schnittund den hieraus erforderlichen hohen Flachenanteil fiir Rangierflachen fir die her-
zustellenden Parkplatze.

Entsprechend dieser gutachterlichen Betrachtung habensich die folgenden Werte erge-
ben, die Basis flireine Verkaufsausschreibung sein sollen:

Gewerbegebiet (einheitlich) 135 €/m?
Sondergebiet (Quartiersgarage) 530 €/m?
Individueller Wohnungsbau (einheitlich) 720 €/m?
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Geschosswohnungsbau Vergleichswert 790 €/m?
Differenzierung bei Grundstiicken nach It. B-Plan Dichte bei

WGFZ 1,2 790 €/m?
WGFZ 1,4 855 €/m?
WGFZ 1,6 920 €/m?
WGFZ 1,8 975 €/m?
Mischgebiet Vergleichswert 710 €/m?
Differenzierung nach Dichte bei

WGFZ 1,6 825€/gm

WGFZ 1,8 875 €/gqm

Gemeinschaftliche Hofe
ohneTG 1/3 @ Vergleichswert=250,-- €/gm
mitTG (nurAngerA und B) 2/3 @ Vergleichswert=500,-- €/gm

separate Parkierungsflache
fur Anger C (Parkflache Stidost) 275 €/gm

Im Planin Anlage 2 sind die entsprechenden Preise nochmals grundstiicksbezogen grafisch
dargestellt.

Die vorgeschlagenen Verkaufspreise beruhen auf den derzeit vorliegenden Bewertungs-
grundlagen. Dadie Vermarktung des Baugebiets voraussichtlich iber einen langeren Zeit-
raum erfolgt, kannsichim weiteren Verlaufdie Notwendigkeit ergeben, die Preisfestset-
zung unter Beriicksichtigung der dann mafgeblichen Rahmenbedingungen erneut zu be-
werten.

VorschlagderVerwaltung

Es wird vorgeschlagen auf Basis der beigefiigten Vergaberichtlinien, Konditionen und preis-
lichen Festsetzungen die Ausschreibung der Baugrundstilicke in die Wege zu leiten.

Losungsvarianten

a) AnpassungderVergabekriterien
Eine Anderung oderandere Gewichtung der mitderVergabekommission und dem Ort-
schaftsrat erarbeiteten Vergabekriterien ist grundsatzlich moglich. Dabei waren diese
dannjedoch nochmals auf rechtliche Zulassigkeit, Umsetzbarkeit und Plausibilitat zu
prifen. Das Ergebnis der Prifungist mitdem Ortschaftsrat abzustimmen und dem Ge-
meinderatdann zur erneuten Entscheidung vorzulegen. Die Folge ware eine entspre-
chende Verschiebungdes Zeitplans.

b) Abweichungvondergutachterlichen Wertermittiung
Sofern eine Abweichungvon der gutachterlichen Wertermittlungin Betracht gezogen
wird, ware Folgendes zu berticksichtigen:
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Eine Festsetzung der Grundstlickspreise unterhalb des gutachterlich ermittelten Ver-
kehrswerts wiirde eine VerauRerung unter Wert darstellen. Ob eine solche Vorgehens-
weise zulassigware, hangt vom Vorliegen derVoraussetzungen des §92 Abs. 1 GemO
ab und wurde bislang nicht geprift. Zudem ware in diesem Fall die Zustimmung der
Rechtsaufsichtsbehorde erforderlich.

Bei einer Festsetzung oberhalb des gutachterlich ermittelten Verkehrswerts waren ins-
besondere die Auswirkungen auf die Vermarktung, die Erreichbarkeit der Grundstiicke
fiir die vorgesehenen Zielgruppen sowie die wohnungs- und stadtebaupolitischen Ziel-
setzungen zu berlicksichtigen. Eine entsprechende Bewertung wurde bislang nicht vor-
genommen.

Die Verwaltung empfiehlt daher, die Grundstiickspreise entsprechend dervorliegenden
gutachterlichen Wertermittlung zu beschlieRen.

5. Klimarelevanz

Die Vergaberichtlinien beriicksichtigen die gemeinderatlichen Beschliisse zur Energiever-
sorgung und Energieeinsparung. Dariiber hinaus werdenim Rahmen der Konzeptvergabe
nachhaltige und 6kologische Bau- und Nutzungskonzepte als Bewertungskriterien beriick-
sichtigt.

6. Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Kosteniibersicht

Summe Auszahlungen aus Investitionshaushalt (Ansatz HH):

Ausgaben durch diesen Beschlussantrag:

Fordermittel

Beantragung maglich? | |Ja | |Nein | |Beantragt | |Bewi|ligt

Erwartete Zuschusshohe:

Veranschlagungim HH (in T Euro)

7.113301.1900.01 - Grundstiicksgeschafte Baugeb. Pfrondorf

Bisher Plan VE Plan Plan Plan Plan Gesamt-
finanziert | 2026 2026 2027 2028 2029 | 2030 (ff.)| kosten
2 EZ 0,0 0,0 0,0 1.090,0 | 5.981,0 [ 5.515,0 | 10.489,0 | 23.075,0
SAZ | -1.760,9 -680,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -2.440,9
Saldo | -1.760,9 -680,0 0,0 1.090,0 | 5.981,0 | 5.515,0 | 10.489,0 | 20.634,1
Finanzierung
| Nach Plan | | Uber-/auRerplanmiRig(s.u. UPL/APL) | |Sonstiges (s.u. Bemerkungen)
UPL/APL:
Deckungi.H. v. | | Euro durch |

Bemerkungen:
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Die auf Basis derdargestellten Grundstiicksbewertungen zu erwartenden Verkaufserlose
belaufensichaufrd. 26,9 Mio. Euro (ohne ErschlieBungsbeitrdge) und liegenim Rahmen
derbisherigen Kalkulationen die eine Deckung des Aufwands der Stadt gewahrleisten sol-
len.

Eine Konkretisierung und Fortschreibung der Gesamtkalkulation istim Rahmen der Haus-
haltsaufstellung 2027 unter Einbeziehung der Kostenfortschreibung des Fachbereichs Tief-
bau moglich.
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