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Beschlussantrag:

Die nach § 16 Absatz 3 Ziffer 1der Hauptsatzung dem Ortschaftsrat obliegende Entscheidungsbefug-
nis tberdie ,,... VerdauBerung und die dingliche Belastung von Grundeigentum und grundsticksglei-
chen Rechtenbei Werten zwischen 20.000,-- € und 500.000,-- €...“ wirdin den Neubaugebieten der
Baulandentwicklungin den Ortsteilen auf die aus dem jeweiligen Ortschaftsrat und der Verwaltung
gebildete Vergabekommission Gibertragen.

Finanzielle Auswirkungen

keine



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Nach dem SatzungsbeschlussimJuliist der Bebauungsplan ,Stritle/Weiher”in Pfrondorf
am 6. August 2025 in Kraft getreten. Mittlerweile ist die Ausschreibungder Arbeiten fiirdie
Kanal-und StraRenerschlieBung erfolgt und ein Vergabebeschluss istim Dezember 2025
vorgesehen. Der Baubeginn soll dann Anfang 2026 erfolgen.

Um die Baugrundstiicke nunmehr baldmaoglichst zum Verkauf ausschreiben zu konnen, ist
eine Entscheidungin Bezug auf die Bestellung und die Befugnisse einer Vergabekommission
zu treffen. Die Stadtverwaltung nimmt dies zudem zum Anlass, um tiber den Sachstand und
die weiteren anstehenden Schritte bei der Grundstiicksvermarktungin Pfrondorf insgesamt
zu berichten.

Sachstand

a) Durchfihrung ErschlieBungsmafinahmen

Voreiner Grundstiicksvermarktung sind die Arbeiten zur ErschlieRung der Grundstlicke vor-
zunehmen. Der FB Tiefbau hat hierzu gemeinsam mit den Stadtwerken die Ausschreibung
im Oktobervorgenommen. Ein Baubeschluss im Gemeinderatistim Dezembervorgesehen.
Baubeginnsollin Absprache mit dem zu beauftragenden Tiefbauunternehmen im Februar
2026 erfolgen.ImVorfeld der ErschlieRung werden ab Oktober 2025 die Baumfallarbeiten
im Gebieterfolgen und vorhandene Gartenhduschen etc. entfernt werden. Insgesamt wird
fur die gesamten ErschlieBungsarbeiten miteiner Bauzeitvon 2 — 2 % Jahren gerechnet.
Fiir die Vermarktung der Grundstiicke sind die entstehenden ErschlieBungskosten von Re-
levanz, dadiese in die Kaufpreiskalkulation mit einflieRen miissen. Daher kann eine erste
Kaufpreiskalkulation nach Klarung der Herstellungskosten auf Basis des Zuschlagsangebots
angestelltwerden (siehe unten unterd).

b) Vorgehen Rickkaufer

Im Rahmen des Erwerbs der Rohbaulandgrundstiicke wurde den Verkaufern (,, Alteigenti-
mer“) vertraglich ein Rickkaufsrecht an einem Baugrundstlick im Verhaltnis der GréRe der
vonihnenindas Verfahren eingebrachten Grundstiicksflache zugestanden. Diese Riick-
kaufanspriiche sind vorrangigzu kldren, bevor eine Vermarktung der weiteren Grundstiicke
erfolgen kann.

Daher befindetsich die Stadtverwaltung aktuell in der Kldrung, wervon den Alteigenti-
mern an einem Riickkaufinteressiertundin derLage ist, die vereinbarten Bedingungen des
Rickkauf (z.B. Beschrankung auf Verwandte in gerader Linie, Bauverpflichtung und Nut-
zungsauflagen—vgl. Vorlagen 124, 124a und b /2019) umzusetzen. Hierzu wurden alle Alt-
eigentiimer mittlerweile angeschrieben und aktuell werden die Riicklaufe ausgewertet. Ziel
ist, die Rickkaufanspriiche bis Ende 2025 verbindlich abschlieRend zu klaren und anschlie-
Rend konkreten Grundstiicken zuzuweisen. Hierzu sind noch verschiedene Kldrungen und
Gesprache zu erwarten. Ziel ist es, diese Klarungen bis Ende 2. Quartal 2026 abzuschlieRen
um einen Uberblick iber die verbleibenden frei verkiuflichen Grundstiicke zu bekommen.
Nach der Erfahrung mit dem Baugebiet Biihl, wo beiinsgesamt 7von 33 Grundstlicken ein
Rickkauf erklartund letztendlichin 5Fallen (=15%) auch umgesetzt worden war, wird mit
einerRuckkauferquote von 10— 20 % der Grundstlicke gerechnet.



c) Beschluss zur Einsetzung einer Vergabekommission

VorBeginnder Umsetzung des Baugebiets , Obere Kreuzacker”in Biihl hatte der Gemeinde-
rat seinerzeitbeschlossen (vgl. Vorlagen 124 und 124a/2019) das entsprechend der Haupt-
satzung dem Ortschaftsrat zustehende Recht zur Entscheidung Giber Grundstiicksverkadufe
im Neubaugebietan eine aus Vertretern der Stadtverwaltung und des Ortschaftsrats sowie
des Ortsvorstehers zu bildende Vergabekommission zu tGibertragen. Entsprechend der sei-
nerzeitgeltenden Fassung der Hauptsatzung war diese Befugnis auf die Werte zwischen
50.000,-- und 250.000,-- € Grundstlickswert beschrankt.

Ziel dieserKonstruktion wares, durch eine Vergabekommission eine flexible und effiziente
Beratungs- und Entscheidungsplattformin Bezug auf das Neubaugebiet einzurichten, die
nichtan einen starren Sitzungs- und Terminplan gebunden ist und auch auf informeller
Ebene die Stadtverwaltung beraten und unterstiitzen kann. Als Kernaufgabe soll die Verga-
bekommission die eingegangenen Bauplatz-Bewerbungen anhand dervom Ortschaftsrat
noch zu beschliefenden Vergabekriterien priifen und zu einvernehmlichen Entscheidungen
beiderVergabe kommen. Diese Entscheidungen sollten hierzu grundsatzlich abschlieRend
durch die Kommission erfolgen, so dass kein zusatzlicher Beschluss im Ortschafts- oder
Gemeinderat notwendigist. Aufgrund der vorgegebenen Wertgrenzen wurden so samtliche
Entscheidungen iber Baugrundstiicke mit Einfamilienhaustypologien (EFH, DHH, RH) in der
Vergabekommission entschieden. Aufgrund der vorgegebenen Wertgrenzen war fiirdie
Entscheidung Giber Baugrundstiicke fir Mehrfamilienhduser und Baugemeinschaften wei-
terhin ein Gemeinderatsbeschluss erforderlich, wozu die Vergabekommission jeweils eine
Vergabe-Empfehlung abgegeben hatte.

Dieses differenzierte Vorgehen hat sich nach Auffassung der Stadtverwaltung in Bihl gut
bewahrt. Auf Basis dieserguten Erfahrungen soll diese Konstellation daher auch weiterhin
aufrechterhalten werden und eine Vergabekommission fiir Pfrondorf eingerichtet werden.
Um diese Entscheidungabschliefend durch die Kommission treffen zu kénnen, muss die
entsprechende Entscheidungsbefugnis des Ortschaftsrats erneut (vgl. Baugebiet Bihl Vor-
lagen 124 bzw. 124a/2019), angepasstan die aktuellen Bestimmungen der Hauptsatzung,
an die Vergabekommission Gibertragen werden.

Auf Basis der aktuellen Regelungen der Hauptsatzung wird dahervorgeschlagen, dienach §

16 Absatz 3 Ziffer 1 dem Ortschaftsrat obliegende Entscheidungsbefugnis fir die ,,... Verau-

Berung und die dingliche Belastung von Grundeigentum und grundstiicksgleichen Rechten

bei Werten zwischen 20.000,-- € und 500.000,-- €...“ inden Neubaugebieten der Bauland-

entwicklunginden Ortsteilen auf die aus dem jeweiligen Ortschaftsrat und der Verwaltung
gebildete Vergabekommission zu tibertragen.

Die Zusammensetzung der Vergabekommission soll erneut (vgl. Vorlagen 124 und
124a/2029) als stimmberechtigte Mitglieder mit jeweils einer Stimme den/die Ortsvorste-
her/inund zwei Vertretern der Stadtverwaltung aus der Fachabteilung Liegensch aften
und/oderderFachabteilung Stadtplanung erfolgen, da neben liegenschaftlichen Aspekten
auch Fragen der Gestaltungund Stadtplanungfiirdie Entscheidung von Relevanz sein kén-
nen. Die weiteren stimmberechtigten Mitglieder der Kommission sind aus der Mitte des
Ortschaftsrats von diesem selbst zu benennen. Entsprechend dem Beschluss zur Vorlage
124a/2019 kann dergesamte OrtschaftsratodernureinzelneVertreterin das Gremium
entsandt werden. Es wird jedoch empfohlen nach Moéglichkeit nicht mehrals zwei bis max.
drei Mitglieder des Ortschaftsratsin die Vergabekommission zu entsenden, um das Gremi-
um nichtzu groR werden zu lassen und eine flexible Arbeitsweise zu gewahrleisten.
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Zusatzlichkénnen die Wohnraumbeauftragten, der Fachbereich Soziales und externe Sach-
verstandige beratend zur Vergabekommission hinzugezogen werden.

d) weiteres Vorgehen

Fiir die Vermarktung der Grundstiicke sind die entstehenden ErschlieBungskosten von Re-
levanz, dadiese in die Kaufpreiskalkulation einflieRen missen. Daherkdénnen erste Kalkula-
tionen nach Klarung der Herstellungskosten auf Basis der Vergabepreise des Tiefbaus ange-
stelltwerden. Grundlage fiir die Kaufpreisermittlung sind dariiber hinaus die Gestehungs-
kosten beim Erwerb, sowie die differenzierte Betrachtung von Lage, Typologie und mogli-
chem Bauvolumendereinzelnen Grundstlicke auf Basis der aktuellen Marktsituation bei
Baugrundstilicken. Zur Ermittlung der Kaufpreise fiir die Baugrundstiicke wird die Stadtver-
waltung einen externen Wertgutachter miteiner Wertermittlung beauftragen. Zielist es,
biszum Ende derersten Quartals 2026 eine Wertematrixals Grundlage fiir die Grund-
stlicksausschreibungen zu erhalten.

Ebensowerden die vom Gemeinderat beschlossenen Vergaberichtlinien zum Verkauf von
Baugrundstiicken in den Ortsteilen (Vorlage 124/2019) aufdie Erfahrungenin Bihl hin ak-
tuell nochmals ausgewertet undin Bezug auf neu vorliegende Rechtsprechunghin liber-
priftund ggf Gberarbeitet.

Zielistes, diesen gesamten vorbereitenden Prozess bis zum Ende des ersten Quartals 2026
abzuschlieBen und die fiir die Grundstilicksausschreibung notwendigen Gremienbeschliisse
im zweiten Quartal 2026 zu fassen. Der Beginn der Ausschreibung der Grundstiicke zum
Verkaufistdannab Herbst 2026 vorgesehen. Hierbeiist vorgesehen, nicht alle Grundstiicke
komplettauszuschreiben, sondern abschnittsweise vorzugehen, um eine schrittweise Ver-
marktung und Bebauung zu erméglichen.

Zusammenfassend sind daherfolgende ,Meilensteine“fiir das weitere Vorgehen vorgese-
hen:

Anfang 2026 Beginn ErschlieBungsarbeiten

bis Ende erstes Quartal 2026 Kaufpreisermittlung und Uberarbeitung
Vergaberichtlinien

im Zweiten Quartal 2026 Beschluss liber Kaufpreise und Vergabericht-
linien

bis Ende zweites Quartal 2026 verbindliche Zuweisung Baugrundstiicke an
Rickkaufer

Herbst 2026 Ausschreibung Grundstiicke zum Verkauf

Anfang 2027 — Ende 2027 Vergabe, Options-, und Baugenehmigungs-
phase

zweite Jahreshilfte 2027 Beginn des Abschlusses von Kaufvertrdagen

Anfang/Mitte 2028 BaubeginnersterVorhaben




VorschlagderVerwaltung
Die Verwaltung empfiehlt, wie dargestellt, der Vergabekommission die Entscheidungskom-

petenzzum Grundstiicksverkaufzu ibertragen und entsprechend derVorlage weitervor-
zugehen.

Losungsvarianten
Es wird keine Vergabekommission bestellt. In diesem Fall sind samtliche Entscheidungenim

Einzelfalldurch den Ortschaftsrat und oder Gemeinderat zutreffen. Eine Verzogerung auf-
grund des starren Sitzungs- und Terminplans kann hierbei nicht ausgeschlossen werden.

Klimarelevanz

keine

Erganzende Informationen
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