#ii 2] Stadt Burgdorf vorlage Nr.: 2008 0291
: c?&‘*_ -1 Datum: 29.01.2008
‘. Der BurgermeISter Fachbereich/Abteilung: | 80
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Aktenzeichen: 80-Nam
Beschlussvorlage offentlich
Betreff: Beschluss Uber das Vergabeverfahren und den Verkaufspreis fur die

Bauplatze in dem Neubaugebiet ""Nordlich Worthstra3e' in Otze

Beratungsfolge: abweich. Abstimmungsergebnis
Datum TOP Beschluss Ja Nein Enth.

Ortsrat Otze 21.02.2008

Ausschuss fur Wirtschaft und| 14.04.2008

Finanzen

Verwaltungsausschuss 22.04.2008

Finanz. Auswirkungen in Euro Haushaltsstelle VwH VmH

Einmalige Kosten: € L] L]

Laufende Kosten: € [] []

Haushaltsmittel stehen zur Verfigung: [] ja [ ] nein

Beschlussvorschlag:

1. Der Ortsrat Otze / Der Ausschuss fir Wirtschaft und Finanzen nimmt von der
Vorlage Nr. 2008 0291 Kenntnis und empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, die
Beschlisse zu 2. zu fassen.

2. Der Verwaltungsausschuss beschlief3t:
Die Vergabe der Baugrundstiicke in dem in der Planung befindlichen Neubau-
gebiet ,,Nordlich WorthstraRe” in Otze soll entsprechend den Ausfuhrungen zu
Ziffer 3 dieser Vorlage durch die Verwaltung vorgenommen werden.
Im Neubaugebiet ,Nordlich Worthstralle” in Otze (Bebauungsplan Nr. 5-12)

betragt der Verkaufspreis flur das einzelne Grundstick jeweils einschlief3lich
des Ablésungsbetrages fiur die ErschlieBungsbetrage 110 €/m=.

(Baxmann)
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Sachverhalt und Begrindung:

1. Ausgangssituation:

Das Neubaugebiet ,,Nordlich Worthstraf3e” in Otze befindet sich in der Planung. Ver-
waltungsseitig wird angestrebt, den Satzungsbeschluss fur die Bauleitplanung in der
Ratssitzung am 12. Juni 2008 zu fassen. Um mdglichst frihzeitig mit der Vermarktung
beginnen zu kdénnen bzw. Bauplatzinteressenten gegentber eindeutige Aussagen
treffen zu kdnnen, empfehle ich, bereits jetzt eine Entscheidung Uber das anzu-
wendende Vergabeverfahren sowie die Hohe des Verkaufspreises herbeizufihren.

Entsprechend den Beschlussfassungen des Rates vom 19.05. bzw. 07.07.2005 zur
Zustandigkeitsverlagerung vom Rat auf den Verwaltungsausschuss bzw. den Blrger-
meister fallen Grundstiicksverkaufe in Neubaugebieten gemal Punkt C Ziffer 11.5.1
als Geschéfte der laufenden Verwaltung in den Zustandigkeitsbereich des Burger-
meisters, nachdem zuvor Verkaufspreise und Vergabeverfahren durch den Ver-
waltungsausschuss beschlossen worden sind.

Geméal 8 10 der Hauptsatzung der Stadt Burgdorf in ihrer aktuellen Fassung vom
11.10.2007 haben die Ortsrate abweichend von § 55 g Abs. 3 NGO ein Anhérungs-
recht bei der Verauf3erung, Vermietung und Verpachtung von Grundvermdgen der
Stadt, soweit es in der Ortschaft gelegen ist, mit Ausnahme des unbebauten Grund-
vermogens, das von der Stadt zum Zwecke der Wohnbauentwicklung und/oder der
Gewerbeansiedlung erworben wurde/sich in ihrem Eigentum befindet, entsprechend
Uberplant wurde und fur diese Zwecke verwendet werden soll. Mit dieser Vorlage wird
der Ortsrat Otze an der Entscheidung Uber die geplante Vorgehensweise beteiligt,
nach der dann die Einzelvermarktung der Grundstiicke vorgenommen werden wird.

2. Anwendung von Vergabekriterien fiir kommunales Bauland in der Vergangenheit:

Vergabekriterien fur kommunales Bauland bei der Stadt Burgdorf waren in der Ver-
gangenheit haufig dann erforderlich, wenn mit der Vermarktung fiir ein Neubaugebiet
begonnen wurde. In der Liegenschaftsabteilung werden kontinuierlich Anfragen von
Interessenten fir kommunales Wohnbauland vorgemerkt, sowohl solche, die sich
konkret fur ein bestimmtes, in der Planung befindliches Neubaugebiet interessieren,
als auch allgemeine Nachfragen nach Bauland irgendwo im Bereich der Stadt, denen
zum Zeitpunkt der Anfrage aus dem noch vorhandenen Grundstiicksbestand kein fur
den Kaufinteressenten geeignetes Angebot gemacht werden kann. Aktuell sind mit
Stand Drucklegung dieser Vorlage 96 Anfragen registriert, wovon sich 30 gezielt auf
Otze beziehen.

Tatséchlich erwirbt von den vorgemerkten Interessenten in der Regel immer nur ein
Teil nachher ein kommunales Baugrundstiick. Gleichwohl wird die Stadt allen In-
teressenten, die sich bei ihr vormerken lassen, die Informationen Uber neu in die Ver-
marktung gehendes Bauland zuleiten und diesen Interessenten auch die Mdglichkeit
geben, sich fur ein solches Grundstick bewerben zu kdénnen. Zumindest zum Ver-
marktungsstart musste daher in der Vergangenheit jedes Mal davon ausgegangen
werden, dass die Anzahl der Grundstiicksbewerbungen, die auf ein Neubaugebiet bei
der Stadt eingehen, die Anzahl der verfligbaren Bauplatze Ubersteigen wird. Um hier
eine Handhabe fur das weitere Vorgehen zu haben, sind entsprechende Vergabe-
kriterien erforderlich.

Keine Erfordernis zur Anwendung von Vergabekriterien besteht immer dann, wenn die
Zahl der tatséachlichen Bewerbungen die Zahl der vorhandenen Bauplatze in einem
Neubaugebiet unterschreitet. In den vergangenen Jahren war dies bei den Neubau-
gebieten ,Schwarzenbergsfeld* in Ehlershausen, ,Siudlich Beerbuschweg” in
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Hulptingsen sowie ,Alfred-Oehme-Platz” in der Kernstadt der Fall, wahrend in den
Neubaugebieten ,Kleines Dorffeld* in Heelel, ,Lehmkuhlenweg® in Otze, ,Burgdorf-
Nordwest” (1. und 2. Vermarktungsabschnitt) und ,,Sorgensen-Ost“ zumindest fur den
ersten Vermarktungsschritt Vergabekriterien angewendet werden mussten.

Ein nicht zu vermeidender Umstand bei der Baulandvermarktung ist, dass sich nicht
nur ein in der Regel erheblicher Anteil von Interessenten, die sich zunachst haben
vormerken lassen, nachher nicht mehr konkret um entsprechende Bauplatze bewirbt,
sondern auch, dass es mit einer bestimmten Quote konkreter Bewerber spater nicht
zum Abschluss eines Kaufvertrages kommt. Dies bringt es mit sich, dass selbst dann,
wenn zunachst die Zahl der Bewerbungen die Anzahl der Grundstiicke in einem Bau-
gebiet Ubersteigt, es jedes Mal dazu kam, dass Bauplatze trotzdem frei blieben und in
einem zweiten Vermarktungsschritt oder auch uUber einen langeren Zeitraum weiteren
Interessenten angeboten werden konnten. Da hier dann haufig die Anzahl der noch
freien Bauplatze die Anzahl der Interessenten Ubersteigt, sind dann in einem zweiten,
spatestens aber in der Regel in einem dritten Vermarktungsschritt keine weiteren
Vergabekriterien mehr erforderlich. Den Vermarktungsabschluss bilden in der Regel
einzelne Grundstiicke, die einzelnen Interessenten direkt angeboten werden kénnen.

Aufgrund der Zahl der derzeit vorgemerkten Interessenten fir kommunales Bauland,
die mit Sicherheit in den ndchsten Monaten mit zunehmender Bekanntheit des neu in
der Entwicklung befindlichen Baugebietes ,,N6rdlich Worthstral3e* in Otze noch steigen
wird, ist auch jetzt wieder davon auszugehen, dass zumindest in einem ersten Ver-
marktungsschritt Vergabekriterien erforderlich sein kdnnen. Insofern sollte hierfur
durch eine entsprechend Entscheidung Vorsorge getroffen werden.

3. Vergabeverfahren fiir das Neubaugebiet ,,Nérdlich Worthstrae* in Otze:

Das Vergabeverfahren fur kommunales Wohnbauland war in den vergangenen Jahren
mehrfach geédndert worden. Nachdem zunachst Vergaberichtlinien existierten, wurde
ein umfanglicher Punktekatalog ausgearbeitet, der verschiedene Kriterien, wie Wohn-
dauer in Burgdorf, Kinderzahl, Arbeitsplatz etc., unterschiedlich gewichtete. Fur das
Neubaugebiet ,Sorgensen-Ost“ hatte der Rat erstmals ein Vergabeverfahren be-
schlossen, das ausschliel3lich eine Verlosung der Bauplédtze unter den Bewerbern vor-
sieht. Dabei sollten zunachst 20 % der Bauplatze unter Ortsteilbewerbern verlost
werden, dann noch einmal 40 % unter Familien und Lebensgemeinschaften mit Kin-
dern und evtl. zuvor verbliebenen Ortsteilbewerbern, und schlie3lich 40 % unter allen
sonstigen und allen bislang nicht bericksichtigten Bewerbern. Nicht in Anspruch ge-
nommene Grundstiicke sollten jeweils auf die nachste Verlosungsgruppe tGbergehen.

Beim Baugebiet ,Sorgensen-Ost* waren zwei Verlosungsschritte erforderlich: Nach
einer ersten Verlosung war es einige Wochen spéater erforderlich, noch einmal eine
weitere Verlosung unter den bislang nicht in Anspruch genommenen Baugrundstiicken
und verbliebenen Bewerbern durchzufiihren, wobei auch hier die jeweiligen Be-
werbergruppen (Familien, Lebensgemeinschaften mit Kindern und sonstige Bewerber)
entsprechend berucksichtigt wurden, d.h., dass Bauplatze, die von einem Bewerber
aus der Gruppe Familien / Lebensgemeinschaften mit Kindern nicht in Anspruch ge-
nommen wurden, zunachst wieder unter solchen Bewerbern verlost wurden.

Bei den nachfolgenden Baugebieten ,Siudlich Beerbuschweg®“ und ,Alfred-Oehme-
Platz* konnten diesbezlglich keine Erfahrungswerte gesammelt werden, da in beiden
Baugebieten die Zahl der Bewerber die Zahl der jeweils zur Verfigung stehenden
Bauplatze nicht Uberstiegen hat und deshalb die jeweils vorgesehenen Vergabe-
verfahren (,,Sudlich Beerbuschweg“ analog ,.Sorgensen-Ost“, ,Alfred-Oehme-Platz*:
Verlosung in zwei Bewerbergruppen, 50 % Familien / Lebensgemeinschaften mit Kin-
dern und 50 % alle Ubrigen und aus der ersten Bewerbergruppe verbleibenden Be-
werber) nicht angewandt werden mussten.
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Festzuhalten ist, dass sich das Verlosungsverfahren da, wo es angewandt werden
musste, aufgrund seiner Transparenz und Einfachheit bewahrt hat. Ortsteilbewerber
und Familien / Lebensgemeinschaften mit Kindern haben eine gréRere Chance, ein
kommunales Baugrundstiick zu erhalten als andere Bewerber. Andererseits wird —
Uber den Ortsteilbezug hinaus — keine Differenzierung beispielsweise dahingehend
vorgenommen, ob es sich um Burgdorfer Interessenten oder interessierte Neuzuzlige
von auBlerhalb handelt. Auch spielt es, anders als friher bei dem Punktekatalog, keine
ausschlaggebende Rolle, ob eine Familie z.B. zwei Kinder oder eine sehr grof3e Kin-
derzahl hat. Der Verwaltungsaufwand fur dieses Verfahren ist insgesamt deutlich ge-
ringer zu beurteilen, als die Auswertung umfangreicher Bewerberfragebogen. Auch ist
die Nachprufbarkeit der hier zugrunde gelegten Kriterien ungleich einfacher.

Insofern wird vorgeschlagen, dieses Vergabeverfahren auch auf das Neubaugebiet
»,Nordlich WorthstraRe* zu Ubertragen.

Lediglich ein Aspekt des Sorgenser Verfahrens hat sich zumindest bei diesem Bauge-
biet nicht bewahrt: Danach sollten 20 % der Baugrundstiicke fir Ortsansassige (ein-
schlielBlich ehemaliger und rickkehrwilliger Bauinteressenten) aus Sorgensen nicht
nur vorab reserviert, sondern auch, wenn zum Vermarktungsbeginn nicht ausreichend
Bewerber zur Verfigung stehen, bis zu 6 Monaten vorgehalten werden. In Sorgensen
hat, gleich aus welchen Grinden, letztlich kein Bewerber aus dem Ortsteil ein Grund-
stick erworben. Das Vorhalten der Bauplatze Uber sechs Monate war aus diesem
Grunde letztlich nicht erforderlich. Zuklnftig, dies ist in den beschlossenen (und wie
geschildert nicht angewendeten) Kriterien fur das Baugebiet ,,Sudlich Beerbuschweg*
auch schon so praktiziert worden, sollte weiterhin darauf verzichtet werden, aus den
Grundstucken fur Ortsteilbewerber frei bleibende Grundsticke wieder fur einen
langeren Zeitraum zu reservieren. Diese sollten sofort in die nachste Verlosungs-
gruppe uUbergehen.

Auch fur das Baugebiet ,,Nordlich Worthstral3e“ sollte der fir die Ortsteilbewerber vor-
gesehene Anteil an Grundsticken bzw. ein verbleibender Rest nicht Uber einen
langeren Zeitraum fir diese Bewerbergruppe reserviert werden, sondern sofort in die
nachste Verlosungsgruppe Ubergehen. Erfahrungen aus dem Baugebiet ,Lehmkuhlen-
weg“ in Otze bestatigen meine zuvor gemachten Ausfiihrungen zu dem nicht erforder-
lichen Ruckbehalt von Grundsticken fur Ortsteilbewerber. Ich bitte hierbei insbeson-
dere zwei Dinge zu berucksichtigen. Zum einen stehen diese Grundsticke dann der
Vermarktung nicht zur Verfugung, was Auswirkungen auf die Einnahmesituation fur
den stadt. Haushalt hat. Zum anderen wird das Baugebiet ,Nordlich WorthstraZe“,
wenn nicht schon im Ort bekannt, auch in den kommenden Monaten noch hinlanglich
Uber entsprechende Presseberichte und erforderlichenfalls Anzeigen bekannt werden,
so dass es Interessenten aus dem Ortsteil lang genug madglich ist, sich vorher zu
Uberlegen, sich auf das Gebiet zu bewerben.

Fur das Baugebiet ,Nordlich Worthstralle” schlage ich daher folgendes Vergabe-
verfahren vor (gesamt werden voraussichtlich, je nach abschlieRender Parzellierung,
etwa 30 Bauplatze zur Verfigung stehen):

1. 20 % der Baugrundstiicke (etwa 6 Stick) werden fur Ortsteilbewerber (ein-
schliellich ehemaliger und rickkehrwilliger Bauinteressenten) aus der Ort-
schaft Otze vorgehalten und unter diesen Bewerbern verlost, wobei Ortsteil-
bewerber ist, wer seit mindestens 3 Jahren in der Ortschaft Otze seinen
Hauptwohnsitz hat oder friher einmal Gber einen zusammenhangenden Zeit-
raum von mindestens 3 Jahren seinen Hauptwohnsitz in Otze gehabt hat.

2. 40 % der Baugrundstiucke (etwa 12 Stuck) werden fur Familien und Lebensge-
meinschaften mit einem oder mehr Kindern vorgehalten und unter den Bewer-
bern verlost.

3. 40 % der Baugrundsticke (etwa 12 Stick) werden in freier Verlosung an Bau-
interessenten vergeben.
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Die Bewerber, die unter 1. und 2. nicht zum Zuge gekommen sind, werden mit in die
Verlosung zu 3. genommen. Die unter 1. nicht in Anspruch genommenen Grundstucke
gehen zunachst in die Gruppe 2. Uber. Hier wiederum evtl. nicht in Anspruch genom-
mene Grundsticke werden in Gruppe 3. verlost.

Dabei gilt, dass das Vergabeverfahren nur dann zur Anwendung kommen soll, wenn
die Zahl der Bewerber die Zahl der zur Verfigung stehenden Bauplatze Ubersteigt.

Daruber hinaus und ergédnzend sollte es bei den sonstigen Kriterien fur die Grund-
stiicksvergabe durch die Stadt Burgdorf wie folgt bleiben:

- Kinder werden dann entsprechend berucksichtigt, sofern diese im Haushalt
leben, eine Kindergeldbezugsberechtigung fur diese vorliegt und ein Nachweis
hieriber erbracht wird.

- Unrichtige Angaben fuhren zum Ausschluss aus dem Vergabeverfahren.

- Der Grundstiicksverkauf erfolgt ausschliel3lich zur Eigennutzung, die mindes-
tens 2 Jahre ab Bezugsdatum des Wohnhauses bestehen bleiben soll.

- Die Bebauung der Grundsticke muss innerhalb von 2zwei Jahren ab
Kaufvertragsabschluss erfolgen.

- Im Regelfall ist von den Bewerbern innerhalb von 4 Wochen nach Zugang
eines Angebotes der Stadt verbindlich der Erwerb der Grundstiicke zu erklaren.

4. Verkaufspreis fur die Bauplatze im Neubaugebiet ,,Nordlich WorthstraRe* in Otze:

Erstmals mit Vermarktung des Baugebietes ,,Sorgensen-Ost“ war der Verkaufspreis
far Baugrundstiicke in neuen Wohngebieten, orientiert am Bodenrichtwert, pauschal
als Endpreis einschlie3lich des auf das jeweilige Grundstiick entfallenden Abldsungs-
betrages fur die Erschlieungsbeitrage festgesetzt worden. Diese Verfahrensweise
wurde aufgrund der Erfahrungen aus der Vermarktung von ,,Sorgensen-Ost“ auch auf
die sich anschlieBenden Neubaugebiete ,Sudlich Beerbuschweg“ und ,Alfred-Oehme-
Platz“ Ubertragen. Differenziert worden war dabei lediglich nach den uUber den Be-
bauungsplan durch die Festsetzung einer unterschiedlichen Zahl der Vollgeschosse
eingeraumten Moglichkeiten zur Ausnutzbarkeit der Grundstiicke, da dies auch ent-
sprechende Auswirkungen auf die Festsetzung eines ErschlieBungsbeitrages hat.

Diese Vorgehensweise bietet Kostentransparenz und Kalkulationssicherheit fur den
Kaufer. Die Stadt profitiert davon, dass der zuvor entsprechend den gesetzlichen Er-
fordernissen berechnete Abldsungsbetrag zugleich mit dem Kaufpreis eingenommen
wird. Die erforderliche Ablésungsvereinbarung wird im Rahmen des Grundstickskauf-
vertrages vorgenommen, wobei sich der tatséchlich auf den Nettogrundstiickspreis
und den jeweiligen Ablosungsbetrag entfallende Teil des Verkaufspreises je m2 nach
der jeweiligen tatséchlichen Situation des Grundstickes ergibt und im Kaufvertrag
ausgewiesen wird. Dies hat zur Folge, dass der Nettobodenpreis ohne Ablésungsbe-
trag auch innerhalb eines Baugebietes unterschiedlich sein kann. Der fir den Kunden
letztlich entscheidende Endpreis bleibt aber gleich (differenziert lediglich nach Aus-
nutzbarkeiten, s.0.) und entspricht der zuvor festgelegten Hohe.

Zusammenfassend wird daher empfohlen, wieder wie vorstehend geschildert vorzu-
gehen. Allerdings ist fur ,Noérdlich WorthstraBe* eine Differenzierung nach Vollge-
schossen nicht erforderlich, da hier die Ausnutzbarkeit der Grundstuicke Uber den Be-
bauungsplan mit einheitlich zwei Vollgeschossen festgesetzt werden soll.
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Bei der Festsetzung von Verkaufspreisen hat sich die Stadt in der Vergangenheit
regelmaRig an den vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hannover festge-
stellten Bodenrichtwerten fur Wohnbauland, die sich immer auf das Grundstick ein-
schlieBlich ErschlieBungskosten beziehen, orientiert. Dies, um zum einen preis-
regulierend zu wirken, indem keine neuen Héchstmarken bei Grundstucksverkaufen
festgesetzt werden, und um zum anderen auch einen am Markt orientierten Preis fur
stadtisches Eigentum erzielen zu kdnnen.

Fur die Ortschaft Otze, in der sich das Baugebiet ,,Nordlich WorthstralRe*“ befindet, be-
trédgt der aktuelle Richtwert (Stichtag 01.01.2008) 110,00 €/m=2. Es wird vorge-
schlagen, diesen Richtwert als Kaufpreis inkl. ErschlieBung einheitlich fur alle Bau-
grundsticke im Baugebiet ,,Nordlich Worthstra3e* zugrunde zu legen.





