Beratungsvorlage: [] der &ffentlichen ORW-Sitzung  TOP am

[] der &ffentlichen ORE-Sitzung  TOP am
X] der 6ffentlichen BA-Sitzung TOP 4.1 am 01.04.2025
D der éffentlichen GR-Sitzung TOP am 08.04.2025
TOP:
ErschlieBung Baugebiet Nadelhof - Beratung und Beschlussfassung (iber die

ErschlieBungskosten im Wohnhof und Erneuerung der Trinkwasserleitung in der Burger StraBe
Teilnehmer:

- Herr Mario Go6tz, badenvaKONZEPT GmbH, Freiburg i. Br.

- Herr Thomas Wolf, Ingenieurbiiro Keller, Riegel

Sachverhalt:

Wohnhof:
Die ErschlieBungsarbeiten im Baugebiet Nadelhof fir die Grundsticke der Einzel- und
Doppelhausgrundstiicke in Oberbirken schreiten voran.

Die beauftragten ErschlieBungsarbeiten umfassen nicht den Bereich des Wohnhofes, da die Grundstlicke
des Wohnhofes mit einem von den anderen Grundstiicken abweichenden Konzept vermarktet wurden. Im
Zuge der laufenden Zuteilung der Wohnhof-Grundstlicke sind den potentiellen Eigentiimern verschiedene
Fragen aufgekommen, die es nun zu klaren gibt. Im Wesentlichen zielen die Fragen auf die Kosten der
Erschlielung des Wohnhofes ab.

Gemal dem Beschluss des Gemeinderates und der Vermarktungsunterlagen war fir die Grundstiicke
des Wohnhofes folgendes geregelt:

Wohnhof.

Die Baupléatze werden zu einem Preis von 540,00 €/m? verkauft. Die Flachen des Privatweges im Wohnhof
sowie die zum Wohnhof gehdrenden Stellplatzflichen werden ebenfalls zum Preis von 540,00 €/m?
verkauft.

Das Flursttiick Nr. 92/82 ist mit je 1/11 Anteil als Privatweg von den Erwerbern der Baupléatze 92/50, 92/51,
92/52, 92/53, 92/54, 92/55, 92/59, 92/60, 92/61, 92/62 und 92/63 zum Bauplatzpreis zu erwerben. Der
Privatweg ist von den kiinftigen Eigentiimern auf eigene Kosten zu planen und herzustellen. Die Planung
und Herstellung ist nicht Bestandteil der ErschlieBung des Baugebietes ,Nadelhof*.

Die notwendigen Stellplétze fiir die Wohneinheiten des Wohnhofes miissen im Wohnhof und auf den rot
markierten Parkfldchen geschaffen werden. Die Flurstiicke Nr. 92/84 und Nr. 92/85 sind mit je 1/11 Anteil
von den Erwerbern der Bauplétze 92/50, 92/51, 92/52, 92/563, 92/54, 92/55, 92/59, 92/60, 92/61, 92/62
und 92/63 zum Bauplatzpreis zu erwerben.

(Auszug aus Informationen zur Vermarktung, Baugebiet Nadelhof, September 2024)

Hieraus wird deutlich, dass die kinftigen Eigentimer die ErschlieBung selbst organisieren und
durchfiihren missten, was sich aus Sicht der Verwaltung sehr schwierig gestalten kénnte. Insbesondere
die Anlagen fur Wasser und Abwasser, Stralenentwasserung etc. sollten von der Gemeindeverwaltung
und dem beauftragten ErschlieBungstrager badenovaKONZEPT GmbH koordiniert und beauftragt
werden. Da der Bereich weiterhin als Privatstralle gelten wirde, misste grundbuchrechtlich gesichert
werden, dass die Gemeinde jederzeit auf diese Anlagen zugreifen durfte.

Aulerdem ware zu klaren, ob auch die Fertigstellung des Stralengrundstiicks durch die Gemeinde
ubernommen wird und ob diese Kosten auf die kunftigen Eigentimer umgelegt werden. Dies hatte flr
beide Seiten Vorteile. Zum einen erfolgt der Ausbau entsprechend des Standards der Gemeinde und zum
anderen ist eine zeitnahe Fertigstellung moglich. Die Gemeinde misste hier in Vorleistung treten.



Die Verwaltung empfiehlt eine Pflasterung der Wohnhofflache, da Oberflachenwasser versickern kénnte,
bei Arbeiten an Kanalen und Leitungen der Asphalt nicht aufgerissen und geflickt werden musste und es
sich auch optisch von den 6éffentlichen Stralen im Baugebiet Nadelhof abheben wiirde.

Hinsichtlich der zu errichtenden Stellplatze empfiehlt die Gemeinde den Bauherren, einen
Gesamtbauantrag fir alle Grundstlicke einzureichen, da auf diese Weise die Zahl der baurechtlich
erforderlichen Stellplatze niedriger ware als wenn fir jedes einzelne Baugrundstick ein Bauantrag
eingereicht wird und dies auch dem Wohnhofgedanken entspricht.

Sowohl Uber die Kosten der ErschlieRung des Wohnhofes als auch tber die Kosten fir die Sanierung der
Wasserleitung werden in der Sitzung Herr Go6tz von badenovaKONZEPT als auch Herr Wolf vom
Ingenieurbiro Keller informieren.

Herr Gotz wird in der Sitzung eine aktualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnung fir das Baugebiet vorstellen.

Trinkwasserleitung Burger StraBe (nordlicher Teil):

Im Bereich zwischen der Stra’e Oberbirken und dem stdlichen ErschlieRungsbereich des Baugebietes
Nadelhof befindet sich auf einer Lange von ca. 100 m eine in die Jahre gekommene Trinkwasserleitung.
Da die Strale in diesem Bereich im Zuge der ErschlieBungsarbeiten des nérdlichen Teils des Baugebietes
ohnehin neu gemacht wird, sollte aus Sicht der Verwaltung die Trinkwasserleitung saniert werden.

Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss empfiehlt / der Gemeinderat beschlief3t:
1. Die aktualisierte Wirtschaftlichkeitsberechnung wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Gemeinde/badenovaKONZEPT koordinieren und beauftragen die Herstellung der Anlagen flr
Wasser- und Abwasser, Stralienentwasserung etc.

3. Die Kosten hierfur (Punkt 2) werden von der Gemeinde tbernommen.

4. Die Gemeinde/badenovaKONZEPT koordinieren und beauftragen die Fertigstellung des
StraRengrundstlicks. Die Strafde wird in Pflaster ausgefuhrt.

5. Die Kosten hierfur (Punkt 4) werden von den kunftigen Eigentimern Gbernommen.

6. Der Sanierung der Trinkwasserleitung in der Burger Strale (Teilbereich Nord) wird zugestimmt.
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Stadtebauliche Kalkulation 21.03.2025
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. e | PAdENOVAKONZEPT
Pauschale Privat
Tabelle 5: Baulandpreise 20.03.2025
Ubersicht Gesamtkosten inkl. Mwst
Tabelle 1: Herstellungskosten 3.916 T 3.658,BT€ 257,3T€
Tabelle 2: Grunderwerb 1.973 7€ 1.972,8T€ 0,0 TE
Tabelle 3: Finanzierung 198 T€ 193,3 T€ 4,9TE€
Tabelle 4: Honorare ErschlieBungstriger §11 SBY 139 T€ 132,5 T€ 6,5 T€
Gesamtkosten | 6.226 T€ 5.957,4 T€| 268,8 TE
Bruttoflache Erschliefungsgebiet 32.014 m?
offentliche Flache, sonstige Flachen [ohne Verkauf] 10.015 m?*
offentliche Flache, sonstige Flachen [mit Verkauf]
Nettofliche Kommune 15.003 m*
Nettoflache Privat ohne Kostenbeteiligung 5.941 m?
Nettofliche Privat mit Kostenbeteiligung 1.055 m?
Anteil und Verrechnungsfaktor Kommune 93,43%
Anteil und Verrechnungsfaktor Privat 6,57%
Kosten je gqm Nettobauland
Beriicksichtigung zus. Verkaufsflache MNein
Tabelle 1: Herstellungskosten 2439 €fm* 243,9 €/m?* 2439 €/m?
Tabelle 2: Grunderwerb 122,9 €/m* 131,5 €/m? 0,0 €/m*
Tabelle 3: Finanzierung 12,3 €/m? 12,9 £/m?* 4,7 €f/m*
Tabelle 4: Honorare ErschlieBungstriger §11 SBY 8,7 €fm? 8,8€/m* 6,2 €/m*
Gesamtkosten in €/m? Bauland | 3877 €,"m’| 397,1€/ m’l 254,7 €/m?
Infrastrukturbeitrag angenommen I 0,0 €,.|"m1| 15,0 £/ mzl 0,0 €/m*
Gesamtkosten in €/m? Bauland inkl. 1SB | 3877 €,"m’| 412,1€/ m’l 254,7 €/m?
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Verkaufserlose / Saldo

e ~ . N
hadenovaxon7epT
Nettobauland Kemmune 15.003 m®
Nettobawland MEH 3.543 m® WA2
Nettobauwland EFH/DHH 10.899 m® WA1
Zusiitzliche Verkaufsfiiiche 551 2 ErWeiterung
Gartenflachen
Gesamtkosten Kommune 5.95? TE
Zu erwartende Verkaufserlose
. . Verkauserldse Moglicher Baulandpreis Verkaouserldse
Maglicher Baulandpreis EFH/DHH EFH/DHH MEH MEH
600 £/m* 2126 TE
650 £/m* 2303 TE
540 £/m* 6.188 TE 700 £/m* 24R0TE
750 £/m* 2657 TE
BOO £/m* 2834 TE
850 £/m* 3012 TE
Saldo Verkaufserlose zu Kosten
Maglicher Baulondpreis MFH
Mﬁgﬂ““';‘:‘"”dmﬂ." 600 €/m? 650 £/m? 700 £/m? 750 €/m? 800 £/m? 850 £/m?
540 €/m? 2.357 T€ 2534TE 2888 TE 3.065T€ 3243T€

Flache Kindergarten mit 1.895m? nicht in Verkaufsflache bericksichtigt
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