Gemeinde Steinenbronn GRDS-Nr. 2022/165
Ortsbauamt

Sabrina Fritsch

Steinenbronn, 08.12.2022

SITZUNGSVORLAGE

Beratung im Gemeinderat
am 20.12.2022 offentlich
Beschluss

Neubaugebiet "Gubser II"
- Beauftragung einer Projektbegleitung zur Bodenordnung und
ErschlieBungstragerschaft

l. Beschlussvorschlag

1. Die mquadrat ErschlieBungstrager GmbH aus Bad Boll wird auf der Grundlage
des beiliegenden Leistungs- und Honorarangebots vom 30.11.2022 mit der
Projektbegleitung, der Bodenordnung und der Erschliefungstragerschaft
beauftragt.

2. Die Verwaltung wird ermachtigt, einen Stadtebaulichen Vertrag auf der
Grundlage der o.g. Beauftragung abzuschlielden. Der Vertrag basiert auf der
Grundlage des beiliegenden Entwurfs einen Stadtebaulichen Vertrags.

3. Sobald der Vertrag abgeschlossen ist, sollen die Eigentimergesprache mit den
Betroffenen aufgenommen werden.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die entsprechenden finanziellen Mittel in den
Nachtragshaushalt 2023 sowie in die folgenden Haushalte einzuplanen.

Il. Sachdarstellung

Die Gemeinde Steinenbronn mochte dem dringenden Bedarf an Wohnbauland
nachkommen und im Bereich Gubser Il ein weiteres kleines und somit
bedarfsgerechtes Wohngebiet ausweisen. Der Flachennutzungsplan stellt im
Gesamtbereich Gubser Il eine geplante Wohnbauflache dar. Die Flache ist jedoch
weitaus grofler als die gegenstandliche Flache eines ersten Abschnitts.

Dem Gemeinderat der Gemeinde Steinenbronn war bisher stets sehr wichtig, dass die
weitere Baulandentwicklung moderat erfolgt und die im Flachennutzungsplan
enthaltenen weiteren Entwicklungsmoglichkeiten nicht friihzeitig aufgebraucht werden.

Die Umsetzung kann nicht alleine durch die Gemeinde bzw. die Verwaltung

durchgefiihrt werden, da einerseits hierfur die erforderliche Qualifikation innerhalb der
Verwaltung fehlt und anderseits die Kapaztaten nicht vorhanden sind. Nicht zuletzt ist

1von 3



auch das Ortsbauamt in der aktuellen Besetzung mit anderen Aufgaben beschaftigt,
so dass ein weiteres Grol3projekt nicht gestemmt werden konnte.

Zur Vorbereitung der ErschlieBung inklusive der Planung und Bodenordnung sowie
zur Durchfuhrung der Erschlieung soll nun ein Erschliellungstrager beauftragt
werden. Dieser soll zunachst die Umlegung vorbereiten und mit den Eigentumern
Vereinbarungen uber einen Zuteilungsverzicht oder einer Bauplatzzuteilung schlief3en.
Erst im weiteren Verfahren soll ein konkreter ErschlieBungsvertrag ausgearbeitet
werden, der die individuellen Belange des Gebiets berticksichtigt und die Aufgaben
des ErschlieRungstragers definiert.

Bereits in den vergangenen Jahren hat die Gemeinde mit dem Biro mquadrat
kommunikative Stadtentwicklung bei der Vorbereitung eines Wohngebiets Gubser |l
als auch eines Gewerbegebiets Maurer IV zusammengearbeitet. Das Biro hat auch
die ersten Gesprache zur Abfrage der Mitwirkungsbereitschaft gefiihrt.

Die Verwaltung hat deshalb vom Biro mquadrat ein Honorarangebot fir die
Durchfihrung des Projekts Gubser Il eingeholt. Es handelt sich dabei um eine
dreiteilige Aufgabe, die in die Projektbegleitung, die Bodenordnung und die
ErschlieBungstragerschaft gegliedert ist. Die Projektbegleitung umfasst die Aufgabe
zur Umsetzung des Gebiets und kann auch als Steuerung bezeichnet werden. Darin
enthalten sind auch Leistungen zur Entlastung der Gemeindeverwaltung. Auch gehort
hier die Lenkung der anderen am Projekt Beteiligten dazu.

Bei den Leistungen der Bodenordnung handelt es sich um die Verhandlungen mit den
beteiligten Grundstickseigentimern bis hin zu Vereinbarungen der Bauplatzzuteilung
oder einen Zuteilungsverzicht. Die Verwaltung ist der Auffassung, dass lediglich der
nordliche Bereich, der vom Dornréschenweg erschlossen werden soll, Gegenstand
eines ersten Abschnitts und damit auch der Verhandlungen sein soll. Dies liegt an der
vorhandenen ErschlieBung durch den Dornroschenweg, aber auch an der
Entwasserung, ausgehend vom tiefsten Punkt des Gesamtgebiets Gubser Il.

Die Flache betragt je nach endglltiger Abgrenzung knapp 1 Hektar und kann den
aktuellen Bedarf der Gemeinde zumindest kurzfristig decken. Uber eine weitere
Entwicklung kann der Gemeinderat zu einem spateren Zeitpunkt nach Bedarf
entscheiden.

AbschlieRend ist es die Leistung der Erschliefungstragerschaft. Diese betrifft die
Ubernahme der vollstandigen Vorbereitung und Durchfihrung der ErschlieRung auf
den Dritten mquadrat gemafl §§ 11 und 124 BauGB. Dies ist die Moglichkeit der
Gemeinde, die vollstandigen Kosten des Baugebiets (1. Abschnitt) auf die spateren
Bauplatze zu Ubertragen. Eine Erschliefung durch die Gemeinde wirde bedeuten,
dass nur die kommunalen Beitrage fir die ErschlieBung, die Abwasserbeseitigung
inklusive Klarwerk und die Wasserversorgung veranlagt werden konnten. Diese
Beitrage sind jedoch bei weitem nicht kostendeckend, so dass die Gemeinde die
Bauplatze subventionieren musste. In Anbetracht der finanziellen Situation der
Gemeinde als auch aus Rucksicht auf die Burgerinnen und Burger der Gemeinde,
kann dies aus Sicht der Verwaltung keine Option sein.

Das Honorar fur die 3 Teilleistungen liegt in der Anlage zur Sitzungsvorlage bei. Die
Leistungen und die Teilhonorare wurden mit der Verwaltung verhandelt. Auch wurde
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der Vergleich zu vergangenen Gebieten angestellt. Das Ergebnis ist der Vorschlag der
Verwaltung, den Auftrag auf der Grundlage des beigelegten Angebots zu erteilen.

Das BlUro mquadrat hat auch einen Entwurf eines ersten Stadtebaulichen Vertrags
erstellt. Dieser Entwurf liegt ebenfalls als Anlage bei. Darin ist die Aufgabe von
mquadrat geregelt, vom Beginn der Mallhahme bis zum Abschluss der Bodenordnung
und der Ubernahme der ErschlieBungstragerschaft. Damit kann die
GesamtmalRnahme auf mquadrat Ubertragen werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass
der endgultige Stadtebauliche Vertrag zur Regelung der Erschliefung erst dann
geschlossen werden kann, wenn der Umfang des Gebiets und die dafur erforderlichen
ErschlielBungsanlagen bekannt sind.

Insgesamt halt die Verwaltung die Entwicklung eines neuen Wohngebiets fur
erforderlich und schlagt daher vor, den Auftrag fir die Projektbegleitung, die
Bodenordnung und die ErschlieBungstragerschaft an mquadrat ErschlieRungstrager
GmbH auf der Grundlage des Leistungs- und Honorarangebots vom 30.11.2022 zu
beauftragen.

Anlagen:

1. Angebot ErschlieBungstrager (nichtoffentlich)
2. Stadtebaulicher Vertrag (6ffentlich)

3. Vertragsgebiet (6ffentlich)
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