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01.04.2025 Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften

(WBVL)

06.05.2025 Rat der Stadt Wegberg

Sachverhalt:

Eine Kernforderung des CDU-Antrages ist die Beschleunigung der Vermarktung der
Baugrundstucke in den neuen Baugebieten.

Aus Sicht der CDU-Fraktion sollte eine Vermarktung, wie in Nachbarkommunen,
unmittelbar nach der Vermessung und Planerstellung der Grundstucke erfolgen.

Folgende Vorteile werden hierzu im Antrag aufgezahit:

1.
2.
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Frihere Planungssicherheit fur Interessentinnen und Interessenten.

Absatzsicherheit der Stadt und damit verbundene frihere Mdglichkeit, Bedarfe
zu erkennen und entsprechend zu steuern. Ebenfalls die Moglichkeit, wenn
notwendig, frihzeitig neue Erschlielungsprojekte anzustol3en.

Baustart der Rohbauten nach Fertigstellung einer Baustralle, statt wie jetzt
nach Fertigstellung der gesamten ErschlieBungsmalinahme inklusive
Stralken, Laternen wund Strallenbepflanzung. In der Praxis sind
Beschadigungen dieser Erschlieliungskomponenten nicht zu verhindern
und daher der Regelfall.

Fruherer Baubeginn, damit kirzere Belastung der Anwohner von Baugebieten.

Schnellerer Liquiditatszufluss, dadurch Verbesserung der liquiden Mittel der
Stadt Wegberg und gegebenenfalls Zinsertragen oder Ersparnis von
Zinskosten.

Verbesserung der finanziellen Gesamtsituation durch die frGhere Generierung
von Steuereinnahmen und Aufteilung der Gemeinkosten.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine zugige Vermarktung der Baugrundstucke richtig
und erstrebenswert. Die Verwaltung hat sich in der Vergangenheit bereits dieser




Thematik gestellt und wird sich bei den Grundsticksvermarktungen auch weiterhin
dieser Thematik stellen.

Einleitend wird zu den Vor- und Nachteilen eines ein- bzw. zweizlgigen Ausbaues
(ErschlieBungsarbeiten) bzw. zu den finanziellen Unterschieden bei einem ein- bzw.
zweizlgigen Ausbau in Verbindung mit zu treffenden Vereinbarungen in den
notariellen Kaufvertragen sowie den einhergehenden finanziellen Auswirkungen,
berichtet (siehe Ziffer 3. der aufgezahlten Vorteile).

Ausbau

In der Stadt Wegberg erfolgt die ErschlieBung von neuen Baugebieten im
.einzlgigen Strallenausbau®. Das bedeutet, dass der komplette Strallenausbau
inklusiv eventueller Nebenanlagen (z.B. Stral3enlaternen, Baumscheiben etc.)
komplett fertig gestellt wird bevor der Hochbau beginnt. In letzter Zeit wurde immer
haufiger die Frage gestellt, ob ein zweistufiger Ausbau nicht wirtschaftlicher und
sinnvoller ist.

Beim zweistufigen Ausbau wird zunachst eine Baustral3e in Asphaltbauweise erstellt
und erst nach einer bestimmten Zeit, oder nach einem bestimmten Grad der
Bebauung der Strallenendausbau getatigt.

In der nachfolgenden Tabelle hat der Fachbereich Umwelt, Verkehr, Abwasser

einmal die Vor-, und Nachteile der beiden Varianten (einziiger Ausbau vs.
zweizugiger Ausbau) dargestellt und diese auch einmal kostenmaRig betrachtet.

Variante 1: einziigiger StraBRenausbau

Pro Kontra
e Kostengunstig (da sofort fertig), e Mangel und Schaden am neuen
weniger Personalaufwand  bei Pflaster durch Bautatigkeit oder
Kontrolle und Abrechnung, ge- Schwerlastverkehr sind nicht aus-
ringerer kalkulatorischer Zinsauf- zuschliel’en
wand
e keine zusatzliche Larm und e Unterschiedliches  Setzungsver-
Staubbelastung durch spateren halten bei spateren Kopflochern
Endausbau moglich, da die Homogenitat des
Untergrunds gestort wird und der
Verdichtungsgrad vom urspring-
lichen Ausbau abweichen kann




Kopflécher fur Versorgungstrager

Erhéhte Aufwand der Verwaltung

sind jederzeit moglich, ohne bei der Uberwachung der
sichtbare  Schaden an der Versorgungsaufbriche, die zum
Fahrbahnoberflache zZu Teil nicht oder nur verspatet
hinterlassen, da in der Regel in angezeigt werden (sach-, und
Betonsteinpflaster ausgebaut wird fachgerechte  Ausfiihrung), da
diese Firmen keine

Auftragnehmer der Stadt sind
o Kaufpreis fiur die Grundsticke o Gdf. Einschrankung oder

kann direkt zu 100 % in Rechnung
gestellt werden, kein Einbehalt fur
den Endausbau erforderlich

Ablehnung der Gewahrleistung
durch den Tiefbauunternehmer,
zumindest in Teilbereichen wo
andere Firmen involviert sind

Kosteneinsparung, da die
Regulierung  von  eventuellen
Schaden erfahrungsgemall die

Mehrkosten eines zweistufigen
Ausbaus erheblich unterschreitet

Variante 2: zweiziigiger StraBenausbau

Pro Kontra
e KkUrzere Bauzeit bei der e kostenintensivere Variante, ver-
Herstellung  einer  Baustralie bunden mit Ruckstellungen im
dadurch ist eine schnellere Haushalt Uber einen langeren
Bebaubarkeit der Grundstlicke Zeitraum und der Gefahr von

und der Vermarktung maoglich

Preisexplosionen und Zahlungs-
ausfallen

beim Endausbau entsteht eine
gleichmalige und ebene Flache,
die nicht durch Aufbriiche gestort
wird

schlechtere CO, Bilanz

Fachlich und qualitativ best-
mogliche Ausbauvariante auch im
Hinblick auf die Langlebigkeit und
die Reduzierung der laufenden
Unterhaltskosten

Verschwendung von Baustoffen,
nicht nachhaltig, da die Baustralie
spater wieder entfernt werden
muss

Zweimaliges Ausschreibungsver-
fahren und erhohter Personalauf-
wand bei Kontrolle und Abrech-
nung, hoherer kalkulatorischer
Zinsaufwand




e Anpassung privater Grundstlcks-
zufahrten mit unterschiedlichen
Hohen an den neuen Stralten-
schnitt

e Der Kaufpreis fur die Grundstlcke
kann nicht in voller Hohe erhoben
werden, im Grundbuch miussen
stadt. (Nach-)Forderungen finanz.
Natur abgesichert und spater
auch vollzogen werden

Kosten der unterschiedlichen Ausbauvarianten

Der Kostenvergleich zwischen den beiden dargestellten Varianten beruht auf Preisen
aktueller Baumaflinahmen der Stadt Wegberg. Fur den ,einzlgigen Stralenausbau®
wurden die Kosten und die Flachen aus der ErschlieBung des Baugebiets
Hessenfeld ausgewertet fur den ,zweizligigen Ausbau“ das Gewerbegebiet in Rath-
Anhoven.

e FEinzugiger Stralenausbau (Hessenfeld):

Kosten/m2: 188 €/m?2

e Zweiziqgiger StralRenausbau (Rath-Anhoven):

Kosten/m2: 228 €/m?2

Daraus ergeben sich Mehrkosten in Héhe von ca. 21 % gegentber dem von der
Stadt praktizierten einzigigen StralRenausbau.

Vermarktung

Ausschlaggebend fur den Beginn der Vermarktung ist eine ausreichende
Planungssicherheit fir den kunftigen privaten Bauherrn (bauverantwortliche Person)
in organisatorischer und finanzieller Natur sowie die Vermeidung madglicher
Haftungsrisiken fur die Stadt Wegberg.

In den derzeitigen Kaufvertrdgen sind bereits Regelungen bezuglich der
ErschlieBung der Baugrundsticke enthalten. Soll jedoch die ErschlieBung und die
Bebauung des Grundstlckes teilweise parallel verlaufen; z.B. Baustart der
Rohbauten nach Fertigstellung einer Baustra’e und Herstellung einer hinreichenden
Strom- und Wasserversorgung, mussen weitergehende Vereinbarungen getroffen
werden.




Hierzu zahlen insbesondere die folgenden Punkte:
- Kilarstellung der bereits abgeschlossenen ErschlieBungsmalinahmen
- Klarstellung und ggf. Nennung einer verbindlichen Zeitspanne der noch zu
leistenden ErschlieRungsmallinahmen
- Zahlung des Kaufpreises in zwei Teilbetragen (Schlusszahlung erst mit
endgultiger Fertigstellung des Neubaugebietes)
- Anderung den Regularien zu den ErschlieRungskostenvereinbarungen

Die vorgenannten Punkte nehmen ebenfalls direkt und indirekt Einfluss auf eine
mogliche Finanzierung des Bauvorhabens.

Das gegenseitige Investitionsinteresse mit der Ausweisung, Erstellung und
Vermarktung eines Neubaugebietes auf der einen sowie der abschlieRenden
Finanzierung der Neubauprojekte auf der anderen Seite sollte nicht aus den Augen
verloren werden, um Finanzierungsrisiken auf beiden Seiten zu vermeiden.

Hierzu ist anzumerken, dass bei einem zweistufigen Ausbau eine frihzeitige
Kalkulation der zu erwartenden ErschlieBungskosten der zweiten Ausbaustufe,
insbesondere bei der Vielzahl aulderer Faktoren, beinahe unmoglich ist (Stichwort:
Kostenexplosion).

Die noch nicht abgeschlossene endgultige Erschliefung (Stufe 1: Baustral’e) wirkt
sich auch praktisch auf das Bauvorhaben der kunftigen Bauverantwortlichen aus.
Folgende Schwerpunkte gibt es seitens der Bauverantwortlichen und der Stadt
Wegberg zu beachten sowie notarvertraglich festzuhalten:

Beachtung des Ausbauplanes

Wahrend der Bauphase kdnnen sich die Bauwilligen nicht mehr an der bestehenden
Ist-Lage orientieren, sondern missen den Ausbauplan beachten. Stral3enlaternen,
Parkplatze oder StralRenbepflanzungen werden zeitweise erst nach Fertigstellung
des Rohbaus gesetzt. Die Bauverantwortlichen tragen das Risiko, ihre Bauvorhaben
so umzusetzen, dass einer spateren End-ErschlieBung der Stadt Wegberg nichts
mehr im Wege steht. Gleichfalls kann die Stadt Wegberg den Ausbauplan nach
Vergabe des Grundstlickes und ohne Abstimmung mit den Kaufern auch nicht mehr
abandern, auch wenn dies zwingend notwendig werden wurde.

Anbindung des Grundstiickes an die Stralle

Das endgultige Strallenendniveau kann seitens der Stadtverwaltung nicht vorzeitig
festgesetzt werden. Aus diesem Grund, sollte die Anbindung des Grundstlckes an
die Stralle (Ausbau der Einfahrt), nétigenfalls erst nach Endausbau der Stralle
erfolgen (Beachtung des richtigen Gefalles). Gleiches gilt fur das Setzen von L-
Steinen.



Fazit

FUr die kommunale Praxis stellt sich die Frage, inwieweit eine ,vorzeitige"
Vermarktung ausgestaltet sein muss, um sowohl auf stadtischer Seite als auch fur
die Bauverantwortlichen die nétige Sicherheit zu bringen und positiv zu wirken.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften empfiehlt dem
Rat der Stadt Wegberg, die Verwaltung zu beauftragen die generelle Vermarktung
stadtischer Baugrundsticke zu beschleunigen indem die Erschliefung sowie die
Vermarktung der Grundstucke parallel verlaufen. Hierbei sind Umsetzung,
Zeitschiene und vertragsinhaltliche Ausgestaltungen untereinander abzustimmen.

Der Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften empfiehlt dem
Rat der Stadt Wegberg, die Verwaltung zu beauftragen auch weiterhin bei
zukunftigen Neubaugebieten einen einztugigen Ausbau auszuschreiben.

Kosten und Finanzierung:

Zu konkreten Kosten in zufunftigen Neubaugebieten konnen zum jetzigen Zeitpunkt
keine Aussagen getroffen werden. Es bleibt festzuhalten, dass der einzigige Ausbau
gegenuber dem zweizlgigen Ausbau kostengunstiger zu realisieren ist. Dieser
Kostenvorteil fur die Stadt Wegberg kann dann auch Uber den Grundstickskaufpreis
/ Quadratmeterpreis an die Grundstuckskaufer weitergegeben werden.

Alternativen:

Der Ausschuss fur Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften empfiehlt dem
Rat der Stadt Wegberg, die Verwaltung zu beauftragen die generelle Vermarktung
stadtischer Baugrundsticke zu beschleunigen indem die Erschlielung sowie die
Vermarktung der Grundstlicke parallel verlaufen. Hierbei sind Umsetzung,
Zeitschiene und vertragsinhaltliche Ausgestaltungen untereinander abzustimmen.

Der Ausschuss fir Wohnen, Bauen, Vergaben und Liegenschaften empfiehlt dem
Rat der Stadt Wegberg, die Verwaltung zu beauftragen von der bisherigen Praxis
abzuweichen und zuklnftig die Erschlielungsarbeiten in Neubaugebieten als
zweizugigen Ausbau auszuschreiben.
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