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1. Gegenstand dieses Dokuments

Die Gemeinde Binzen vermarktet den ersten Bauabschnitt des Wohngebiets ,Kandergrund” auf den
Flachen des friiheren Sportplatzes. Der erste Bauabschnitt umfasst den Hof 1 mit den Gebauden 11
bis 16 sowie den Quartiersplatz mit den Wegen 2 und 3.

Die Grundstiicke werden im Rahmen einer Konzeptvergabe zum Festpreis (Kaufpreise siehe 5.2) ver-
auBert. Fir die Baufenster 14 und 16 sind bereits Akteure ausgewahlt worden, die mit der Gemeinde
eine Reservierungsvereinbarung fir die benotigten Grundstiicke geschlossen haben. Dieses Dokument
dient der Information von Interessenten fiir die Realisierung der Baufenster 11, 12, 13, 15 sowie der
Tiefgarage und erlautert die Rahmenbedingungen fiir eine mogliche Vergabe dieser noch freien
Grundstlcke. Grundsatzlich sollen alle noch freien Baufelder durch einen Investor bebaut werden.

2. Konzeption des Gebiets

Im ,Kandergrund” soll ein lebendiger neuer Teil von Binzen entstehen: Der Bebauungsplan setzt ein
Allgemeines Wohngebiet fest. Das ermoglicht eine gewisse Nutzungsmischung. Neben Wohnungen fir
rund 300 Bewohner*innen in den drei Héfen kénnen im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungs-
plans auch bestimmte wohnvertragliche Gewerbe oder Dienstleistungsangebote realisiert werden. Es
sollen verschiedenste Wohnangebote fiir unterschiedliche Menschen entstehen, in geférderten Miet-
wohnungen, als inklusive Angebote fiir Menschen mit Beeintridchtigungen, Wohnen fiir Altere, Kombi-
nationen aus Wohnen und Arbeiten oder als Stadthauser fur Familien. Die Entwicklung stellt eine viel-
faltige Erganzung zum Wohnungsbestand in Binzen dar.

Uber die Wohnnutzung hinaus sind Flichen fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sowie die der Versorgung des Gebiets dienende Ldden und Gast-statten, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie ausnahmsweise nicht storende Gewerbebetriebe zuldssig. Auch fir Freiberufler
stellt dieses Angebot eine attraktive Moglichkeit dar, Wohnen und Arbeiten innerhalb eines Gebaudes
miteinander zu kombi-nieren.

Die nun auszuschreibenden Baufelder — und nur diese — schlieBen an eine gemeinschaftlich genutzte
Tiefgarage an. Die beiden Baufelder 14 und 16 weisen ihre Stellplatze auf den eigenen Grundstiicken
nach. Die Zufahrt in die Tiefgarage erfolgt integriert in das Gebadude auf Baufeld 11 vom Kanderweg
her. Der Aufgang kann in den Innenhof sowie in die einzelnen Gebaude erfolgen.

Die Baufelder 12, 13 und 15 sind mit drei Vollgeschossen und einer maximalen Gesamthdhe von 10
Metern vorgesehen Das Baufeld 11 kann mit einem teilweise vier- und teilweise zweigeschossigen Ge-
bdude mit maximal 13 Metern Hohe bebaut werden. Die genauen Abmessungen werden im Folgen-
den noch beschrieben.



3. Stand des Auswahlverfahrens

Es bestehen Reservierungsvereinbarungen fiir die Baufelder 14 und 16. Da die Planung dieser Vorha-
ben bereits weit vorangeschritten ist und diese unabhangig von der Tief-garage sind, sollen die Bauar-
beiten im dritten Quartal 2023 unabhangig vom Rest des Hofes starten. Die Baustellenabwicklung der
beiden Vorhaben kann unabhangig tiber den Kanderweg und den Birkenweg erfolgen.

Die Ubrigen Baufelder sollen im Friihjahr 2023 ausgeschrieben werden. Hierzu werden einige der bis-
herigen Rahmenbedingungen des Vergabeverfahrens vereinfacht, die grundlegende Idee der Konzept-
vergabe bleibt aber bestehen.

4. Bestandteile einer Bewerbung im Vergabeverfahren

Nach derzeitigem Stand ist vorgesehen, dass im Rahmen der Investorenausschreibung eine Bewer-
bung mit folgenden Bestandteilen abzugeben sein wird:

- Inhaltliches und raumliches Konzept fiir die Gebaude auf den Baufeldern 11, 12, 13 und 15.

- Raumliches Konzept fir die Tiefgarage.

- Warmeversorgungskonzept fir die eigenen Gebaude.

- Strukturelles Konzept fiir den Innenhof (gemeinsamer Kinderspielplatz, gemeinschaftliche und
privat genutzte Bereiche und eventuell Weiteres).

5. Rahmenbedingungen fiir die Vergabe

5.1 Konzeptvergabe

Die Baufelder werden festgelegten Grundstlickspreisen vergeben. Die Bewertung der Bewerbungen
erfolgt daher ausschlieBlich nach der Qualitat des vor-gelegten Planungskonzepts. Bei der Bewertung
sollen unter anderem folgende Aspekte berlicksichtigt werden:

- Durchmischung von unterschiedlichen Wohnformen fiir verschiedene soziale Gruppen sowie
eine Mischung von Miet- und Eigentumswohnungen.

- Planung eines bilanziell klimaneutralen Energiekonzepts.

- Schaffung von Lademdglichkeiten fir PKW und Fahrrader in der Tiefgarage.

- Konzept fiir die Gestaltung und den Beteiligungsprozess des Innenhofs.

5.2 Grundstiickspreis
Das Grundstlick wird zum Verkehrswert verkauft. Zur Ermittlung der Grundstiickspreise wurde ein

Verkehrswertgutachten von Sachverstdandigenkanzlei Dr. Markstein erstellt (Fortschreibung Januar
2023).



Baufeld aktueller Grundstiickspreis in vorlaufige Grundstiicksgrofe in
€/m? m?
11 734 891,72
12 671 1.283,00
13 671 1.015,06
15 671 1.248,96

Die GrundstiicksgroRen ergeben sich aus der festgesetzten GRZ bei einer Voll-ausnutzung der Bau-
fenster.

5.3 Kaufpreisbestandteile

Mit dem Kaufpreis werden neben dem Erwerb des Grundstlickseigentums folgende Positionen abge-
deckt:

- ErschlieBungsbeitrage;

- Anschlusskostenbeitrag Wasser;

- Anschlusskostenbeitrag Abwasser;

- Grundstlicksvermessungskosten fiir den Hof 1 im Ganzen, nicht flr die entstehenden
Einzelgrundstticke.

5.4 Wiederkaufsrecht

Die Gemeinde Binzen wird sich ein Wiederkaufsrecht vorbehalten. Danach ist die Gemeinde berech-
tigt, das Kaufgrundstiick friihestens nach Ablauf von ca. 80 Jahren innerhalb eines noch zu bestim-
menden Zeitfensters wieder zu kaufen.

Der Wiederkaufspreis ist der inflationsbereinigte Kaufpreis. Fir die mit dem Grundstiick verbundenen
Bauwerke bezahlt die Gemeinde eine Entschadigung in Hohe des vollen Verkehrswerts.

Das Wiederkaufsrecht dient der Sicherung von Handlungsmaoglichkeiten kiinftiger Generationen und
gewadhrleistet, dass etwaige Bodenwertsteigerungen der Allgemeinheit zu Gute kommen. Dabei han-
delt es sich um zentrale politische Zielsetzungen des Gemeinderats. Die Gemeinde Binzen hatte zu-
nachst eine Vergabe der Grundstilicke im Erbbaurecht in Erwagung gezogen. Die VerauBerung mit
Wiederkaufsrecht hat jedoch sowohl fiir die Gemeinde als auch fiir die Kaufer erhebliche und letztlich
Uberwiegende Vorteile. Aus Kaufersicht ist insbesondere hervorzuheben, dass er das Kaufgrundstick
beleihen und von den aktuell glinstigen Baufinanzierungskonditionen profitieren kann. Die Kostenbe-
lastung durch Erbbauzinsen ware voraussichtlich deutlich hoher. Die lange Frist von 80 Jahren gibt
dem Kaufer und der nachfolgenden Generation Sicherheit. Das Risiko aus der Indexierung des Erbbau-
zinses entfallt. Das Grundstilick kann somit z. B. auch zur Altersvorsorge eingesetzt werden.

5.5 Stellplatzschliissel

Wohnungen bis 45 m?: 1,00 Stellplatze je Wohneinheit
Wohnungen tber 45 m? bis 95 m?: 1,25 Stellplatze je Wohneinheit
Wohnungen Giber 95 m?: 1,50 Stellplatze je Wohneinheit



Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfoérderung
gefordert werden oder gefordert werden kénnten, unabhangig
von der WohnungsgroRe: 1,00 Stellplatze je Wohneinheit

5.6 Abweichungen gegeniiber Festsetzungen des Bebauungsplans

GemaR Beschluss des Gemeinderats vom 04.08.2022 werden einige Erleichterungen gegeniber den
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans zugelassen, um die Ausnutzung der Grundstlicke
zu verbessern und so die gestiegenen Baukostenabzufedern.

a) Die Baufenster diirfen allseitig um 25 cm Uberschritten werden. Dies ergibt folgende
BaufenstergroRen:
Baufeld Abmessungen inkl. Uberschrei- Grole des
tunginm Baufensters in m?
11 19,08 x 16,08 306
12 Winkelbau; Tiefe 13,08 440
13 26,70 x 13,08 350
15 29,34 x 14,58 428
b) Aufgrund der VergrofRerung der Baufenster kommt es zu einer geringfligigen Erhéhung der
GRZ von ca. 0,015
c) Balkone dirfen zum Innenhof hin die Baufenster und bis zu 2,50 Meter Gberschreiten.
d) Fahrradabstellplatze diirfen auch in privaten Abstellraumen oder auch im Innenhof

nachgewiesen werden (sofern baurechtlich genehmigungsfahig).
Es ist noch zu klaren, wie diese Sachverhalte planungsrechtlich umzusetzen sind.

5.7 Gemeinschaftliche Planung und Nutzung des Innenhofs

Die Gestaltung des gemeinschaftlichen Innenhofs ist fiir das neue Baugebiet von groRRer Bedeutung,
sie sind in der warmen Jahreszeit Treffpunkt fiir Bewohner/innen der jeweiligen Hofbebauungen. Ins-
besondere der gemeinsame Spielplatz nach Landesbauordnung ist ein Anziehungspunkt fiir die Kinder
aller umliegenden Gebaude. Der Investor Gbernimmt zusatzlich zum eigenen Hochbauprojekt die Or-
ganisation, Planung und Umsetzung fiir die gemeinschaftlichen Freianlagen des gesamten Hofs 1.



