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- Stadt Blaustein

Bla UStel n Alb-Donau-Kreis

Beratungsvorlage

Beratungsgremium: Gemeinderat
Sitzung am 26.03.2019
Vorlagen Nr. 27 12019 offentlich
[] nicht-6ffentlich
Amt: Bauamt
Beratungsgegenstand:

Gutachterausschuss der Stadt Blaustein
- Neubestellung von Gutachtern

Beschlussantrag:

Zustimmung zu den genannten Vorschiagen zur Neubestellung von Gutachtern

Thomas Kayser
Blrgermeister



l. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium ' Dattjm '8/ | Beschluss Zustimmung/
né Ablehnung
(einstimmig/

mehrheitlich)

Il. Sachvortrag
1. Neubestellung von Gutachtern

Nach § 2 der Verordnung der Landesregierung Uber die Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch
(Gutachterausschussverordnung — GuAVO) sind fur die Bestelltung der Gutachter die
Gemeinden zustandig.

Danach sind die Mitglieder auf die Dauer von 4 Jahren zu bestellen. Die jetzige Amtszeit der
Gutachter endet am 31.01.2020.

Der derzeitige Gutachterausschuss setzt sich It. Gemeinderatsbeschluss vom 26.01.2016
wie folgt zusammen:

Franz Schmutz, Gemeindeamtsrat Vorsitzender und Leiter der Geschéftsstelle
Andreas Weber, Architekt stellvertretener Vorsitzender

Eberhard Ludwig, Dipl. Ing. (FH) Gutachter

Ernst Rapp, Gemeinderat Gutachter

Heidrun Maurer, Sachverstédndige Gutachterin

Joachim Miiller, vorheriger Stadtbaumeister Gutachter

Jurgen Allgéwer, Hochbautechniker Gutachter

Thomas Honold, Gemeinderat Gutachter

Als Vertreter des Finanzamts Ulm wurden ab Januar 2019 Frau Sigrid Lipp-Echtler
(Bausachverstandige) und Frau Melanie Locher genannt.

Nachdem der bislang vorsitzende und Leiter der Geschéftsstelle Herr Franz Schmutz zum
01.06.2019 Kraft Gesetzes seinen Ruhestand antreten wird, wird vorgeschlagen, Herrn
Andreas Weber als bisherigen Stellvertreter zum Vorsitzenden bis zum Ablauf der Amtszeit
am 31.01.2020 zu bestellen.

Als Leiter der Geschéftsstelle und als zweite Gutachterin soll Frau Marleen Sénksen als
kinftige Leiterin des Fachbereichs Bauverwaltung bestellt werden”.

Nach dem Ausscheiden des frilheren Stadtbaumeisters Herrn Joachim Muller soll
Stadtbaumeisterin Frau Sandra Pianezzola als weitere Gutachterin bestellt werden.

Die bisherige Gutachterin Frau Heidrun Maurer ist durch Wegzug bereits ausgeschieden.



2. Neue Gutachterausschussverordnung vom 11.10.2017

Die neue GuAVO ist am 11.10.2017 in Kraft getreten. Folgende Anderungen sind zu
nennen:

- Die grundsétzliche Aufgabenzuweisung an die Gemeinden wird beibehalten.

- Benachbarten Gemeinden innerhalb.eines Landkreises wird die Méglichkeit zur Bildung
leistungsfahiger Einheiten . fur die sachgerechte Aufgabenerfillung eroffnet
(gemeinsamer Gutachterausschuss)

-. Erweiterung der Moglichkeiten zur interkommunalen Zusammenarbeit

- Die Bildung einer zentralen Geschéftsstelle zur Grundstickswertermittiung im Land
wird rechtlich verankert.

Pflicht zum Zusammenschluss vor Ort?

Nach § 1 Absatz 1 Satz' 2 GuAVO kénnen benachbarte Gemeinden innerhalb éines
Landkreises die Aufgaben nach den Vorschriften der Gemeindeordnung des Gesetzes liber
kommunale Zusammenarbeit Ubertragen. Daraus folgt, dass der Zusammenschluss nicht
verpflichtend ist, sondern in das Ermessen vor Ort fillt. Stidte und Gemeinden sind nicht
gezwungen, den Zusammenschluss zu suchen.. Insofern verbleibt das Gutachterausschuss-
wesen gemeindliche Aufgabe. Auf gemeindlicher Ebene soll abgekléart werden, inwieweit
Zusammenschliisse mnerhalb eines Landkreises gebildet werden kdnnen.

Nach § 1 Absatz 1a GuAVO ist fir eine sachgerechte Aufgabenerfiillung des
Gutachterausschusses eine geeignete Personal- und Sachmittelausstattung sowie eine
ausreichende Zahl von Kauffillen erforderlich. Ausreichend wird hierbei durch ca. 1.000
Kauffallen pro Jahr definiert. In Blaustein fallen derzeit rd. 100 Kauffélle pro Jahr an.

Der Gemeindetag beschreibt das ,kbnnen“ aus § 1 Absatz 1 Satz 2 GuAVO als ,faktisches
muss”.

Voraussetzungen fiir einen Zusammenschluss

Es. muss sich um benachbarte Gemeinden handeln, die sich innerhalb des gleichen
Landkreises befinden. Landkreisiibergreifende Regelungen sind nicht méglich bzw. von der
neuen GUuAVO nicht erfasst.

Aufgrund der Tatsache, dass eine Ubertragung zur Aufgabenerfilllung zu erfolgen hat,
missen kooperierende Gemeinden einen neuen und gemeinsamen Gutachterausschuss
grinden. Dies bedeutet, dass die kooperierenden Gemeinden ihre Zusténdigkeit
,Gutachterausschuss” ggf. zur Erfullung auf den neuen gemeinsamen Gutachterausschuss
Ubertragen. Bei diesem neuen Gutachterausschuss ist eine gemeinsame Geschéftsstelle
einzurichten. Die abgebenden Gemeinden haben somit keine Aufgabe mehr.

Rechtlichen Formen der Zusammenarbeit

Die Aufgabe kann-zur Aufgabenerflllung auf eine vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft
oder einen Gemeindeverwaltungsverband nach den Vorschriften der Gemeindeordnung (§8
59 ff. GemO) oder im Wege einer offentlich-rechtlichen Vereinbarung auf eine Gemeinde im
Landkreis nach den Vorschriften des Gesetzes (iber kommunale Zusammenarbeit (§§ 1, 25
GKZ) iibertragen werden. Aufgrund des Verweises auf das GKZ ist auch eine Ubernahme
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der Aufgabentragerschaft durch einen Zweckverband (§§ 1, 4, 21 Absatz 1 und 3 GKZ) oder:
eine gemeinsame selbstandige Kommunalanstalt (§§ 1 und 24a GKZ i. V. m. § 102a Absatz
2 GemO) nicht ausgeschlossen. Besonders vorzuheben ist die in der Verordnung neu
eingefilhrte - Moglichkeit, die Zusammenarbeit mittels einer &ffentlich-rechtlichen
Vereinbarung nach'§ 25 GKZ herbeizufiihren. Dies stellt eine wesentliche Erleichterung im
Vergleich zur Griindung eines Zweckverbandes dar.

- Es werden leistungsfihige Einheiten fir die Ermittlung der Grundstiickmarktdaten
gebildet, so dass eine-Mindestzahl von jahrlich rd. 1.000 auswertbaren Kauffallen zur
Verfligung steht (Stadt Blaustein derzeit rd. 100 Kauffélle pro Jahr)

- Das so definierte Zusténdigkeitsgebiet liegt zusammenhingend innerhalb eines
Landkreises

- Mit diesen Vorgaben bilden benachbarte Gemeinden bzw.
Verwaltungsgemeinschaften einen gemeinsamen Gutachterausschuss mit einer
Geschéftsstelle. Die Zustandigkeit fiir- die Besetzung des Gutachterausschusses
bleibt bei den Gemeinden, indem die Gutachter von ihren jeweiligen Gemeinden in
den gemeinsamen Gutachterausschuss bestelit werden.

Nach diesen Vorgaben miisste ein Zweckverband bzw. eine 6ffentlich-rechtliche
Vereinbarung zum Zusammenschluss von Kommunen mit mindestens {ber 50.000
Einwohnern erfolgen, um zumindest eine Annédhrung von ca. 1.000 auswertbaren Kauffillen
zu erhalten,

Hintergrund ist die anstehende Grundsteuerreform, die It. Bundesverfassungsgericht bis
zum 31.12.2024 abzuschlieBen ist, wobei die Bodenrichtwerte kiinftig eine entscheidende
Rolle spielen werden.

Zum Beginn der neuen Amtszeit des Gutachterausschusses ab 01.02.2020 sollte ein
grélRerer Zusammenschluss von benachbarten Kommunen angestrebt werden.

Ein Entwurf Gber eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung vom Gemeindetag liegt bisher nicht
vor.

lll. Finanzierung

Haushaltsstelle | HH-Ansatz Noch verfiighare Geplante Ausgaben | Uberplan-
(Euro) Mittel (Euro) (Euro) méBig/

auBerplan-
méBig

Anmerkung zur Finanzierung:

‘Bei einem Zusammenschluss zu- einem gemeinsamen Gutachterausschusses werden
Personal- und Sachkosten anfallen. Die Kostenverteilung wird Uber die 6ffentlich-rechtliche
Vereinbarung geregelt.



IV. Beschlussantrag

1. Fir die restliche Amtszeit des Gutachterausschusses ab 01.06.2019 bis 31.01.2020
wird folgende Besetzung vorgeschlagen:
- Andreas Weber als Vorsitzender
- Sandra Pianezzola als Gutachterin
- Marleen Sdnksen als Leiterin der Geschiftsstelle Gutachterausschuss
2. Des Weiteren sollten Gesprache mit benachbarten Kommunen aufgenommen werden
zur Bildung eines gemeinsamen Gutachterausschusses.

Externe Fachleute: -

e

Franz utz Marleen Sénksen
Vorsitzender der Geschéftsstelle Bauamt
des Gutachterausschusses FB 3.2 Bauverwaltung

Beteiligte Amter:

:—_P'/ “]r |

andra Piang,zéola
mtsleiterin
Bauamt

Anlagen
Ubersicht Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse in Deutschland



Anlage 1

Quelle: Immobilienmarktbericht Deutschland 2015
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