BS-Beschluss &ffentlich
B695-26/18

Beschlussdatum:

&9 Greifswald

offentlich: Ja
Drucksachen-Nr.: 06/1342
Erfassungsdatum: 30.01.2018

Einbringer:
Dez. Il, Amt 23

Aktualisierung Verkauf von Wohnbauflachen im Bebauungsplangebiet Nr. 88 - Heinrich-Heine-

12.04.2018
Beratungsgegenstand:
Strafie -
Beratungsfolge —
Verhandelt - beschlossen
Senat 06.02.2018

Ortsteilvertretung Innenstadt 28.02.2018
Ausschuss fir Finanzen,

Liegenschaften und 05.03.2018
Beteiligungen

Hauptausschuss 19.03.2018
Blrgerschaft 12.04.2018

Beschlusskontrolle:

Haushalt
Ergebnishaushalt
Finanzhaushalt

Beschlussvorschlag

TOP Abst. Jja nein  enth.
5.6
9.2 6 1 1
6.5 14 0 1
aufTOderBS | . .. .
5.6 gesetzt einstimmig 0 0
8.8.3 32 2 4
» ﬂirgit Spcher
" Prasiddntin
Termin;
Haushaltsrechtliche Auswirkungen? Haushaltsjahr
Ja [ Nein: [] 2018
Ja _E Nein: [] 2018

Die Birgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschliefit

die Anderung des Beschlusses B199-08/15 vom 20.07.2015 Punkt 4 wie folgt:

Der Verkauf bzw. die Erbbaurechtsbestellung an den letzten 5 Wohnbaugrundstiicken im
Bebauungsplangebiet Nr. 88 Heinrich-Heine-Strafie erfolgt, entsprechend der von der
Birgerschaft am 15.04.1997 beschlossenen Vergabekriterien, an bauwillige Biirger zur
Errichtung von Einfamilienhdusern zu den in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten

aktualisierten Kaufpreisen,
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Parzelle Flur- GroRe bisheriger Kaufpreis aktualisierter Kaufpreis
stiick [m2] [€] [€]
A4l 216/19 731 84.065,00 98.685,00
B6 216/34 530 60.950,00 71.550,00
B 17 216/50 580 69.600,00 78.300,00
B 20 216/47 612 70.380,00 82.620,00
B 22 216/45 627 72.105,00 84.645,00

Der aktualisierte Kaufpreis besteht aus der Kaufpreisempfehlung laut Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Landkreis Vorpommern- Greifswald (GAA) vom Juli 2017 in Héhe von
125,00 €/m2 zuziglich kalkulatorischer Ausbaubeitrag fiir den Ausbau der Heinrich-Heine-Strafie
{Abrechnungsabschnitt 2) von 10,00 €/m2 gemaf dem Beschluss der Blirgerschaft vom
20.07.2015.

Alle Flurstlicke befinden sich in der Gemarkung Greifswald, Flur 17,
Sachdarstellung/ Begriindung

Die Vergabe der Grundstiicke erfolgte gemaf der Vergaberichtlinie. Bisher hat die Verwaltung
danach 214 Antragstellungen bearbeitet, von denen 70 Bauwillige Grundstlicke im B-Plangebiet
Nr. 88 gekauft haben. Festgestellt wurde dabei aber auch, dass etwa ein Drittel der Antragsteller
sich gar nicht zuriick melden, obwohl teilweise die Antragstellung noch nicht lange zuriick lag.

Die im Beschlusstext genannten finf Grundstiicke sind noch nicht verkauft worden.

Da die Glltigkeit des Gutachtens geméf Kommunalverfassung 2 Jahre betragt und das bisherige
Gutachten des GAA somit nicht mehr gultig ist, war seit Juli 2017 eine Aktualisierung des
Gutachtens notwendig. In der o.g. Tabelle sind die bisherigen und neuen Verkaufspreise
gegentiber gestellt inclusive der zusatzlichen 10,00 €/m2 geméaf alten Beschluss.

Somit erhéht sich der Verkaufspreis fur diese Grundstlicke allein auf Grund der allgemeinen
Marktentwicklung und sofern die Erschlieffungsanlagen fertiggestellt sind, um 10,00 €/m2.

Der Punkt 4 des Blrgerschaftsbeschlusses vom 20.07.2015, der die Hohe des Kaufpreises
festlegte, ist aufgrund der gednderten Bodenwerte zu dndern, da ein Verkauf bzw.
Besitziibergang erst nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen - je nach
Witterungsbedingungen voraussichtlich April 2018 - erfolgen soll.

Finanzierung
Teilhaushalt ' Produkt-Sachkonto Bezeichnung Betragin €
1 4 11402 Liegenschaften
Planansatz . Uber-/ Unterdeckung nach
scils HHJahr in € sl U Finanzierung in €
1 400.000
Anlagen:

Anlage 1. Lageplan
Anlage 2: Beschluss vom 20.07.2015
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Universitits- und Hansestadt

%@Ireifswald

BS-Beschluss offentlich
B199-08/15

Beschlussdatum:
20.07.2015

Beratungsgegenstand:

dffentlich: Ja
Drucksachen-Nr.: 06/339
Erfassungsdatum: 19.05.2015

Einbringer:
Dez. Il, Amt 23

Verkauf von Wohnbauflachen im Bebauungsplangebiet Nr. 88

— Heinrich-Heine-Strafe -

Beratungsfolge

Verhandelt - beschlossen am Ui — ja e s
Senat 26.05.2015 8.9
Ortsteilvertretung
Innenstadt 17.06.2015 6.2 8 0 0
Ausschuss fur Finanzen,
Liegenschaften und 22.06.2015 6.8 14 0 0
Beteiligungen
auf TO der

Hauptausschuss 06.07.2015 4.5 BS gesetzt 13
Birgerschaft 20.07.2015 6.6 mehrheitlich 0

Birgit Socher

Prasidentin
Beschlusskontrolle: Termin;

Haushalt - Haushaltsrechtliche Auswirkungen? | Haushaltsjahr
Ergebnishaushalt Ja[ Nein: [] '
Finanzhaushalt Jal¥ Nein: (]

Beschlussvorschlag

Die Burrgerschaft der Universitdts- und Hansestadt Greifswald beschliefit,

1. die Aufhebung des HA Beschlusses HA-51/10 vom 14.06.2010 zu den Verkaufspreisen.

2. die Anderung des Beschlusses B 584-30/13 vom 25.02.2013 zum Ausbau der Heinrich-
Heine-Strale beziiglich des Punktes 5 dahingehend, dass die Grundstiicke bereits vor
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Fertigstellung und Beitragsbescheidung der Straffenbaumafinahme Heinrich-Heine-
Strafle, Abrechnungsabschnitt 2, zu vermarkten sind.

Der Ausbaubeitrag fur die Heinrich-Heine Strae wird fir die im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 88 liegenden stadteigenen Grundstiicke auf Grundlage der
vorliegenden Kostenschétzung pauschal in Héhe von 10,00 €/m? auf den ermittelten
Verkehrswert aufgeschtagen und mit den Ausbaubeitrigen Giber die Verteilungsfliche des
B-Planes 88 verrechnet, so dass die Anlieger nur entsprechend der Zielstellung des
vorgenannten Beschlusses belastet werden.

. Der Verkauf bzw. die Erbbaurechtsbestellung an den Wohnbaugrundsticken im
Bebauungsplangebiet Nr. 88 Heinrich-Heine-Strafle erfolgt entsprechend der von der
Burgerschaft am 15.04.1997 beschlossenen Vergabekriterien, an bauwillige Birger zur
Errichtung von Einfamilienhdusern auf Teilflichen aus den Flurstiicken 221/1, 220/1,
219/3, 219/4, 218/1, 21711, 216/1 und 215/1 der Flur 17, Gemarkung Greifswald.

. Der Kaufpreis flr die einzelnen Grundsticke wird entsprechend der Lage und der
mdglichen Bebauung wie folgt differenziert:

Kaufpreis
(Kaufpreisempfehlung It. GAA
Parzellen Kaufpreisempfehlung It. | zuziiglich kalkulatorischer
GAA Ausbaubeitrag fur Ausbau
(Verkehrswert) Heinrich-Heine-Stralte,
Abrechnungsabschnitt 2)
[€/m?) [€/m?]
1-11, 105,00 115,00
22 - 35,
38 - 56
12 -21, 110,00 120,00
36 -37,
57,59 -74

Eine Ausnahme bildet die Parzelle 58. Anstelle des o0.g. Kaufpreis von 120,00 €/m2 wird
deren Wert im Rahmen eines Tauschverirages mit der Ernst-Moritz-Arndt-Universitét
Greifswald, Korperschaft éffentlichen Rechts, mit 110,00 €/m? angesetzt.

. Fur die Erbbaurechtsbestellung gilt eine Laufzeit von 99 Jahren und der Erbbauzins
betrdgt 4 % je Jahr des jeweiligen Grundstickspreises. Im Erbbaurechtsvertrag wird eine
Kaufoption innerhalb von 10 Jahren zum jetzt glltigen Kaufpreis aufgenommen.

. Mit dem Kaufpreis sind alle ErschlieBungsbeitrdge, einschlieBlich fur die Clemens-
Brentano-Strale, und Kostenerstattungsbeitrdge nach § 128 bis § 135 BauGB geméan
den Satzungen der Universitdts-und Hansestadt Greifswald abgegolten.

. In samtlichen Grundstiicksvertrdgen wird eine Bauverpflichtung aufgenommen und auf
das dingliche Vorkaufsrecht zugunsten der Universitits- und Hansestadt Greifswald
verzichtet. Ggf. sind die Ehepartner oder Lebensgefdhrten zusitzlich bzw. auch allein als
Vertragspartner aufzunehmen.
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Sachdarstellung/ Begriindung

Zu 1.

Der Beschluss HA-51/10 vom 14.06.2010 ,Verkauf von Wohnbauflichen im
Bebauungsplangebiet Nr. 88 — Heinrich-Heine-Stralle - “, der die H6he der damaligen
Kaufpreise festsetzte, konnte nicht umgesetzt werden, da die ErschlieBung des B-
Plangebietes Nr. 88 nicht gesichert war. Es wurde der Bau des Regensammlers Sid durch
das Abwasserwerk Greifswald erforderlich. Zwischenzeitlich haben sich auch die
Bodenwerte geédndert.

Zu 2.

Die Anderung des Beschlusses B 584-30/13 vom 25.02.2013 (in der Anlage beigefigt,
jedoch ohne Kartenauszug) zum Ausbau der Heinrich-Heine-Strale Punkt 5 ist erforderlich,
da danach auf die Grundstiicksteilung und Vermarktung der stadtischen Grundstiicke im
Gebiet des B-Planes 88 vorerst bis zur Fertigstellung und Beitragsbescheidung der
Strallenbaumalnahme Heinrich-Heine-Stralle, Abrechnungsabschnitt 2, verzichtet werden
soll.

Der Ausbau der Heinrich-Heine-StralRe soll planméRig 2016 abgeschlossen werden. Damit
kénnen in 2017 nach Vorlage aller Schlussrechnungen die Abrechnung der
Gesamtmalinahme ,Ausbau Heinrich-Heine-Stralle” und daran anschlieRend die
Beitragsbescheidung erfolgen, so dass die Vermarktung danach erst frilhestens 2018
erfolgen kdnnte. Ggf. ist mit Widerspriichen und Klageverfahren aus den Beitragsbescheiden
gegeniiber den Anliegern zu rechnen, was zu weiteren Zeitverzégerungen fithren kdnnte.

Da die Stadt aber bereits in der Kritik steht, Kaufinteressenten keine Grundstiicke fir
Einfamilienh&user zur Verfiigung stellen zu kdnnen, sollte auf das in dem Beschluss B 584-
30/13 genannte Verfahren verzichtet werden und es wird ein anderer Verfahrensvorschlag
durch die Verwaltung vorgeschlagen.

Die Vermarktung sollte jetzt parallel zur ErschlieBung des 1. BA im Jahr 2015 erfoigen, so
dass ab Frilhjahr 2016 mit dem Hochbau der H&user begonnen werden kann und die
entsprechenden Verkaufseinnahmen zeitnah dem Haushalt zur Verfiigung stehen.
Theoretisch kdnnte die Stadt auch unvermessene Grundstiicke verkaufen, was aber zu
erheblichen Problemen bei den Bauherren und anderen Beteiligten sowie zusétzlichem
Verwaltungsaufwand bei der Abwicklung der Vertrdge fir das Grundbuchamt fuhren wiirde.
Auch die Besicherung notwendiger Kredite wiirde fur den Kéufer und die zu finanzierende
Bank komplizierter und erschwert bzw, unméaglich.,

Die auf Grund einer Kostenschitzung von 2012/2013 ermittelten Ausbaubeitridge fur den
Strafenausbau der Heinrich-Heine-Stralle, bezogen auf die gesamten stadteigenen Flachen
des B-Planes Nr. 88, betragen nach gegenwértigen Stand etwa 250.000 € und somit ergibt
sich daraus fir die Verkaufsflichen (Nettobauland) von ca. 43.800 m? ein Betrag von etwa
570 €m?. Eine genauere Kostenkalkulation kann erst nach Vorliegen der
Submissionsergebnisse flir den 2. BA erstellt werden.

Inzwischen haben etliche private Grundstiicksanlieger ihre eigenen Flachen parzellieren
lagssen, so dass deren einzelne beitragspflichtige Fliche geringer wird und somit sich allein
hieraus der Beitragssatz (€/m?) erhtht. Die erhéhten Beitrige werden vor allem durch die
Nichtparzellierung des B-Planes durch den stadtischen Haushalt kompensiert. In Anbetracht
der Unwégbarkeiten schldgt daher die Verwaltung vor, dass der auf die Verteilungsfldchen
des B-Planes 88 entfallende kalkulierte Ausbaubeitrag in H6he von 10,00 €/m? bei der
Vermarktung der Grundstiicke auf dem vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Landkreis Vorpommern- Greifswald (GAA) empfohlenen Kaufpreis (Verkehrswert)
aufzuschlagen ist.
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Deshalb wird nach Vorliegen der Schlussabrechnung fir den Ausbau und der
Endvermessung der Heinrich-Heine-Strale dann vor der formlichen Beitragsbescheidung
zunachst ein fiktiver Ausbaubeitrag fur die gesamten stadieigenen (Brutto)Flichen des B-
Plangebietes, abziglich der unmittelbar an der Heinrich-Heine-Strale anliegenden
Baugrundstiicke, ermittelt. Dieser fiktive Betrag wird anschlie@end im Rahmen der
tatsachlichen Beitragsbescheidung als anderweitig gedeckter Aufwand von den gesamten
StraRenausbaukosten abgezogen. Die dann sich ergebenden Kosten werden
satzungsgemal abziglich des Eigenanteils der Stadt auf die Anlieger, einschliellich der
angrenzenden stadteigenen Baugrundstiicke des B-Plangebietes, umgelegt.

Auf diesem Wege wird das Ansinnen des Burgerschaftbeschlusses vom 25.02.2013
Rechnung getragen und es fiihrt zu der gewollten Entlastung der Anlieger der Heinrich-Heine
Stralle.

Zu 3. ;

Die Universitdts- und Hansestadt Greifswald ist Eigentimer der vorgenannten
Wohnbaugrundstiicke, wobei der mit der Peter-Warschow-Sammelstiftung abgeschlossene
Tauschvertrag durch einen Grundstiickskaufvertrag ersetzt wird.

Die notwendigen ErschlieBungsarbeiten sollen in drei Bauabschnitten erfolgen. Mit dem
ersten Bauabschnitt soll noch in diesem Jahr begonnen werden. Parallel hierzu muss die
Vermarktung in den  entsprechenden Bauabschnitten erfolgen, damit die
Grundsticksvertrage zigig abgeschiossen werden kénnen. Nach wie vor gibt es eine
gréRere Anzahl von Interessenten fir das Wohngebiet konkret, aber auch ganz allgemein fir
ein stadtisches Grundstiick. So lagen speziell fur dieses Wohngebiet 80 aktualisierte Antrage
bis zum 23.04.2015 vor.

Die Verduflerung der Grundsticke soll entsprechend der Richtlinie Gber die Vergabe von
stadtischen Wohnbaugrundstiicken B624-31/97 erfolgen. Als Bewertungsstichtag gilt der
13.05.2015 laut Posteingangsstempel beim Immobilienverwaltungsamt. Nach Abarbeitung
der Bewerberliste erfolgt die Vergabe der noch freien Baugrundstiicke nach Antragsdatum.

Zu 4./5.
Entscheidend fur die Vermarktung ist natirlich vor allem der Kaufpreis. Fir die
Grundstiicksauswahl bendtigen die Bauwilligen eine Aussage zur Héhe des Kaufpreises.

Der Bodenrichtwert in allgemeinen Wohngebieten der gesamten Stadt liegt zwischen 80,-
ung 130,- €/m2.

GemadR gutachterlicher Stellungnahme des GAA vom 14.04.2015 ist der Bodenrichtwert fur
das Bebauungsplangebiet mit 105,00 €/m? festgelegt worden. Aufgrund der besseren Lage
wird vom Immobilienverwaltungsamt fir einige Grundstiicksparzellen ein um 5,00 €/m?
hdherer Wert angesetzt. Unter Beriicksichtigung des Punktes 2 der Vorlage ergeben sich
somit die aufgefithrten Verkaufspreise von 115,00 €/m? und 120,00 €/m2.

Die Stadtverwaltung hat mit der Universitdt in der Vergangenheit umfangreiche
Grundstiicksregelungen verhandelt, die auch Gegenstand eines gesonderten Beschlusses
sind. Ein Ergebnis ist, dass die Universitdt anstelle einer Geldleistung fiir die an die Stadt zu
tauschenden  Grundsticke ein erschlossenes Baugrundstick innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 88 erhalt,

Die von der Universitat anvisierte ca. 646 m* groe Bauparzelle Nr. 58 hatte ausgehend von
einem zum Zeitpunkt der Einigung kalkulierten Grundstiickswert von 110,00 €/m2. Seit
Anfang April 2015 hat der GAA neue Bodenrichtwerte fur dieses Gebiet beschlossen. Da der
genannte Grundstiickswert fur die Bauparzelle Nr. 58 als Gesamtpaket mit der Universitét
endverhandelt wurde, empfiehlt die Verwaltung, die kalkulierten Kosten firr den Ausbau der
Heinrich-Heine-Strale in Hohe von 10,00 €/m? nicht auf den Wert aufzuschlagen. Eine
Nachverhandlung mit der Universitat wird wohl nicht mehr méglich sein, da parallel zu dieser
Beratungsfolge der Senat der Universitdt dariber entscheiden wird.
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Zu 6.

Entsprechend der Vorlage setzt sich der Kaufpreis aus der vom GAA gegebene
Kaufpreisempfehlung und dem auf die Verteilungsflaichen des B-Planes 88 entfallenden
kalkulierten Ausbaubeitrag fur den Ausbau der H.-Heine-Strale in Héhe von 10,00 €/m?
zusammen. Bestandteil der Kaufpreise sind neben dem vorgenannten Ausbaubeitrag auch
alle ErschlieBungs- und Abwasserbeitréige, so u.a. die fir die ErschlieBung der Clemens-
Brentano-Strale kalkulierten ErschlieBungsbeitrége in Héhe von insgesamt 35.352,60 € fur
die Anliegergrundstiicke Parzellen 11, 12, 50, 59, 67 und 74.

Fur die innere Erschliefung des Wohngebietes, fir die AusgleichsmalRnahmen, den
Grunderwerb, den Bau des Spielplatzes und die Griinausgleichsfldchen und die Vermessung
fallen geschétzte Kosten in Héhe von ca. 3.074.070 € an. Darin enthalten sind auch die
Kosten fiir die 50%ige Refinanzierung des Regenwasserhauptkanals an das Abwasserwerk.

Zu7.

Auf das ansonsten Ubliche dingliche Vorkaufsrecht zugunsten der Universitats- und
Hansestadt Greifswald sollte - wie bei den anderen Wohnbaugebieten - verzichtet werden,
da es sich um ein neu beplantes Baugehiet handelt und in diesen Fallen nicht davon
auszugehen ist, dass die Wahrnehmung des dinglichen Vorkaufsrechtes zukunftig
erforderlich wird.

Finanzierung

Teilhaushalt Produkt-

Sachkonto Bezeichnung Betrag in €
1 4 11402 Liegenschaften
Planansatz . Uber-/ Unterdeckung nach
Al HHJahr in € gebtnaslnS Finanzierung in €
1 2016 800.000
Folgekosten
Ja[] Nein: [X]

Anlagen:

Beschluss zum Ausbau der ‘Heinrich-Heine-Stralle', B584-30/13 vom 25.02.2013
Lageplan
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