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IBeschlussvorschlag

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald andert ihre
Entscheidung vom 16.12.2019, BV-V/07/0106 uber den Verkauf der stadtischen
Baugrundstlicke im Bebauungsplan Nr. 13 und fasst den Beschluss nunmehr wie

folgt:

1. Die stadtischen Baugrundstucke im Bebauungsplangebiet Nr. 13 - Am
Elisenpark - werden zu den in der nachfolgenden Tabelle ausgewiesenen
Preisen vermarktet. Die Kaufpreise fur die einzelnen Grundsticke werden
nach der moglichen Bebaubarkeit und Lage wie folgt differenziert:

Planungs- | Zulassige | Bauparzelle | GFZ | Zulassige | GRZ | Bewertung
abschnitt | Geschosse Anzahl GAA
WE €/m?
WA 2.1 -1v 1 04 |- 1,6 246
WA 2.2 -1V 2 04 |- 1,6 |246
WA 2.3 [-11 3 04 |- 1,2 222
WA 2.4 -1l 4 04 |- 1,2 | 222
WA 3.1 [-111 5 bis 8 04 |- 1,2 | 222
WA 3.2 Il zwingend | 9 04 |- 0,8 192
WA 3.3 Il 18 bis24,32 |04 |2 0,8 |163
bis 39
WA 3.4 Il 25,40 04 |2 0,8 |163




WA 3.5 Il 47 bis 57 0,3 |2 0,6 |163

WA 4.1 Il zwingend | 10 bis 13 0,4 |2 0,8 |[192

WA 4.2 Il 14 bis 17 04 |2 0,8 |[192

WA 4.3 Il 26 bis 28,41 |0,4 |2 0,8 |163
bis 43

WA 4.4 Il 29 bis 31,44 | 0,3 |2 0,6 |163
bis 46

WA 4.5 58 bis 64 0,3 |2 0,3 |163

2. Die Parzellen 1 und 2 sind an die Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald (WVG mbH) zur Bebauung fur
den sozialen Wohnungsbau nach der Richtlinie Wohnungsbau Sozial des
Landes M/V vom 07.02.2017 inkl. Anderungserlass vom 30.01.2019 zu
verkaufen.

Falls die WVG mbH als stadtische Gesellschaft dort den entsprechenden
Mietwohnungsbau nicht realisiert, ist die betreffende Flache fur den
sozialen Wohnungsbau nach der genannten Richtlinie 6ffentlich zum o.g.
Kaufpreis auszuschreiben. Den Zuschlag erhalt dann derjenige, der die
meiste Wohnraumflache schafft.

3. Die Bauparzellen Nr. 3 und 4 werden dem Eigenbetrieb Hansekinder zur
Errichtung einer Kindertagesstatte ins Anlagevermaogen ubertragen. Die
finanztechnischen Modalitaten sind noch zu klaren.

4. Die Bauparzellen 5 und 6 werden fur den sozialen Wohnungsbau nach der
Richtlinie Wohnungsbau Sozial des Landes M/V vom 07.02.2017 inkl,
Anderungserlass vom 30.01.2019 zum o.g. Kaufpreis 6ffentlich
ausgeschrieben. Den Zuschlag erhalt derjenige, der die meiste
Wohnraumflache schafft.

5. Die Bauparzellen 7 und 8 werden fur den bezahlbaren Mietwohnungsbau
offentlich zum o.g. Kaufpreis ausgeschrieben. Den Zuschlag erhalt
derjenige, der die geringste durchschnittliche Startmiete aller neu zu
errichtenden Wohnungseinheiten auf den jeweiligen Parzellen bietet.
Sollte bei mehreren Anbietern die durchschnittliche Startmiete gleich sein,
entscheidet ein Losverfahren.

6. Die Bauparzellen 9 bis 13 sind meistbietend gegen Gebot zur Errichtung
von Mehrfamilienhausern (zum Eigenbedarf, zur Vermietung oder auch
zum Verkauf von Eigentumswohnungen) auszuschreiben.

7. Der Verkauf bzw. die Erbbaurechtsbestellung an den ubrigen
Baugrundsticken, die zur Errichtung von Einfamilienhausern vorgesehen
sind, erfolgt gemal den von der Birgerschaft am 15.04.1997
beschlossenen Vergabekriterien an bauwillige Burger, die bis zum
31.12.2020 einen Antrag auf Erwerb gestellt haben. Nachfolgende Antrage
werden anschlieBend nach dem Datum des Posteinganges berucksichtigt.
Bauwillige Burger und ihre Ehepartner, die bereits ein
Eigenheimgrundstick von der Stadt Greifswald in stadtischen
Bebauungsplangebieten gekauft haben, werden hier in der
Vergaberichtlinie nicht mehr bertcksichtigt.




8. FUr die Erbbaurechtsbestellung gilt eine Laufzeit von 99 Jahren und der
Erbbauzins betragt 4 % vom jeweiligen Grundstickspreis im Jahr. Im
Erbbaurechtsvertrag fur die Einfamilienhausgrundsticke wird eine
Kaufoption aufgenommen, wonach das Grundstick innerhalb von 10
Jahren nach dem Tag der Beurkundung des Erbbaurechtsvertrages zum
jetzigen Grundstuckspreis gekauft werden kann.

9. Mit dem Kaufpreis sind die ErschlieBungsbeitrage und die
Kostenerstattungsbeitrage nach § 128 bis § 135 BauGB gemal den
Satzungen der Universitats-und Hansestadt Greifswald abgegolten.

10. In sdmtlichen Grundstlcksvertragen wird eine Bauverpflichtung
aufgenommen, aber auf ein dingliches Vorkaufsrecht zugunsten der
Universitats- und Hansestadt Greifswald verzichtet. Ggf. sind die
Ehepartner oder Lebensgefahrten zusatzlich bzw. auch allein als
Vertragspartner aufzunehmen.

'Sachdarstellung |

Die Burgerschaft hat zum Verkauf der stadtischen Grundstticke im B-Plangebiet
Nr. 13 am 16.12.2019 bereits einen Beschluss gefasst. Dieser Beschluss bedarf
Anderungen, insbesondere hinsichtlich der Kaufpreisgestaltung, bei der Vergabe
der Grundstlcke und der Benennung des Zeitraumes der Realisierung der
Vermarktung.

Auch war im Beschluss vom Dezember 2019 die gesonderte Vergabe der
Bauparzellen 5 bis 8 vorgesehen. Der potentielle Kaufer hat vom Erwerb jedoch
Abstand genommen, sodass die Bauparzellen nunmehr anders vergeben werden
kdnnen. Insofern sollten diese Flachen jetzt anstelle der Parzellen 9 bis 13 fur den
sozialen und bezahlbaren Wohnraum vergeben werden, da hier aufgrund der
hoheren Geschossigkeit eine groBere Anzahl von Wohnungen entstehen kénnen.
Insgesamt ist mit der nunmehr vorgenommenen Verteilung eine breitere
Streuung von Wohnformen maglich.

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist im Wesentlichen Alleineigentimer
der Flachen, die sich norddstlich der StraRe ,Am Elisenpark” befinden. Durch die
Aufstellung des B-Planes Nr. 13 ist es moglich, dass die Stadt Greifswald in naher
Zukunft Wohnbauflachen zur Vermarktung anbieten kann.

Im 1. Bauabschnitt soll die bis zur Einmindung zum Einkaufszentrum vorhandene
StralRe ,,Am Elisenpark” in sudostliche Richtung neu hergestellt bzw. erweitert
und die entsprechenden Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Damit
kdnnen die stadtischen Flachen, die unmittelbar an der StralBe liegen, vermarktet
werden. Dies betrifft die Grundsticke mit den Bezeichnungen 1, 2, 5 bis 17. Nach
dem derzeitigen Planungsstand und dem Baufortschritt beim Bau der Strale ,Am
Elisenhain” kénnte die Vermarktung fur diese Parzellen im Herbst beginnen, so
dass nach Fertigstellung der ErschlieBungsstraBe voraussichtlich im Mai 2021 mit
den ersten Hochbebauungen begonnen werden kann.

Ein 2. Bauabschnitt zur ErschlieBung des Areals umfasst die Herstellung der
ubrigen PlanstraBen (A1, A2, B, C, D, E 1 bis E 7) mit dem entsprechenden
Leitungsbau.

Auf den Flachen des 2. Bauabschnittes befindet sich gegenwartig eine
Waldflache. Nach dem derzeitigen Stand darf die Waldumwandlung erst nach
Rechtskraft des B-Planes vorgenommen werden. Mit der Rechtskraft des B-Planes
ist im Herbst 2020 zu rechnen, so dass mit der ErschlieBung hier 2021 begonnen
werden kann.



Zu 1:

Grundlage fur die Preisgestaltung im seinerzeit gefassten Beschluss war eine
fachliche Stellungnahme des Gutachterausschusses des Landkreises
Vorpommern-Greifswald vom 24.04.2018. Dort hatte der Gutachterausschuss
einen Durchschnittspreis fur das gesamte Gebiet eingeschatzt, so dass keine
Differenzierung nach Lage und Ausnutzbarkeit vorlag. Diese Differenzierung hat
das Immobilienverwaltungsamt fur die einzelnen Parzellen vorgenommen und die
einzelnen Grundstuckswerte gemal Beschluss vorgeschlagen.

Die Rechtsaufsichtsbehorde hat jedoch das bisher von ihr unterstutzte Verfahren
nicht mehr mitgetragen und gefordert, dass der Gutachterausschuss fur jede
einzelne Bauparzelle eine Wertermittlung erstellt. Dartdber hinaus ist durch die
zeitliche Verzdgerung bei der Bearbeitung des Bebauungsplanes und damit auch
bei der Vermarktung, die Aktualitat der damaligen Stellungnahme (2 Jahre
Gultigkeit laut Durchfuhrungserlass zur Kommunalverfassung) nicht mehr
gegeben.

Am 08.07.2020 hat nun der Gutachterausschuss seine fachliche Stellungnahme
zu den einzelnen Bauparzellen in Abhangigkeit der baulichen Ausnutzbarkeit und
der Lage abgegeben. Gleichzeitig sind in die Stellungnahme auch die
zwischenzeitlichen Preisentwicklungen des allgemeinen Grundstlicksmarktes
eingeflossen.

Sollte sich die Vermarktung der Bauparzellen Gber die Gultigkeitsdauer der
fachlichen Stellungnahme hinausziehen, so ist eine erneute fachliche
Stellungnahme einzuholen. Die Vermarktung hat dann auf der Grundlage der
Fortschreibung zu erfolgen.

Zu 2:

Auf den Bauparzellen Nr. 1 und 2 lassen die Festsetzungen des B-Planes eine lllI-
bis IV geschossige Bebauung zu, sodass sich die Standorte fur den sozialen
Geschosswohnungsbau eignen. Die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald (WVG) hat ihr Interesse am Erwerb von Flachen im B-Plan Nr. 13
bekundet, gleichwohl bedarf es insbesondere wegen des héheren
Grundstuckspreises noch eines entsprechenden Aufsichtsratsbeschlusses.

Sollte die WVG mbH kein Interesse haben oder die Bebauung nicht in
angemessener Zeit realisieren kdnnen, sollen die Bauparzellen ebenfalls fur den
sozialen Wohnungsbau nach der Forderrichtlinie des Landes M-V 6ffentlich
ausgeschrieben werden.

Die Zuschlagserteilung erfolgt an den Bieter, der die meiste Wohnraumflache
schafft.

Zu 3:

Die Grundstucke mit den Kennzeichnungen Nr. 3 und Nr. 4 kénnen ll- bis Il
geschossig bebaut werden und sind als Standort fur eine Kindertagesstatte
geeignet. Der Eigenbetrieb Hansekinder ist bereit eine Kindertagesstatte zu
errichten und zu betreiben. Insofern soll dem entsprochen werden. Wie das
Grundstuck an den Eigenbetrieb zu Ubertragen ist, ist noch zu klaren
(unentgeltlich, gegen Kaufpreis, Erbbaurecht). Mit der Errichtung einer
Kindertagesstatte soll der zu erwartende Bedarf an Betreuungsplatzen fur Kinder
gedeckt werden.

Zu 4:

Die Bauparzellen 5 und 6 werden nunmehr fur den sozialen Wohnungsbau nach
der Forderrichtlinie des Landes M-V zu einem Festpreis von 222,00 €/m?
ausgeschrieben.

Die Zuschlagserteilung erfolgt an die Bieter, die jeweils die meisten
Wohnraumflachen schaffen.



Der Bebauungsplan sieht hier eine Il bis Ill geschossige Bebauung vor, so dass
auf diesen Flachen im Vergleich mit den bisher dafur vorgesehenen Parzellen 9
bis 13 eine hohere bauliche Ausnutzbarkeit gegeben ist. Insofern sind diese
Flachen fur die Schaffung von sozialem Wohnungsbau besser geeignet.

Zu 5:

Bei den Bauparzellen 7 und 8 ist ebenfalls mit der Il bis Ill geschossigen
Bebauung eine hdhere bauliche Ausnutzung gegeben, sodass die Vergabe dieser
Flachen fur den bezahlbaren Mietwohnungsbau zu einem Festpreis von 222,00
€/m? offentlich ausgeschrieben werden.

Den Zuschlag erhalt derjenige, der die geringste , Startmiete” garantiert.

Zu 6:

Die Bauparzellen 9 bis 13 sind meistbietend gegen Gebot zum
Mindestgrundstuckswert von 192,00 €/m?2 zur Errichtung von
Mehrfamilienhausern, zum Eigenbedarf, zur Vermietung oder auch far
Eigentumswohnungen auszuschreiben. Hier ist eine zwingend zweigeschossige
Bebauung vorgesehen.

Die Nachfrage bezuglich derartiger Hauser ist nach wie vor groR.

Zu 7 und 8:

Die Baugrundstucke, die fur den klassischen Eigenheimbau mit freistehenden
Einfamilienhausern vorgesehenen sind und die Parzellen 14 bis 64 beinhalten,
werden zunachst an bauwillige Burger entsprechend der von der Blrgerschaft
beschlossenen Vergaberichtlinie nach Rang- und Reihenfolge zum Kauf bzw. zur
Vergabe eines Erbbaurechts angeboten und vergeben. Dabei werden alle Antrage
berucksichtigt, die bis zum 31.12.2020 beim Immobilienverwaltungsamt
eingegangen sind. Nach dem 31.12.2020 eingehende Antrage werden dann nicht
nach der Vergaberichtlinie mehr abgearbeitet, sondern nach dem Posteingang.
Bauinteressenten und ihre Ehepartner, die bereits ein Eigenheimgrundstick von
der Stadt Greifswald in einem stadtischen Bebauungsplangebiet erwerben
konnten, sind von der Vergabe ausgeschlossen. Mit dem bereits erfolgten
Verkauf konnte bei diesen Interessenten deren Wohnsituation verbessert werden,
so dass sie nicht mehr dem Ansinnen der Vergaberichtlinie unterfallen. Nunmehr
sollen auch andere Bauwillige die Chance erhalten, Uber die stadtische Vergabe
einer Eigenheimparzelle ihre persénliche Wohnsituation zu verbessern.

Wie oben bereits beschrieben, wird erschlieungstechnisch im 1. Bauabschnitt
die Verlangerung der Stralle ,Am Elisenpark” gebaut. Damit kénnten zwar
zunachst erst einmal nur die unmittelbar an der StraRe anliegenden Grundstlcke
zur Vermarktung kommen. Dies sind fur den klassischen Eigenheimbau die
Bauparzellen mit den Nr. 14 bis 17, bei denen zeitnah dann auch eine
Hochbebauung erfolgen kann. Auf allen anderen stadtischen Bauparzellen fur
Einfamilienhdauser kann die Bebauung erst nach der Fertigstellung der Ubrigen
PlanstraBen (A1, A2, C, D, E1 bis E 7) vorgenommen werden. Um jedoch die
sachgerechte Umsetzung der Vergaberichtlinie zu gewahrleisten, soll gleichwohl
die Vermarktung aller Flachen fur die Einfamilienhauser dann ab Frahjahr 2021
beginnen.

Zu 9:

In allen Verkaufspreisen sind die ErschlieSungsleistungen und
Kostenerstattungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch enthalten. Die Grundstlcke
werden somit voll erschlossen verkauft.

Zu 10:
Auf die Vereinbarung eines sonst Ublichen dinglichen Vorkaufsrechtes zugunsten
der Universitats- und Hansestadt Greifswald in den Grundstuckskaufvertragen



sollte, wie bei anderen Bebauungsplangebieten fur eine Wohnbebauung,
verzichtet werden. Da es sich um ein neu geplantes Baugebiet handelt, ist davon
auszugehen, dass die Wahrnehmung des dinglichen Vorkaufsrechtes zukunftig
nicht erforderlich sein wird. Gleichwohl wird eine Bauverpflichtung
aufgenommen.

Bei der Realisierung der in der Beschlussvorlage genannten Verkaufspreise
kdnnen Verkaufserldse von ca. 9,5 Mio € erzielt werden. Nicht berucksichtigt
wurde dabei die ,,Minderung” der Verkaufserlose durch die Vergabe von
Erbbaurechten, da deren Vergabe vor allem wegen den gegenwartig relativ
hohen Erbbauzins fir Wohnen mit 4 % nur in Einzelfallen erfolgt. Die Anzahl
der moglichen erbbaurechtsvertrage ist daher schlecht kalkulierbar.

Gemal § 22 Kommunalverfassung M-V ist die Burgerschaft fur diese
Verkaufsentscheidung zustandig.

[Finanzielle Auswirkungen

Haushalt Haushaltsrechtliche Auswwkungen HHJahr
(Ja oder Nein)?
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Teil- Produkt/Sachkonto/ , .
haushalt Untersachkonto EfRElIEnmung SRR IR
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Wohngrundstlicke B-Plan
13
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Al HHJahr in € GElOUERR I nach Finanzierung in €
| 1
Produkt/Sachkonto/ . .
Al Untersachkonto Deckungsvorschlag DEE AMEBTTERE] i <2
|1

| Folgekosten (Ja oder Nein)? |

Produkt/Sachkonto/| Planansatz Jahrliche
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1 B-Plan 13 Parzellenflachenpreise offentlich
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