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Sozialer und bezahlbarer Wohnungsbau im B-Plan Nr.

13 - Am Elisenpark

Einbringer/in Datum

23 Immobilienverwaltungsamt 06.01.2021

Beratungsfolge Sitzungsdatum Beratung
Hauptausschuss Beratung 18.01.2021 o]
Burgerschaft Beschlussfassung 01.02.2021 0

Beschlussvorschlag |

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald erganzt ihre
bisherigen Entscheidungen zum Verkauf von Baugrundsticken im B-Plangebiet
Nr. 13 - Am Elisenpark - vom 19.10.2020 (BV-V/07/0271) und vom 16.12.2019
(BV-V/07/0106) wie folgt:

1.

Die Bauparzelle 1 mit einer vorlaufigen GroRe von ca. 2.099 m? wird fur
den sozialen Wohnungsbau nach der Richtlinie Wohnungsbau Sozial des
Landes M-V vom 07.02.2017 inkl. Anderungserlass vom 30.01.2019 zum
Grundstuckswert von 516.354 € (entspricht 246 €/m?) offentlich
ausgeschrieben. Den Zuschlag erhalt derjenige, der die meiste
Wohnraumflache nach der vorgenannten Richtlinie schafft.

. Die Bauparzelle 2 mit einer vorlaufigen Grof8e von ca. 2.960 m? wird far

den bezahlbaren Mietwohnungsbau 6ffentlich zum Grundstickswert von
728.160 € (entspricht 246 €/m?) ausgeschrieben. Den Zuschlag bei dieser
Bauparzelle und den Bauzellen 7 und 8 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, erhalt derjenige den Zuschlag, der
den Abschluss eines Erbbaurechtes anbietet. Im Weiteren entscheidet ein
Losverfahren.

Der im Beschluss vom 19.10.2020 zum Verkauf von Baugrundsticken im
B-Plangebiet Nr. 13 - Am Elisenpark - (BV-V/07/0271) unter Punkt 7
aufgeflhrten Erbbauzins von 4 % wird fur alle Grundsticke auf 2 %
geandert.

. Mit dem Kaufpreis sind die ErschlieBungsbeitrage und die

Kostenerstattungsbeitrage nach § 128 bis § 135 BauGB gemal den
Satzungen der Universitats-und Hansestadt Greifswald abgegolten.

In den oben genannten Grundstucksvertragen wird eine Bauverpflichtung
bis spatestens 31.12.2024 aufgenommen, aber auf ein dingliches
Vorkaufsrecht zugunsten der Universitats- und Hansestadt Greifswald
verzichtet.



6. Uber das Ergebnis aller Grundstiicksausschreibungen im B-Plan 13 wird der
Hauptausschuss informiert, mit Ausnahme der
Einfamilienhausgrundstucke.

ISachdarstellung |

Auf den im beigefugten Lageplan dargestellten beiden Bauparzellen 1 und 2
lassen die Festsetzungen des B-Planes eine llI- bis IV geschossige Bebauung zu,
sodass sich diese Standorte fur den sozialen und bezahlbaren Mietwohnungsbau
sehr gut eignen.

Der Beschluss BV-V/07/0106 vom 16.12.2019 hatte zu diesen Flachen folgenden
Inhalt:

.Die Parzelle 1 ist an die Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH
Greifswald (WVG mbH) zur Bebauung fur sozialen Wohnungsbau nach der
Richtlinie Wohnungsbau Sozial des Landes M/V vom 07.02.2017 oder einem
entsprechenden Nachfolgeprogramm zu verkaufen.

Die Parzelle 2 wird fur bezahlbares Wohnen fur Mietwohnungsbau
ausgeschrieben, soweit nicht die WVG als stadtische Gesellschaft dort
entsprechenden Mietwohnungsbau realisiert. Zuschlag erhalt derjenige, der die
geringste ,Startmiete” garantiert.”

Ursprunglich war deshalb fur beide Baufelder vorgesehen, dass die WVG das
Bauvorhaben durchfihrt.

Im Rahmen der letzten Beschlussvorlage vom 19.10.2020 (BV-V/07/0271) zum
Verkauf von Baugrundstlcken im B-Plangebiet Nr. 13 - Am Elisenpark - waren
die Baufelder 1 und 2 jedoch nicht enthalten (Anlage).

Auf Grund des vorliegenden Planentwurfes der WVG zum Wirtschaftsplan 2021
zeigt sich, dass eine von der Stadt gewollte sehr zugige Umsetzung durch die
WVG voraussichtlich nicht darstellbar ist. Ein Baubeginn ist frihestens fur 2025
geplant. Dieser Zeitraum liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der
Forderrichtlinie zum Sozialen Wohnungsbau (31.12.2024). Gleichwohl sollte eine
zugige Bereitstellung an Wohnraum erfolgen.

Insofern sollen bei Beibehaltung des urspringlichen Nutzungszieles - hier sozialer
und bezahlbarer Wohnraum - die Parzellen 1 und 2 im Rahmen einer
Ausschreibung an Dritte vergeben werden.

Die Parzelle 1 soll deshalb nun auch neben den Parzellen 5 und 6 flr den sozialen
Wohnungsbau gemal Landesrichtlinie Wohnungsbau Sozial vergeben werden.
Die Zuschlagserteilung erfolgt an den Bieter, der die meiste Wohnraumflache
nach der Richtlinie schafft. Weil mit der Hochbebauung erst nach der Bewilligung
der Landesfordermittel begonnen werden kann, ist im Rahmen der
Ausschreibung die zeitliche Dauer der Bauverpflichtung entsprechend
anzupassen. Ziel es ist, eine zligige Bebauung zu erreichen.

Die Parzelle 2 ist nunmehr fir den bezahlbaren Wohnungsbau, wie bereits die
Parzellen 7 und 8, vorgesehen. Den Zuschlag bei diesen Parzellen erhalt
derjenige, der die geringste ,Startmiete” garantiert. Mit der Bebauung ist hier
spatestens zwei Jahre nach Zuschlagserteilung tatsachlich zu beginnen. Sollte bei
gleichen Startmiete ein Bewerber den Abschluss eines Erbbaurechtes angeboten



haben, so erhalt dieser den Zuschlag. Bei gleichwertigen Angeboten entscheidet
jedoch ein Losverfahren.

In der Beschlussvorlage vom 19.10.2020 (BV-V/07/0271) zum Verkauf von
Baugrundstucken im B-Plangebiet Nr. 13 - Am Elisenpark - ist hinsichtlich der
Hbéhe des Erbbauzinses noch 4 % aufgefuhrt. Grundlage fur die Hohe des
Erbbauzinses bildet der Durchfuhrungserlass zur Kommunalverfassung, in dem
derzeitig noch geregelt ist, dass der Erbbauzins bei Wohnbaugrundsticken
zwischen 4 und 5 % betragen muss. Aufgrund der seit Jahren niedrigen
Kapitalmarktzinsen ist es nur noch in sehr begrenzten Einzelfallen moglich
gewesen, Erbbaurechtsvertrage abzuschlieBen. Da auch andere Kommunen des
Landes Mecklenburg-Vorpommern vor der gleichen Situation stehen, hat das
Land angekundigt, dass ab 2021 der Erbbauzins sowohl bei Wohnbau- als auch
bei Gewerbegrundstucke auf die Halfte reduziert werden kann. Insofern sollte bei
maoglichen Erbbaurechtsvertragen auch innerhalb des B-Planes Nr. 13 der neue
Erbbauzinssatz von 2 % fur den Wohnungsbau Anwendung finden.

Mit diesem Beschluss wird nunmehr das Vergabeverfahren fur die gesamten
Baugrundsticke geregelt und somit sind anschlieBend keine gesonderten
Verkaufsbeschlisse durch die Politik notwendig, so dass auch eine sehr zugige
Umsetzung der Vertrage und damit auch der Bebauung erfolgen kann. Insofern
ist eine Information Uber die VerauBBerung der Baufelder 1 bis 13, die flr eine
mehrgeschossige Bebauung vorgesehen sind, vorgesehen.

IFinanzielle Auswirkungen

Haushalt Haushaltsrechtliche Auswwkungen HHJahr
(Ja oder Nein)?
Ergebnishaushalt ja 2021 ff
Finanzhaushalt Ja 2021 ff
Teil- Produkt/Sachkonto/ , .
haushalt Untersachkonto EeZEElnmg SRR I
11402.14281 (USK Zur Veraullerung fur Baufelder
14281.00002) bestimmte Grundstucke - 1 und 2:
1 unbebaut, erschlossen, 1.250.000
Wohngrundstucke B-Plan
13
Planansatz . Uber-/ Unterdeckung
sLAlels HHJahr in € SRRLIEEm (12 nach Finanzierung in €
|1
Produkt/Sachkonto/ . .
Flrling Untersachkonto Deckungsvorschlag Deeings il I €
|1

| Folgekosten (Ja oder Nein)? |

Produkt/Sachkonto | Planansatz Jahrliche

Flilins / Untersachkonto in € Folgekosten fur

Betrag in €

|1




/Auswirkungen auf den Klimaschutz

Ja, positiv

Ja, negativ

Nein

X

X

Begrundung:
Ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bertcksichtigt worden.

/Anlage/n

1
2

B-Plan 13 Parzellenflachenpreise 6ffentlich
Beschluss BV-V/07/0271 vom 19.10.2020 6ffentlich
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Universitats- und Hansestadt

BV-V/07/0271

€

LT Greifswald
- Beschluss -
Einbringer
23.1 Immobilienverwaltungsamt/Abteilung Liegenschaften/Forsten
Gremium Sitzungsdatum Ergebnis
Ortsteilvertretung
Schoénwalde Il und GroR 09.09.2020 ungedndert abgestimmt
Schénwalde
Ausschuss flr Finanzen,
Liegenschaften und 14.09.2020 ungeandert abgestimmt
Beteiligungen
Hauptausschuss 28.09.2020 auf TO der BS gesetzt
Burgerschaft 19.10.2020 ~ geandert beschlossen

Anderung des Beschlusses zum Verkauf von
Wohnbauflachen im B-Plan Nr. 13 - Am
Elisenpark

Beschluss:

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

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

Planungs- | Zulassige Bau- GFZ | Zuldassige { GRZ | Bewertung

abschnitt | Geschosse | parzelle Anzahl GAA €/m?
WE

WA 2.1 m-v 1 0,4 - 1,6 246

WA 2.2 m-v 2 0,4 - 1,6 246

WA 2.3 -1l 3 0,4 - 1,2 222

Beschluss BV-V/07/0271 - Anderung des Beschlusses zum Verkauf von Wohnbaufidchen im
B-Plan Nr. 13 - Am Elisenpark



WA 2.4 -1 4 0.4 - 1,2 222

WA 3.1 -1 5 bis 8 0,4 - 1,2 222

WA 3.2 Il zwingend | 9 0,4 - 0,8 192

WA 3.3 I 18 bis 24, (0,4 2 0.8 163
32 bis 39

WA 3.4 I 25, 40 0,4 2 0.8 163

WA 3.5 [ 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 i 14 bis 17 0,4 2 0,8 192

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

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

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

. Die Bauparzellen Nr. 3 und 4 werden dem Eigenbetrieb ,Hanse-Kinder” zur
Errichtung einer Kindertagesstatte ins Anlagevermdgen Ubertragen. Die
finanztechnischen Modalitaten sind noch zu klaren.

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

. Die Bauparzellen 7 und 8 werden fiir den bezahlbaren Mietwohnungsbau
6ffentlich 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.

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

. Der Verkauf bzw. die Erbbaurechtsbestellung an den (brigen
Baugrundstucken, die zur Errichtung von Einfamilienhdusern vorgesehen
sind, erfolgt gemaR den von der Birgerschaft am 15.04.1997 beschlossenen
Vergabekriterien an bauwillige Blrger, die bis zum 31.12.2020 einen Antrag
- auf Erwerb gestellt haben, ausschlieBlich zum Zwecke der Selbstnutzung.
Nachfolgende Antrage werden anschlieBend nach dem Datum des
Posteinganges bericksichtigt.

Bauwillige Burger und ihre Ehepartner, die bereits ein Eigenheimgrundstiick
von der Stadt Greifswald in stadtischen Bebauungsplangebieten gekauft
haben, werden hier in der Vergaberichtlinie nicht mehr beriicksichtigt.

Beschluss BV-V/07/0271 - Anderung des Beschlusses zum Verkauf von Wohnbauflachen im
B-Plan Nr. 13 - Am Elisenpark




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

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

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

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen

mehrheitlich

Anlage 1 B-Plan 13 Parzellenflachenpreise 6ffentlich

4§ bert Liskow
Prasident der Blrgerschaft

Beschluss BV-V/07/0271 - Anderung des Beschlusses zum Verkauf von Wohnbauflachen im
B-Plan Nr. 13 - Am Elisenpark
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