\ Universitats- und Hansestadt

Greifswald

BV-V/07/0531
Beschlussvorlage der Verwaltung
offentlich

Weiteres Vergabeverfahren Baufeld 2 aus B-Plan 13

Einbringer/in Datum

23.1 Immobilienverwaltungsamt/Abteilung 03.02.2022
Liegenschaften/Forsten

Beratungsfolge Sitzungsdatum  Beratung
Senat (S) Beratung 15.02.2022 N
Ortsteilvertretung Schonwalde I Beratung 02.03.2022 5

und Grofs Schonwalde (OTV SWII)
Ausschuss fur Finanzen,

Liegenschaften und Beratung 07.03.2022 0
Beteiligungen (FA)

Hauptausschuss (HA) Beratung 21.03.2022 o
Blrgerschaft (BS) Beschlussfassung 04.04.2022 o)

IBeschlussvorschlag |

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald beschlieRt, dass
nach zweifacher erfolgloser Ausschreibung fur mietpreisginstigen Wohnraum

1. Baufeld 2 nunmehr  far  den frei finanzierten Miet- oder
Eigentumswohnungsbau ohne weitere Vorgabe eines Mietpreises gegen Gebot
ausgeschrieben werden soll. Das Mindestgebot soll 246 €/m? betragen gemafi
Wertermittlung des Gutachterausschusses. Den Zuschlag erhadlt das
Hochstgebot.

2. Es ist eine Bauverpflichtung innerhalb einer angemessenen Frist und ein
Wiederkaufsrecht bei Nichterflullung dieser Verpflichtung zu vereinbaren.

'Sachdarstellung |

Zul.)

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist Eigentumerin von Bauflachen im
Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark. Das dort gelegene Baufeld 2 (s. Lageplan,
Anlage 1) wurde gemaR den Burgerschaftsbeschlissen BV-V/07/0271 .
19.10.2020 und BV-V/07/0332-01 v. 01.02.2021 (s. Anlage 2) bereits zweimal
offentlich zum Verkauf bzw. zur Vergabe eines Erbbaurechts ausgeschrieben mit
der MaRgabe, auf der Flache mietpreisglinstigen Wohnraum zu schaffen. Den
Zuschlag sollte erhalten, wer die geringste durchschnittliche Startmiete aller neu
zu errichtenden Wohnungseinheiten anbietet.

Die erste Ausschreibung erfolgte in der Ostseezeitung regional, im Stadtblatt
sowie auf der Internetseite der Stadt ab Februar 2021. Die Ausschreibungsfrist
endete am 27.04.2021. Als einziger Bewerber hat die WGG e.G. Greifswald
nachtraglich mit Posteingang vom 21.05.2021 ein Angebot vorgelegt, dass auf



der Bauparzelle 2 eine genossenschaftliche Quartiersbebauung gemall den
Ausschreibungsbedingungen zu bezahlbaren Mietkonditionen vorsah.

Mangels weiterer Bewerber wurde vom Immobilienverwaltungsamt eine Vorlage
zum Verkauf von Baufeld 2 an die WGG in die Sitzung des Hauptausschusses vom
30.08.2021 eingebracht. Der Hauptausschuss beschloss mehrheitlich, die
Verkaufsvorlage nicht auf die Tagesordnung zu setzen, da der von der WGG
angebotene Mietpreis von 9,95 €/m? als zu hoch fur mietpreisginstiges Wohnen
angesehen wurde. Dieser lage bei maximal 8,50 €/m?2.

Aus diesem Grund wurde Baufeld 2 ab Oktober 2021 erneut zum Verkauf
ausgeschrieben, dieses Mal mit Vorgabe eines Mietpreises von maximal 8,50
€/m2, Die Ausschreibung erfolgte in der Gesamtausgabe der OZ, im Stadtblatt, im
Internet und zusatzlich noch in der Berliner Zeitung. Die Ausschreibungsfrist
endete am 11.01.2022. Im Rahmen der zweiten Ausschreibung ist kein Angebot
eingegangen. Es gab auch keine Interessentenanfragen wie noch wahrend der
ersten Ausschreibung.

Bereits im Verlauf der ersten Ausschreibung war deutlich zu erkennen, dass das
Interesse  an einer Bebauung der Parzelle zu den vorgegebenen
Rahmenbedingungen (mietpreisgunstiges Wohnen) nicht sonderlich hoch war. Es
gab zwar neben der WGG einige wenige telefonische Anfragen, aber daraus
entwickelten sich keine weiteren Bewerbungen. Die Anfragenden gaben zum
einen an, dass die FlachengroRe von Baufeld 2 ungunstig geschnitten ware.
AulBerdem sei der Kaufpreis zu hoch, so dass dieser durch mietpreisginstige
Wohnungen nicht refinanzierbar sei. Des Weiteren wiesen die Anfragenden auf
die derzeit unsichere Lage im Baugeschaft hin, insbesondere auf den Mangel an
Bauhandwerkern und einer Explosion der Baukosten.

Angesichts der Schwierigkeiten bei der Vermarktung des Baufeldes schlagt das
Immobilien-verwaltungsamt nunmehr vor, eine weitere Uberregionale
Ausschreibung vorzunehmen und dabei Vorgaben zum Mietpreis auflen vor
zulassen. Das Baufeld soll ohne Einschrankungen fur den frei finanzierten Miet-
oder Eigentumswohnungsbau gegen Gebot ausgeschrieben werden, da auch
Bedarf fur Eigentumswohnungen bzw. fur gehobene Mietwohnungen besteht. Das
Mindestgebot soll 246 €/m? betragen gemall Wertermittlung des
Gutachterausschusses.

Alternativ koénnte ggf. auch die Schaffung der meisten Wohnflache als
Vergabekriterium beschlossen werden. Dies hat den Nachteil, dass der
Bebauungsplan die maximale zulassige Wohnflache durch Baugrenzen,
Geschosshdohen etc. exakt vorgibt und erfahrungsgemall durch Investoren
sowieso in der Regel die maximale Bebaubarkeit ausgereizt wird. Insofern ist es
nur begrenzt aussagekraftig.

Auch eine mogliche Vergabe nach Nutzungskonzept erscheint nicht zielfiUhrend.
Die Nutzungsart ,Wohnen* ist festgelegt. Die baulichen Vorgaben ergeben sich
aus den Festsetzungen des Bebauungsplans und sind ohnehin einzuhalten.

Zu 2.)

Zur Sicherung der Umsetzung des Bauvorhabens sind eine Bauverpflichtung
innerhalb einer angemessenen Frist und ein Wiederkaufsrecht bei Nichterflllung
dieser Verpflichtung zu vereinbaren.

IFinanzielle Auswirkungen
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Planansatz : Uber-/ Unterdeckung
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l/Anlage/n
1 Lageplan B-Plan 13 6ffentlich

2 Beschlisse BV-V/07/0271 und BV-V/07/0332-01 offentlich
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Einbringer
23 Immobilienverwaltungsamt

Gremium Sitzungsdatum Ergebnis
Hauptausschuss B 18.01.2021 auf TO der BS gesetzt
Bilrgerschaft 01.02.2021 ungeandert beschlossen

Sozialer und bezahlbarer Wohnungsbau im B-
Plan Nr. 13 - Am Elisenpark

Beschluss:

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald erganzt ihre
bisherigen Entscheidurigen zum Verkauf von Baugrundstiicken 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 GréBe 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
Grundstickswert von 516.354 € (entspricht 246 €/m?) 6ffentlich
ausgeschrieben. Den Zuschlag erhalt derjenige, der die meiste
Wohnraumflache nach der vorgenannten Richtlinie schafft.

2. Die Bauparzelle 2 mit einer vorlaufigen GroBe von ca. 2.960 m?2 wird fur den
bezahlbaren Mietwohnungsbau 6ffentlich zum Grundstiickswert 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.

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

Beschluss BV-V/07/0332-01 - Sozialer und bezahlbarer Wohnungsbau im B-Plan Nr. 13 - Am
Elisenpark :



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

5. In den oben genannten Grundsticksvertragen 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 Grund;st(]cksausschreibungen im B-Plan 13 wird der
Hauptausschuss informiert, mit Ausnahme der Einfamilienhausgrundstiicke.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen

mehrheitlich

Anlage 1 B-Plan 13 Parzellenflachenpreise Gffentlich

Anlage 2 Beschluss BV-V/07/0271 vom 19.10.2020 offentlich

=5 (O

bert Liskow
Prasident der Burgerschaft

Beschiuss BV-V/07/0332-01 - Sozialer und bezahibarer Wohnungsbau im B-Plan Nr. 13 - Am
Elisenpark
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Universitats: und Hansestadt

BV-V/07/0271

A

i n L ]
dffentlich -5y Greifswald
- Beschluss -
Einbringer
23.1 Immobilienverwaltungsamt/Abteilung Liegenschaften/Forsten
Gremium Sitzungsdatum Ergebnis
Ortsteilvertretung '
Schonwalde Il und Grof 09.09.2020 ungedndert abgestimmt
Schonwalde
Ausschuss fir Finanzen,
Liegenschaften und 14.09.2020 ungeandert abgestimmt
Beteiligungen
Hauptausschuss 28.09.2020 auf TO der BS gesetzt
Birgerschaft 19.10.2020 " geéndert beschlossen

I !

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

Beschluss:

Die Birgerschaft 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 Baugrundsticke im Bebauungsplangebiet Nr. 13 - Am
Elisenpark - werden zu den in der nachfolgenden Tabelle ausgewiesenen
Preisen vermarktet. Die Kaufpreise flir die einzelnen Grundstiicke werden
nach der moglichen Bebaubarkeit und Lage wie folgt differenziert:

Planungs- | Zuléssige Bau- GFZ | Zulassige | GRZ | Bewertung

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

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

WA 2.2 ni-1v 2 0.4 - 1,6 246

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

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



WA 2.4 -l 4 0,4 - 1,2 222

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

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

WA 3.3 H 18 bis 24, |0,4 2 0,8 163
32 bis 39

WA 3.4 ! 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 43 I 26 bis 28, |0,4 2 0.8 163
41 bis 43

WA 4.4 ] 29 bis 31, 0,3 2. 0,6 163
44 bis 46

WA 45 1 58 bis 64 0,3 2 0,3 163

2. Die Bauparzellen Nr. 3 und 4 werden dem Eigenbetrieb , Hanse-Kinder" zur

Errichtung einer Kindertagesstatte ins Anlagevermégen Gbertragen. Die
finanztechnischen Modalitaten sind noch zu kiaren.

. 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 éffentlich
ausgeschrieben. Den Zuschlag erhalt derjenige, der die meiste
Wohnraumflache schafft.

Die Bauparzellen 7 und 8 werden flr 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

Mehrfamilienhausern (zum Eigenbedarf, zur Vermietung oder auch zum
Verkauf von Eigentumswohnungen) auszuschreiben.

. Der Verkauf bzw. die Erbbaurechtsbestellung an den (ibrigen

Baugrundstiicken, die zur Errichtung von Einfamilienhausern vorgesehen
sind, erfolgt gemafR den von der Blrgerschaft 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 berlicksichtigt.

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




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

8. Mit dem Kaufpreis sind die ErschlieBungsbeitrage und die
Kostenerstattungsbeitrdge nach § 128 bis § 135 BauGB gemaR den
Satzungen der Universitats-und Hansestadt Greifswald abgegoiten.

9. In samtlichen Grundsticksvertragen 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.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen

mehrheitlich

Anlage 1 B-Plan 13 Parzellenflachenpreise dffentlich

Bl o

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