Vorlage fur die Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 28.06.2022

ZuTOP 3 Beschlussvorlage Ausschuss flr
' Finanzen, Wirtschaft und
Grundsatzfragen Nr.: O

Festsetzung der Kaufpreise flir die stédtischen Baugrundstiicke im Stadtteil Réhrenfurth,
Neubaugebiet ,In der Hege"

Die Stadt Melsungen hat mit der Eigentlimerin des Grundstticks ,In der Hege*, Gemarkung
Rohrenfurth, Flur 2, Flurstlick 98/32, in der GréBe von 13.340 m2, ein notarielles Kaufange-
bot, befristet bis 28.02.2023, vereinbart. Der Flachennutzungsplan weist diesen Bereich be-
reits als Wohnbaufléche aus. Ein Lageplan ist beigefligt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat die Entwurfs- und Offenlegungsbeschliisse zum Be-
bauungsplan gefasst. Der entsprechende Bebauungsplan Nr. 112 wird voraussichtlich in der
zweiten Jahreshélfte 2022 rechtskréftig. Dieser weist 17 Baugrundstticke aus. Die Eigentu-
merin der oben genannten Fldche hat ein vertragliches Auswahlrecht an zwei Baugrundsti-
cken und hat der Stadt entsprechende Erwerber benannt. Die GréBen der 17 Baugrundsti-
cke werden voraussichtlich zwischen 577 gm und 745 gm liegen.

Durch die Ausweisung einer Ausgleichsflache wird die Baugrenze am nérdlichen Rand der
geplanten Bebauung markiert. Bei den ErschlieBungsarbeiten wird dort ein kleiner Wall mit
Mulde angelegt, um bei Starkregenereignissen das Oberflachenwasser abzuleiten. Aus dem
Pflanzstreifen werden private Grinflachen vermessen, die den jeweiligen Baugrundstiicken
angehoren werden. Diese Grunfldchen soliten den Grundstlickserwerbern zu einem Kaufpreis
von € 1,00/gm Uberlassen werden. Diese Flachen mUssen durch die Erwerber geméaRi den
Festsetzungen des Bebauungsplanes bepflanzt und unterhalten werden.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 112 teilt sich in folgende Bereiche auf:

Flache des gesamten Geltungsbereiches 13.340 gm
Flache fir  a) Baugrundstiicke ca. 10.733 gm
b) private Griinflachen ca. 880 gm
c) &ffentliche Verkehrsflachen ca. 1.305 gm
d) offentliche Grinflache ca. 422 gm

Gemaf den stédtischen Beschlissen soll die Finanzierung des Neubaugebietes nach dem
~>chwarzenberger Modell* erfolgen. Das bedeutet, die Stadt Melsungen bietet die Baugrund-
stlicke zum Vorverkauf an und stellt den Bauplatzerwerbern 70 % des Kaufpreises bei Unter-
zeichnung des Kaufvertrages in Rechnung. Die restlichen 30 % werden mit Erteilung der
Baugenehmigung bzw. bei baugenehmigungsfreien Vorhaben nach § 56 HBO bei Rechts-
kraft des Bebauungsplanes fallig. Die Stadt Melsungen beginnt mit den ErschlieBungsman-
nahmen, wenn 80 % der Grundstlicke verkauft sind.



Ermittlung des Kaufpreises:

1. Grundstlckskaufpreis (FIst. 98/32 in der GrdBe von 13.340 gm)

entsprechend dem Kaufangebot vom 28.02.2022 =€ 150.000,00
2. Im Eigentum der Stadt eingebrachte Flache (Flst. 79/3) in der GréBe

von 694 gm. Wertansatz analog zu 1. =€ 7.800,56
3. Kosten fur Notar, Umschreibung, Grunderwerbsteuer usw. ca. =€ 15.000,00
4. Die Kosten der Vermessung des Baugelandes, Grenzfeststellung

und die Ubernahme in das Kataster betragt ca. =€ 13.500,00
S8 Kosten fUr die Baugrunduntersuchung, Beweissicherung ca. =% 7.500,00

6. Anteilige Fremdkosten (Blro akp) fiir die Erstellung des

Bebauungsplanes einschl. Nebenkosten ca. =€ 12.000,00
7, FUr den Eingriff in die Natur und Landschaft fallen Kosten an
fur den Ausgleich in Héhe von ca. =€ 73.58556
8. Ermittelte Planungs-/Ingenieurkosten sowie ErschlieBungskosten
fur Abwasseranlagen, Trinkwasser, StraBenbau, Erdwall ca. = € 1.600.000,00
11.  Anbindung an das bestehende Glasfasernetz =€ 10.000,00
12.  Die satzungsgemaBen Wasser- und Abwasserbeitrage betragen =€ ©64.000,00
13.  Anteiliger Verwaltungsaufwand ca. = 5.000,00
Summe =€ 1.958.396,11

Den Gesamtausgaben steht ein Baugelande in einer GréRe von ca. 10.733 gm
(nicht einbezogen sind die privaten Griinfldchen) gegentiber.
Dies ergibt einen Verkaufspreis in Hohe von =€ 182,46 /gm

Die in Zukunft notwendige Unterhaltung der neu geschaffenen ErschlieBungsanlagen wurden
bei der Kalkulation des Kaufpreises nicht berlicksichtigt. Ebenso die durch die gegenwartige
Pandemie, dem Ukraine-Krieg und dem bestehenden Fachkréftemangel zu erwartenden
Preissteigerungen. Um einen Teil der zu erwartenden Preissteigerungen aufzufangen, kénnte
ein Aufschlag auf den errechneten Kaufpreis erfolgen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Kaufpreis auf 185,00 € / gm festzulegen. Dieser beinhaltet
somit die

- Kosten fur Grund und Boden,

- den kUnftigen ErschlieBungsbeitrag flr die StraBe,

- die satzungsgemaBen Wasser- und Abwasserbeitrage,

- die Wasser- und KanalhausanschilUsse bis ca. 1 m in das Baugrundsttck,

- die Grundstlicksvermessungskosten (ohne Hauseinmessung).

Der Verkauf der stédtischen Bauplatze sollte nur zum Zwecke der Eigennutzung erfolgen. Es
wird angeregt, eine analoge Regelung entsprechend dem Neubaugebiet ,Salzer Weg“ in der
Kernstadt zu treffen, wonach eine Nachzahlung von € 100,00/gm fallig wird, wenn der



GrundstlckseigentUmer das Wohnhaus vor Ablauf von weniger als 5 Jahren anderweitig als
zur Eigennutzung verwendet. Die sich daraus ergebende stadtische Forderung sollte grund-
buchlich gesichert werden.

Die in der Vergangenheit festgelegte Bebauungsfrist der Baugrundstticke innerhalb von zwei
Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages ist derzeit aufgrund der Corona-Pandemie und
des Ukraine-Krieges und des damit verbundenen Rohstoffmangels nicht einzuhalten. So ha-
ben die Baufirmen nicht nur mit Materialmangel, sondern auch wegen des Facharbeiterman-
gels volle Auftragsbucher. Fertighausanbieter fixieren zurzeit in inren Werkvertragen einen
Stelltermin frihestens von zwei Jahren nach Unterzeichnung des Vertrages. Die Bebauungs-
frist solite daher auf drei Jahren verlangert werden. Bei zeitlichen Verzdgerungen wéhrend der
ErschlieBungsarbeiten, sollte diese Frist auf drei Jahre nach Fertigstellung der Baustrai3e ver-
langert werden.

Alle mit dem Kaufvertrag verbundenen Kosten (Notar, Umschreibung, etc.) sollten von den
K&ufern getragen werden.

Die Vergabe der Bauplatze ist nach dem in der Sitzung des Magistrates vom 25.04.2018 un-
ter TOP 148 beschlossenen Losverfahren durchzufihren.

Beschlussvorschiag:

Der Verkaufspreis fUr die Baugrundstiicke im Neubaugebiet ,In der Hege" betragt 185,00 €/
am.

Die privaten Grinflachen werden den Grundstlckserwerbern zu einem Kaufpreis von €
1,00/gm Uberlassen. Die Grinflachen sind durch die Erwerber zu bepflanzen sowie zu unter-
halten.

Der Verkauf der stadtischen Baupléatze soll nur zum Zwecke der Eigennutzung erfolgen. Es
wird festgelegt, dass eine Nachzahlung von € 100,00/gm fallig wird, wenn der Grundstlicks-
eigentUmer das Wohnhaus vor Ablauf von weniger als 5 Jahren anderweitig als zur Eigennut-
zung verwendet. Die sich daraus ergebende stadtische Forderung soll grundbuchlich gesi-
chert werden.

Mit der Bebauung der Baugrundstlcke soll innerhalb von drei Jahren nach Abschiuss der
Kaufvertrage begonnen werden, gegeben Falls aber spatestens drei Jahre nach Fertigstel-
lung der BaustraBe.

Alle mit dem Kaufvertrag verbundenen Kosten (Notar, Umschreibung, etc.) sind von den Kéu-
fern getragen.

Die Vergabe der Bauplétze ist nach dem in der Sitzung des Magistrates vom 25.04.2018 un-
ter TOP 148 beschlossenen Losverfahren durchzuflihren.

Melsungen, 17.05.2022
/5 - 94-11-07
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