Stadt Braunschweig 18-09639-01

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:
Grundstiickskaufvertrag zum Plangebiet "TrakehnenstraBe/Breites
Bleek", ST 81

Verkauf von Teilflachen der stadtischen Flurstiicke 189/308, 194/24,
189/290 und 189/93, alle Flur 7 der Gemarkung Stockheim

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat VII 08.02.2019
20 Fachbereich Finanzen

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Rat der Stadt Braunschweig (Entscheidung) 12.02.2019 o]
Beschluss:

,Dem Abschluss eines Grundstiickskaufvertrages zwischen der Stadt Braunschweig und
Investoren Uber Teilflachen der stadtischen Flurstiicke 189/308 (ca. 220 m?), 194/24 (ca.
1.073 m?), 189/290 (ca. 395 m?) und 189/93 (ca. 8.898 m?), alle Flur 7 der Gemarkung
Stockheim fiur die Entwicklung des Baugebietes ,Trakehnenstralle/Breites Bleek” wird
zugestimmt.”

Sachverhalt:

Bei der Beratung der Vorlage im Finanz- und Personalausschuss und im
Verwaltungsausschuss ist hinterfragt worden, ob

1. der Verkaufspreis flr die stadtischen Flachen angemessen sei und ob

2. es sinnvoll ware, das Grundstuck fir ,Gemeinschaftliches Wohnen® im stadtischen
Eigentum zu belassen.

Die Verwaltung nimmt hierzu wie folgt Stellung:
Zu1.:

Der Verkaufspreis fir die stadtischen Flachen entspricht dem von der stadtischen
Bewertungsstelle ermittelten Verkehrswert fiir Bauerwartungsland in diesem Bereich und
bewegt sich im Rahmen von Vergleichspreise flir Bauerwartungsland aus anderen Gebieten.

Zwischen dem Ankauf von Bauerwartungsland und dem Verkauf von erschlossenen
Wohnbauflachen sind von dem jeweiligen Vorhabentrager erhebliche Kosten zu tragen.
Dazu gehdren insbesondere

Ubliche Kosten:

- Kosten fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes (Gutachten, Architekten/Ingenieure)
- Kampfmittelsondierung

- Kosten flr Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen (Flachen und Herstellung)

- Kosten der eigentlichen ErschlieRung des Baugebietes




- Kosten fir die Herstellung von Grinflachen, Spiel- und Jugendplatzen

- Kosten fur neu zu schaffende Infrastruktur (insbesondere Kitas, Schulerweiterungen)

- Kosten flr kapitalisierte Pflegekosten flir Griin- und Ausgleichsflachen und
StralRenbegleitgrin,

- Herstellung von 20 % der Wohneinheiten als sozialen Wohnungsbau

Zusatzliche Kosten fiir das Baugebiet ,Trakehnenstralle/Breites Bleek*:

- Verkehrsberuhigung Romintenstralie und RossitenstralRe

- Anbindung des Baugebietes an die Senefelder Stralie

- Sicherung des Baustellenverkehrs in der Senefelderstralle

- Querung der Stadtbahntrasse

- Verlegung vorhandener Entwasserungsanlagen

- Verlegung von Versorgungsleitungen

- Vorhalten des Grundstucks fur gemeinschaftliches Wohnen fir 2 Jahre

Daneben ist zu berlcksichtigen, dass der Kaufpreis fur Bruttobauland gezahlt wird. Die
Ertrage des Vorhabentragers konnen jedoch nur durch den Verkauf von Nettobauland erzielt
werden. In der Regel liegt die Nettobaulandquote in normalen Wohnbaugebieten bei etwa
60 % bis 65 %. Die Ubrigen Flachen (Stralden, Grinflachen, Spielplatze etc.) werden nach
Fertigstellung vom jeweiligen Vorhabentrager unentgeltlich auf die Stadt Ubertragen.

Der Verkaufspreis flr die stadtischen Flachen ist aus Sicht der Verwaltung daher
angemessen.

Zu 2.:

Wiurde das Grundstuck fur ,Gemeinschaftliches Wohnen® im Eigentum der Stadt verbleiben,
musste mit dem ErschlieBungstrager eine vertragliche Vereinbarung Uber die anteilige
Ubernahme der Kosten der ErschlieRungsmaRnahmen und der Folgekosten geschlossen
werden. Dies hatte zur Folge, dass samtliche Kostenabrechnungen des
ErschlieBungstragers fur das Gebiet von der Stadt auf Angemessenheit gepruft werden
mussten, was mit einem erheblichen Verwaltungsaufwand verbunden ware.

Die Stadt wird nach dem noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag fir ein Grundstlick
im Baugebiet ,TrakehnenstralRe/Breites Bleek®, ST 81, ein Interessenbekundungs- und
Auswahlverfahren zur Realisierung gemeinschaftlichen Wohnens durchfiihren. Das
Interessenbekundungs- und Auswahlverfahren wird im Anschluss an die Rechtskraft des
Bebauungsplanes durchgefuhrt.

Innerhalb eines Jahres nach Rechtskraft des Bebauungsplanes muss eine Bauherrengruppe
durch die Stadt ermittelt werden. Diese Bauherrengruppe erhalt von der Vorhabentragerin
eine notariell beurkundete Ankaufsoption.

Die Ankaufsoption muss innerhalb eines weiteren Jahres ab Beurkundungszeitpunkt
angenommen werden.

Die Ankaufsoption bzw. der zukunftige Kaufvertrag erfolgen unter folgenden Bedingungen:

e Nachweis der finanziellen Leistungsfahigkeit der ausgewahlten Bauherrengruppe drei
Monate vor Ablauf der Optionsfrist

e Baubeginn auf dem Grundsttick flir gemeinschaftliches Wohnen innerhalb von 24
Monaten nach Wirksamwerden des Kaufvertrages zwischen der Vorhabentragerin
und der Bauherrengruppe

e Rickkaufsrecht der Vorhabentragerin, falls die Bauherrengruppe nicht fristgerecht mit
dem Hochbau beginnt



¢ Ankaufsrecht der Stadt fur den Fall, dass die Vorhabentragerin ihr Riickkaufsrecht
nicht innerhalb von drei Monaten nach Ablauf der 24-Monats-Frist ausubt
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Das Engagement des Investors ist vor diesem Hintergrund besonders positiv zu
werten.
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