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O nichtéffentlich Vorlage-Nr.:
Der Birgermeister zur Vorberatung an: O Hauptausschuss
Fachbereich: 3 Finanzausschuss

Stadtentwicklungs-, Bau- und Wirtschaftsausschuss
Stadtentwicklung und O Kultur-, Bildungs- und Sozialausschuss
Bauaufsicht O Buhnenausschuss

Ortsbeirate/Ortsbeirat: Gatow
Datum: 2. Febr. 2015 zur Unterrichtung an: O Personalrat

zum Beschluss an: O Hauptausschuss

Stadtverordnetenversammiung 12. Marz 2015

Betreff: VerauBerung der restlichen unbebauten Grundstiicke im Eigenheimgebiet Gatow Nord unter dem Bodenrichtwert

Beschlussentwurf:

1. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beschlie3t die Aufhebung des 2. Beschlusspunktes zum
SVV-Beschluss vom 28.09.2000, Beschluss-Nr. 321/11/00 ,VerduBerung von Grund und Boden (VerduBerung
vollerschlossener Parzellen des Eigenheimgebietes Gatow-Nord)*.

2. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder beschlieBt die VerduBerung der restlichen unbebauten
Grundstiicke im Eigenheimgebiet Gatow-Nord zu einem Verkaufspreis in Héhe von 29,50 €/m2 und damit unter dem

Bodenrichtwert von 43,00 €/m2.

Finanzielle Auswirkungen:
O keine im Ergebnishaushalt
O Die Mittel sind im Haushaltsplan eingestellt.

O im Finanzhaushalt
Die Mittel werden in den Haushaltsplan eingestellt.

Haushaltsjahr 2015:
Ertrage: - Produktkonto: -
Aufwendungen: 170.385,00 € Produktkonto: 11107.5911000

Einzahlungen: - Produktkonto: -

O Die Mittel stehen nicht zur Verfligung.

O Die Mittel stehen nur in folgender H8he zur Verfligung:

O Minderertrdge/Mindereinzahlungen werden in folgender Hohe wirksam:

Deckungsvorschlag:

Datum/Unterschrift Kdmmerin

Biirgermeister/in Beigeordnete/r

Fachbereichsleiter/in

hat in ihrer
hat in seiner

Die Stadtverordnetenversammliung O
Der Hauptausschuss O

Sitzung am
Sitzung am

den empfohlenen Beschluss mit O Anderung(en) und O Ergénzung(en) O gefasst O nicht gefasst.

F.d.R.d.A.




3. Die Stadt Schwedt/Oder wird bevollméachtigt die restlichen zum Verkauf vorgesehenen Grundstiicke im Eigenheimgebiet
Gatow zu einem Wert von 29,50 €/m2 zu verkaufen. Der Beschluss wird der Rechtsaufsicht des Landkreises Uckermark zur
PrGfung vorgelegt.

4. Der Birgermeister wird bevollmé&chtigt, den Grundstiickskaufvertrag rechtsverbindlich zu unterschreiben bzw. zu
genehmigen.

Begriindung:

Im Jahr 2000 fasste die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Schwedt/Oder den Beschluss mit der
Beschluss-Nr. 321/11/00, dass die vollerschlossenen Baugrundstiicke des B-Plangebietes ,,Gatow-Nord*
auf Grundlage des Verkehrswertgutachtens vom 12.07.2000 mit einem Kaufpreis in Héhe von

85,00 DM/m? (43,46 €/m?2) verauBert werden sollen. Seither wurden hier - in direkter Nahe zum
Nationalpark Unteres Odertal - bereits 30 Grundstiicke verkauft und Eigenheime errichtet. Die noch 28
zur Verfligung stehenden Grundstiicke haben Flachen zwischen 711 m2 und 1.080 m? und sind in der
Anlage 1 dargestellt. Sie eignen sich hervorragend fur die Bebauung mit Einfamilienh&usern oder
Bungalows.

Das Interesse an diesem Standort fir private Bauherrn und Projektentwickler sollte fur die restlichen
Baugrundstiicke Uber die Zusammenarbeit mit Dr. Hungeling Immobilien neu aktiviert werden, nachdem
die eigene stadtische Vermarktung der Grundstlicke seit mehreren Jahren stagnierte. Seit nunmehr
mehr als 12 Monaten ist er Makler fir die 28 Grundstiicke im Neubaugebiet Gatow. Doch der
Grundsticksverkauf in diesem Gebiet |auft trotz verschiedener Vermarktungsaktivitaten:

- 3 Monate Schaltung des Exposés bei ww.immobilienscout24.de

- 6 Monate Schaltung des Exposés bei www.immonet.de

- 10 Monate Schaltung des Exposés auf meiner eigenen Web-Site www.hungeling-immobilien.de

- positive, begleitende Berichterstattung durch die Markische Oderzeitung, den Anzeigenkurier und
das Amtsblatt Schwedt/Oder

nicht an. Uber die gesamte Laufzeit gab es fiinf telefonische und drei persénliche Nachfragen in seinem
Blro. Ein ernsthafter Interessent ist wegen Finanzierungsprobleme seines Bauvorhabens vom
beabsichtigten Kauf zurtickgetreten. Aus vielen persénlichen Gesprachen ist ersichtlich, dass das
Neubaugebiet Gatow in der Bevdlkerung bestens bekannt ist. Dennoch wird es nicht nachgefragt. Als
Griinde werden unter anderem genannt:

- Der AuBenkreis in Gatow ist bereits bebaut, im Innenkreis méchten die Interessenten nicht
ziehen

- Gatow liegt zur Autobahnanschlussstelle Joachimsthal deutlich weiter entfernt als zum Beispiel
Berkholz, Criewen oder Ziitzen. Man benétige nach Berlin mit dem PKW (Berufspendler, private
Aktivitaten) eine halbe Stunde langer

- Die Lage am Nationalpark; man befirchtet Restriktionen

- Der Quadratmeterpreis ist sehr hoch mit 43,46 €/m2 wéhrend es im alten Ortskern von Gatow
einen Bodenrichtwert von 8 €/m?2 gibt

Maoglicherweise ist der Preis das ausschlaggebende Argument. Aus diesem Grund hat Herr Dr.
Hungeling eine Analyse der Bodenrichtwerte ,Baulandpreis per 31.12.2013" Gber das Onlinesystem der
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg www.geobasis-bb.de durchgeflhrt. Das
Ergebnis ist der Anlage 2 zu entnehmen. Auf der x-Achse sind benachbarte Dérfer sowie die Ortsteile
der Stadt Schwedt aufgefihrt. Sofern im Geobasis-System mehrere Preise fir Bauland fir einen Ort
angegeben waren, sind diese auch hier nummeriert dargestellt (zum Beispiel Vierraden (1), Vierraden
(2), Vierraden (3)). Erwahnenswert ist noch, dass es fur Gatow ebenfalls zwei Angaben gibt. Wéhrend
das Neubaugebiet mit 43,46 €/m? zu Buche schlagt, herrscht im alten Dorfkern von Gatow ein
Bodenrichtwert von 8 €/m2. Inwieweit die Preise - Grundstlick voll erschlossen, nicht erschlossen -
miteinander vergleichbar sind, muss offen bleiben. Die Grafik zeigt aber, dass die Neubaugebiete Gatow
und Zitzen die teuersten Wohngebiete auBerhalb des Stadtzentrums Schwedt/Oder sind.



Der Darstellung in der Anlage 3, welche von Herrn Dr. Hungeling erstellt wurde, ist zu entnehmen, dass
80% der Bodenrichtwerte Bauland zwischen 1 €/m? und 20 €/m? und sogar 91% zwischen 1 €/m? und 30
€/m? liegen. Die Neubaugebiete Gatow und Ziitzen bilden mit 6 % der Bodenrichtwerte die absolute
obere Spitze. Wahrend Ziitzen fir 46 €/m?® weitgehend vermarktet ist, stockt die Vermarktung Gatow mit
einem Preis von 43,46 €/m? zuziiglich Vermessungskosten seit 2009.

Weiterer Druck auf die Vermarktbarkeit von Gatow dirfte die Entwicklung der ehemaligen Schwedter
Festwiese auslben. Mit dem Bebauungsplan ,Am AquariUM* werden zukinftig ca. 50 Baugrundstlcke
innerstadtisch zur Verfligung stehen. Es ist zu vermuten, dass mdgliche Interessenten sich eher fir ein
Baugrundstiick in Schwedt/Zentrum entschlieBen als in Gatow.

Auf Basis des Bodenrichtwertes in Hohe von 43,46 €/m?2 sollte die Stadt Schwedt/Oder aus dem Verkauf
der restlichen 28 Grundsticke in Gatow einen Gesamtverkaufspreis in Hohe von 987.324,28 € zuzlglich
Vermessungskosten in Hohe von 27.882,70 € erzielen. Das Argument, die Entwicklungskosten des
Neubaugebietes Gatow Uber den Verkauf auszugleichen, galt sicherlich in der Festlegung der
Grundstlckspreise in 2001. Nach nunmehr 14 Jahren Existenz des Neubaugebietes und 5 Jahren
erfolgloser Vermarktung sollte eine Marktanpassung erfolgen. Im Vergleich mit Berkholz (25 €/m?),
Vierraden (30 €/m?) und Meyenburg (33 €/m?) sollte eine GréBenordnung in diesem Bereich erfolgen
und eine Reduzierung des Preises von 43,46 €/m2 um etwa 1/3 auf 29,50 €/m? zuzlglich
Vermessungskosten ist angemessen.

Die Ertrage sowie Einzahlungen aus der VerauBerung von Grundstiicken lagen bei einem Verkaufswert
von nur noch 29,50 €/m? insgesamt bei 670.181,00 € zuzlglich Vermessungskosten in Héhe von
27.882,70 €. Das bedeutet, dass 317.143,28 € weniger eingenommen werden.

Erlauterungen zu den finanziellen Auswirkungen:

Produktkonto: 11107.5911000
In der Anlagenbuchhaltung muss 2015 eine erfolgswirksame Wertberichtigung in H6he von 170.385,00 €
vorgenommen werden (auBerplanmaBige Abschreibung).
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Anlage 2

* Ortsteil SDT

(2) uezinz

(2) moren

(2) Buinguaday
(£) uapeuaip
Zjouxiag
jopsiauleH
(2) upuejuayoH
(L) uszinz

(2) uspeisip
ap|ajuayoH
uamau
uabeyuawn|g
(2) mossed
llepuals

(1) wpuejuayoH
ulpueiapaiN
MOSSNID)
joyuaiiay

[ mouuld

(1) uapeiaip
mouny|

(1) mossed
Moywep

(1) mores
joynapn

adjoig
MOUQYoSg
mMoyala4
Hopswsa|4
Biagauoyos
(1) Buinquadapy
HOpPSIDYOM
MONZIMS
MOJSLIWINY
[BUisyDLpany
MoEeg-nan/-iy

50

40

= =
(2] (st
(wbyz)
€L02°2H I
pUBINE] LOMIYOLUSPOg

10

o

Ortsteile SDT sowie benachbarte Dorfer




Anlage 3

Verteilung der Baulandpreise Ortsteile Schwedt
benachbarte Dérfer

E1-10€/gm E11-20€/gm
L21-30€/gm  ®31-40€/gm
m41-50 €/gm



