Der Birgermeister STADTRHEINE

Fachbereich 4 - Finanzen, Wohn- und Grundstiicksmanagement
/—Nebienan der Ems

Vorlage Nr. 343/19

Betreff: Vermarktungskonzept und Verkaufspreise fiir den Westteil der Eschendorfer Aue -
erster Vermarktungsabschnitt

Status: offentlich

Beratungsfolge

Herrn Dr. Liittmann

Rat der Stadt Rheine 24.09.2019 | Berichterstattung durch: -
Herrn Kriimpel

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt
| Produktgruppe 41  Grundstiicksmanagement

Finanzielle Auswirkungen

X] Ja [] Nein

X] einmalig [] jahrlich [1 einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan

Ertrdge € Einzahlungen ca. 8.900.000 €
Aufwendungen € Auszahlungen €
Verminderung Eigenkapital 3 Eigenanteil 3

Finanzierung gesichert
X Ja [] Nein
durch

X] Haushaltsmittel bei Produktgruppe 41
[] sonstiges (siehe Begriindung)




Vorlage Nr. 343/19

Beschlussvorschlag/Empfehlung:
Der Rat der Stadt Rheine beschlielt:

1. Westteil Eschendorfer Aue- erster Vermarktungsabschnitt

Fir den Verkauf der Grundstiicke im Westteil der ,Eschendorfer Aue” wurden Vermarktungs-
abschnitte (s. Anlage 1) gebildet und fiir den dargestellten 1. Vermarktungsabschnitt (Mehr-
familienhausgrundstiicke) gelten die nachfolgenden Vermarktungskriterien:

Die Stadt Rheine bietet die Grundstiicke (Anlage 2) unter Hinweis auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes und die in Anlage 4 aufgefiihrten stadtebaulichen Gestaltungs-
empfehlungen zu einem Mindestkaufpreis gegen Gebot an. Die Auswahlkriterien werden mit
dem Angebot o6ffentlich bekannt gemacht. Kaufinteressenten haben innerhalb einer ange-
messenen, von der Stadt Rheine benannten Frist ein Kaufpreisangebot einzureichen. Kaufan-
gebote nach Ablauf der Frist werden zunachst nicht berlicksichtigt, erst nach Abschluss der
ersten oder ggfls. einer 2. Vermarktungsrunde.

Jeder Bewerber kann sich in der ersten Vermarktungsrunde auf ein Mehrfamilienhausgrund-
stiick bewerben. Auf die in der Anlage 2 dargestellten Grundstiickspaare kann sich jeder In-
vestor bewerben, der sich vertraglich verpflichtet, mindestens 50 % der auf beiden Grundstu-
cken entstehenden Wohnungen als 6ffentlich geférderte Wohnungen mit Mietpreisbindung
zu errichten.

Insgesamt strebt die Stadt Rheine fiir alle im 1. Vermarktungsabschnitt West entstehenden
Wohnungen einen Anteil von mindestens 25% fiir geforderte mietpreisgebundene Wohnun-
gen an.

Quartiersentwicklung

Sollten sich mehrere Investoren gemeinsam zu einer Quartiersentwicklung entschlielen, so
kann jeder der teilhabenden Investoren sich auf zwei nebeneinanderliegende Grundstiicke
bewerben und gemeinsam mit den anderen Investoren entwickeln. Fiir eine Quartiersentwick-
lung ist eine gemeinsame Bewerbung einzureichen. Ein Quartier besteht dabei aus mind.
4 benachbarten Grundstiicken. Die Bewerbung der Investoren an einer Quartiersentwicklung
verhindert nicht eine weitere Bewerbung als Einzelinvestor.

Die Bewerber sollen einreichen:
e Kaufpreisgebot ab Mindestkaufpreis (s. Anlage 2 — Plan mit Mindestgeboten je
Grundstiick)
e Lageplan mit dem geplanten Bauvorhaben und Nebenanlagen (z.B. Stellplatze)
e Ansichten
e Baubeschreibung mit Aussagen zum Bauvorhaben, 6ffentlicher mietpreisgebundener
Forderung, 6kologischen Aspekten etc.

Sollten bei Planungen mit 6ffentlich geférderten Wohnungen trotz vollstandiger Antragstel-
lung keine 6ffentlichen Landesmittel verfligbar sein, wird die Bauverpflichtung um ein Jahr
verlangert, um einen Wiederholungsantrag zu stellen. Sollte auch der erfolglos sein, kann
sich der Bewerber entscheiden zwischen:

a. Freiwillige Mietpreisbindung fiir 20 Jahre
b. Je nicht geforderter Wohnung erhoht sich der Grundstiickskaufpreis nachtraglich um
5.000 € je Wohnung.



Die Bewerbungen werden bepunktet nach folgenden Kriterien:
A) Kaufpreis (max. 10 Punkte)
e Kaufpreis je 5% Uiber Mindestkaufpreis 1 Punkt

B) Soziale Kriterien (max. 40 Punkte)
Zum Beispiel:
e Jerollstuhlgerechter Wohnung 3 Punkte
e Je offentlich geforderter u. mietpreisgebundener Wohnung 5 Punkte

C) Okologische Kriterien (max. 40 Punkte)
Zum Beispiel:
e Passivhausstandart (5 Punkte)
e Dachbegriinung (max. 8 Punkte)
e Ab 50% Dachausnutzung mit Solar oder Thermie ( 5 Punkte)
e Mobilitatsangebote (max. 10 Punkte)
e nachhaltige 6kologische Baukonstruktion (z.B.: Holzrahmenbauweise) (max. 5
Punkte)
e Sonstiges (z.B. Grauwassernutzung, ...) max. 7 Punkte

D) Gestalterische Kriterien (max. 30 Punkte)
e Stadtebauliche Gestaltung (anhand der Gestaltungsempfehlungen Anlage 3)

Die Bewertung erfolgt in einem verwaltungsinternen Auswahlgremium.
Eine Nachbesserung von Planungen durch Bieter soll zunachst nicht ermdéglicht werden.

Verfahren:

Variante 1 — ein Bieter erhalt den Zuschlag aufgrund der hochsten Punktzahl

Variante 2 — Bei Punktgleichheit entscheidet das Gremium vorrangig nach stadtebaulichen
Aspekten

Variante 3 - Bei geringer Nachfrage wird nur noch nach gestalterischen Aspekten
entschieden im Rahmen einer 2. Vermarktungsrunde

In den Kaufvertragen sind die Vergabepunkte durch Vertragsstrafen zu sichern und die im
Rahmen des Kaufpreisgebotes eingereichten Plane werden Vertragsbestandteil.

Nach Vergabe erfolgt die Reservierung zunachst fiir 6 Monate bei einer Bauverpflichtung
innerhalb von 2 Jahren nach Beurkundung (bezugsfertige Fertigstellung). Sollte der Bewerber
mit den héchsten Punkten fiir das Grundstiick keinen Kaufvertrag schlieRen, kann der Be-
werber mit der ndchsthéchsten Punktzahl nachriicken.

Grundstiick fiir Baugruppen:

Das in Anlage 2 im noérdlichen Bereich gelegene Grundstiick wird fiir eine Baugruppenbebau-
ung am Markt angeboten. Die Bewerbungsfrist lauft dabei bis Ende 2020. Die Bewerbung von
Investoren wird fiir dieses Grundstiick ausgeschlossen. Bewerben kdnnen sich im Rahmen
eines Interessenbekundungsverfahrens interessierte Privatpersonen, die sich gemeinsam als
Baugruppe fiir das Grundstiick interessieren und gemeinsam zur Eigennutzung entwickeln
wollen.

2. Eckpunkte aller Grundstiicksvertrage:
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Fir alle Grundstiicksvertrage gelten folgende Eckpunkte:

Alle Vertragsnebenkosten tragt der Kaufer (Vermessungskosten fallen nicht mehr
an).

Die erstmaligen ErschlieBungsbeitrage nach BauBG werden, soweit diese noch anfal-
len, gesondert erhoben. Hier ergeben sich fiir den ersten Vermarktungsabschnitt
West Besonderheiten, da die ErschlieRungsbeitrage fiir einige Grundstiicke, z.B. ent-
lang der Schorlemer Stralle, bereits abgerechnet wurden, hier aber Malnahmen an-
stehen, die iber Kommunalabgabengesetz abzurechnen sind.

Fir die Grundstiicke fallen keine zusatzlichen Kanalanschlussbeitrage an.
Bauverpflichtung innerhalb von 2 Jahren nach Rechtsgiiltigkeit des Kaufvertrages
gemal den planungs- und erschlieBungstechnischen Vorgaben bezugsfertig zu be-
bauen. Diese Bauverpflichtung ist grundbuchlich abzusichern.

Anschluss und Benutzungszwang fiir die in Anlage 4 dargestellten Grundstiicke an
das Nahwarmenetz der Eschendorfer Aue (Mehrfamilienhausgrundstiicke)

VerstolRen Erwerber gegen die vertraglichen Vereinbarungen, insbesondere gegen die
vertraglich zu vereinbarende Gestaltung It. Bewerbung oder erreichen sie den Erwerb
eines Grundsttickes durch falsche Angaben, hat die Stadt Rheine das Recht, die kos-
ten- und lastenfreie Rickibertragung zu verlangen, soweit das Grundstiick noch un-
bebaut ist, oder bei einem bereits bebauten Grundstiick einen Betrag in Hohe von
10 % des erschlieBungsbeitragsfreien Verkehrswertes des fiktiv unbebauten Grund-
stiickes nachzufordern.

Die energetische Qualitat der Gebaude zum Zeitpunkt des Bauantrages muss immer
mindestens der ersten Forderstufe der KfW, bezogen auf die zum Zeitpunkt des Bau-
antrages geltende Energieeinsparverordnung, entsprechen.

3. Beteiligung der Stadt an Fundamentresten/Altlasten/Kampfmittel

Fir das Quartier ,Eschendorfer Aue” wird sich die Stadt Rheine in den Kaufvertragen ver-
pflichten, sich an der Entsorgung von mdéglichen nicht bekannten Fundamentresten oder
doch verbliebenen Altlasten und Kampfmitteln zu beteiligen. Diese Beteiligung wird in den
Kaufvertragen begrenzt und ist fiir das Quartier auf maximal 100.000 € beschrankt.

Begriindung:
Bei der Berechnung der Mindestverkaufspreise wurde von nachfolgenden Vorgaben ausge-
gangen:

Grundlage fiir die Kalkulation ist die im Rahmen des Ankaufes vorgestellte Kalkulati-
on des Ankaufspreises nach dem Wohnbaulandkonzept der Stadt Rheine - s. Vorlage
Rat Nr. 115/17 vom 04.04.2017.

Eine Anpassung der Verkaufspreise fiir die weiteren Vermarktungsabschnitte sollte
jetzt und in Zukunft méglich sein, wenn die Entwicklungskosten einen Rahmen (iber-
schreiten, der voraussichtlich nicht durch die nach dem Wohnbaulandkonzept vorge-
sehenen kalkulatorischen Risiken gedeckt ist (aktuell sind die Angebote noch im kal-
kulierten Rahmen).

Ein Preismodell sollte nachvollziehbar und einfach zu handhaben sein.
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e Ein Preismodell sollte moglichst vielen Bevolkerungsschichten den Erwerb von
Grundeigentum ermdoglichen und insbesondere geférderten Wohnungsbau im Bereich
Eigenheime und Mietwohnungsbau unterstiitzen.

Die in der Anlage dargestellten Mindestverkaufspreise je Grundstiick sichern der Stadt Rhei-
ne den Riickfluss des Kaufpreises an die BIMA und die Entwicklungskosten. Gleichzeitig wird
ein attraktives Preismodell geschaffen mit einfachen und klaren Preisbildungen. Rechnerisch
ergeben die Mindestverkaufspreise fiir alle Investoren- bzw. Mehrfamilienhausgrundstiicke
einen Wert von ca. 182 €/m? (bei 49.062 m? somit mindestens 8.929.284 €).

Die Eckdaten des Vermarktungskonzeptes fiir die Mehrfamilienhausgrundstiicke sind im
Arbeitskreis Konversion am 03.09.2019 vorgestellt worden.

Die Preise verstehen sich zuziiglich ErschlieBungsbeitragen (soweit diese noch anfallen) -
die evtl. Uiber Ablosevertrage erhoben werden. Fir alle Grundstiicke im Westteil der Eschen-
dorfer Aue wurden in friiheren Jahren im Rahmen der Nutzung als Kaserne bereits Kanalan-
schlussbeitrage erhoben und eine erneute Abrechnung ist rechtlich nicht mehr zulassig.

Vermessungskosten fallen fir die Kaufer der Grundstiicke nicht an. Die Baugrundstiicke
werden von der Stadt Rheine im Vorfeld eingemessen und die Vermessungskosten wurden
beim Ankauf von der BIMA bereits kaufpreismindernd beriicksichtigt.

Hausanschlusskosten tragen die Kaufer.

Die ,Eschendorfer Aue” bietet von der Lage und Ausrichtung begiinstigte Grundstiicke und
weniger begtinstigte zum Beispiel durch

e unterschiedliche planerische Ausnutzungsmaoglichkeiten
e unglinstigere Ausrichtung oder verkehrlich ungiinstiger gelegen
e oder Grundstiicke mit bautechnischen Besonderheiten

Die lagebezogenen Unterschiede wurden in den dargestellten Mindestkaufpreisen werttech-
nisch abgebildet.

Mit den vorgeschlagenen Auswahlkriterien wird der geférderte und mietpreisgebundene
Wohnungsbau besonders beriicksichtigt. Die Stadt Rheine strebt dabei einen Anteil der ge-
forderten Wohnungen von 25 % an.

Mit diesem Vermarktungskonzept soll eine im Bebauungsplan dauerhaft vorgegebene Fla-
chenzuordnung fiir geférderten und ungeforderten Wohnungsbau vermieden werden. Damit
wird eine Stigmatisierung verhindert, da noch immer von sozialem statt geférdertem Woh-
nungsbau gesprochen wird. Mit diesen Vergabekriterien wird erreicht, dass sich durch ,Zu-
fall“ die unterschiedlichen ,Kauferschichten” mischen und sichergestellt, dass keine festen
Bereiche entstehen, in denen ausschlieBlich ,Sozialwohnungen“ entstehen. Die im Rahmen
der Grundstiicksvergabe maogliche Bepunktung von geforderten Wohnungen sollte das Ziel
von ca. 25% geforderten Wohnungen ermdoglichen. Zudem hat die Stadt Rheine mit lhrem
stadt. Wohnbauférderungsprogramm weitere finanzielle Anreize fir Investoren geschaffen,
um geforderten Wohnungsbau zu errichten (Ortsrecht A 64-04).

Vergabekriterien fiir Investoren
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Hier wird auf die Niederschrift des Bauausschusses vom 07.09.2017 hingewiesen. Hier wur-
de der Bedarf an Angeboten fiir Menschen mit Behinderungen und Pflegebedarf aufmerksam
gemacht.

Auch solche Kriterien werden positiv mit Punkten im Ausschreibungsverfahren beriicksich-
tigt.

Vergabe des Grundstiicks fiir Baugruppen

Das Grundstiick wird von der Stadt Rheine bis Ende 2020 noch fiir Bauarbeiten bendétigt
(Baustelleneinrichtung fiir den Briickenbau). Das friihzeitige Angebot am Markt ermdglicht es
Privatpersonen, sich rechtzeitig zu Baugruppen zu finden. Erfahrungen aus anderen Stadten
haben gezeigt, dass diese Prozesse langwierig sind. Die einzureichenden Unterlagen sind
analog zu den Unterlagen der Mehrfamilienhausgrundstiicke vorzulegen und werden in glei-
cher Weise bewertet.

Fundamentreste/Altlasten/Kampfmittel

Es kann fiir das Gesamtgebiet nicht ganz ausgeschlossen werden, dass spatere Kaufer doch
noch bisher unbekannte oder nicht vollstéandig entfernte Fundamente, Altlasten oder Kampf-
mittel vorfinden. Im Rahmen des Ankaufes von der BIMA hat die Stadt Rheine auch Kosten
fur Risiken (Wagnisse) in die Preisfindung einflieBen lassen. Von diesem Ansatz wird ein Teil
zu Gunsten der spateren Kaufer eingesetzt.

Bereits als ,vergeben” gekennzeichnete Grundstiicke

Eines der Mehrfamilienhausgrundstiicke wurde im Rahmen der Entwicklung der Eschendor-
fer Aue durch Tausch eines vorhandenen Mehrfamilienhausgrundstiickes am Rande der
ehemaligen Kaserne vergeben und steht fir eine Vermarktung nicht mehr zur Verfiigung. In
den Planen ist dieses Grundstiick an der Schorlemer Stral3e als ,vergeben” gekennzeichnet.

Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtsplan

Anlage 2.1: Ubersichtsplan Bauabschnitt Nord
Anlage 2.2: Ubersichtsplan Bauabschnitt Siid
Anlage 3: Anschluss Zentrale Fernwarmeversorgung
Anlage 4: Stadtebauliche Gestaltungsempfehlung
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