Stadt Rotenburg (Wimme)
Der Burgermeister

Rotenburg (Wimme), 09.04.2015

Beschlussvorlage Nr.: 0811/2011-2016

Gremien Datum TOP |beschlossen |Bemerkungen
Verwaltungsausschuss 15.04.2015
Rat 29.04.2015

Verkauf des stadt. Grundsticks "Hemphofen 2a"

Beschlussvorschlag:

Der Rat beschliel3t, das Grundstiick ,Hemphdofen 2a*

1.) zu folgenden Bedingungen zu verkaufen:

a)

b)

d)
e)

Auf dem Grundstlck ist eine Wohnanlage mit mindestens 8 bezahlbaren barriere-
freien Wohnungen fur altere Menschen ab 60 Jahren, Menschen mit Behinderungen
(Grad der Behinderung mindestens 50 %) sowie hilfe- und pflegebediirftige Perso-
nen mit Pflegegeld der Stufe 1 oder héher, zu errichten. Die Personen missen Uber
einen Wohnberechtigungsschein gemaf § 8 Nds. Wohnraumférdergesetz verfugen.
Auf Antrag kann die Stadt eine Ausnahme von dieser Wohnberechtigung zulassen.
Die Vermieterin / der Vermieter muss dann nachweisen, dass er bis zum Erstbezug
der Wohnung bzw. innerhalb von 3 Monaten ab Kiindigung der Wohnung keine Per-
son mit Wohnberechtigungsschein gefunden hat.

Die Halfte der Wohnungen muss eine Wohnflache zwischen 50 m2 bis max. 60 m?
aufweisen und die andere Halfte der Wohnungen darf 50 m2 nicht tiberschreiten. Die
Wohnflache wird nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom
25.11.2003 (WoflV) ermittelt.

Diese Zweckbindung besteht fur einen Zeitraum von 15 Jahren ab Bezugsfertigkeit
der Wohnungen.

Die Nettokaltmiete darf 7,00 €/m2 monatlich nicht Uberschreiten

Eine Wohnung gilt als barrierefrei im Sinne dieser Vorschrift, wenn sie ohne Hilfe
von Dritten die Mdglichkeit bietet, schwellenlos (bzw. Uber Schwellen mit max. 2 cm
Hohe) die Wohnung mit einem Rollstuhl oder Rollator zu erreichen und zu benutzen.

Dabei missen:

» Hauseingangstiren und Wohnungseingangstiiren eine Breite von mind. 90 cm
und die Wohnungsinnenttren von mind. 80 cm haben und mit geringem Kraft-
aufwand zu bedienen sein

» Bad und Kiiche so ausgestattet sein, dass sie mit Rollstuhl oder Rollator benutzt
werden kdnnen

» Duschplatze bodengleich ausgefihrt werden (bzw. das Niveau zum angrenzen-
den Bodenbereich darf um nicht mehr als 20 mm abgesenkt sein) und mit
rutschhemmenden Bodenbeléagen versehen sein

«  WoCs in ihrer Sitzh6éhe entsprechend dem Bedarf angebracht oder héherverstell-
bar sein
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f)
9)

h)

)

K)
)

 Badewannen eine Einstiegshéhe von max. 50 cm aufweisen oder in anderer
Weise den behindertengerechten Einstieg (z.B. seitl. Tlreinstieg) ermdéglichen.
» Kichen entlang der Kiichenzeile eine Bewegungstiefe von mindestens 1,20 m
erreichen
Vereinbarungen einer Staffelmiete sowie einer Indexmiete (88 557a und 557b BGB)
sind nicht zul&ssig.
Innerhalb des Zeitraumes von 15 Jahren sind etwaige Mieterh6hungen friihestens
nach 3 Jahren ab Bezugsfertigkeit des Wohnraums und nur nach Maligabe der 88
558 bis 559b BGB zulassig. Jedoch darf die Nettokaltmiete innerhalb von jeweils 3
Jahren um nicht mehr als 15 % erhoht werden. Die sich hiernach ergebende Miete
ist auch im Falle der Wiedervermietung einzuhalten.
Die Stadt ist berechtigt, von der Kauferin oder dem Kaufer jederzeit die Vorlage von
Nachweisen daruber zu fordern, dass die vereinbarten Nettokaltmieten innerhalb der
Grenzen gemal Ziffer 2d in Verbindung mit Ziffer 2g liegen und auch die erforderli-
chen Wohnberechtigungsscheine vorliegen. Sie hat weiterhin das Recht, die Woh-
nungen nach Fertigstellung und vor Erstbezug zu besichtigen — insbesondere zur
Uberprufung der Barrierefreiheit. Dies gilt auch im Falle von Nachvermietungen. Die
Kauferin oder der Kaufer benachrichtigt die Stadt rechtzeitig vor Fertigstellung bzw.
Nachvermietung.
Wenn die angeforderten Nachweise nicht vorgelegt werden und / oder die Besichti-
gung der Wohnungen nicht gewahrt wird, hat die Stadt einen Anspruch auf Nachzah-
lung des Kaufpreises in Hohe von 50 € / m2. Diese Nachzahlungsverpflichtung gilt
auf fur den Fall, dass sich nachtraglich Erkenntnisse fir einen Verstol3 gegen die
o.a. Auflagen / Bedingungen ergeben.
Zur Sicherung des Nachzahlungsanspruches der Stadt hat die Kauferin/ der Kaufer
zu Gunsten der Stadt eine Sicherungshypothek an erster Rangstelle im Grundbuch
fur das Kaufgrundstiick einzurdumen. Grundpfandrechten Dritter kann Vorrang bis
zu einer Hohe von 70 % der Herstellungskosten des Objektes zuziiglich der Grund-
erwerbskosten eingerdumt werden. Anstelle der Sicherungshypothek kann auch eine
selbstschuldnerische Burgschaft eines inlandischen Kreditinstitutes hinterlegt oder
eine vergleichbare Sicherheit (z.B. Hinterlegung eines Sparbuches) geleistet wer-
den.
Der Kaufpreis fur das ca. 1.150 m2 grofR3e Grundstlck betragt 92.000 € (= 80 € /m?2).
Kauferin / Kéaufer hat das zu errichtende Wohnbauvorhaben innerhalb von 1,5 Jah-
ren nach Vertragsabschluss bezugsfertig herzustellen. Das Grundstiick darf unbe-
baut nicht weiterverkauft werden. Zur Sicherung dieser Rechte ist im Grundbuch in
Abteilung Il eine Rickauflassungsvormerkung einzutragen. Ein Weiterverkauf des
bebauten Grundstiickes innerhalb der Bindungsfrist (Ziffer 1c) ist nur mit Zustim-
mung der Stadt méglich. Dieses Recht ist ebenfalls im Grundbuch zu sichern.

2.) durch Anzeige in der 6rtlichen Presse und im Internet offentlich zum Verkauf anzubieten.
Die Anzeige hat folgenden wesentlichen Inhalt:

.Die Stadt Rotenburg (Wimme) bietet das Grundstiick ,Hemphdfen 2a“, Ro-
tenburg (Wimme), ca. 1.150 m?, bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus,
zum Kauf an. Der Kaufpreis betragt 92.000 €.

Kéauferin / Kaufer muss das vorhandene Wohnhaus abbrechen und auf dem
Grundstick eine Wohnanlage mit mindestens 8 bezahlbaren Wohnungen flr
altere Menschen, Menschen mit Behinderungen oder hilfe- und pflegebedurf-
tige Personen errichten. Die genauen Verkaufsbedingungen und der Bebau-
ungsplan kénnen unter www.rotenburg-wuemme.de (Baugrundstiicke) einge-
sehen werden. Fiur weitere Ausklnfte stehen zur Verfigung: Clemens Bu-
mann (planungs- und baurechtliche Fragen) -Tel. 04261/71173; Hans-
Joachim Bruns (Vertragsbedingungen, Kaufabwicklung) —Tel. 04261/71156.
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Interessentinnen / Interessenten missen Ihrer Bewerbung eine Planzeichnung
mit Grundriss und Ansichten beifigen sowie Anzahl und GroRRe der geplanten
Wohnungen nennen. Die Bewerbung ist zu richten an:

Stadt Rotenburg (Wimme) - Liegenschaftsabteilung — GroRRe Stral3e 1, 27356
Rotenburg (Wimme). Die Bewerbungsfrist endet am 15.6.2015."

3.) Die Entscheidung uber die konkrete Vergabe des Grundstiickes trifft der Verwaltungs-
ausschuss nach Vorberatung im Ausschuss fir Planung und Hochbau.

4.) Sofern die Kauferin / der Kaufer es winscht, kann eine Abstandsbaulast auf dem be-
nachbarten stadt. Grundstiick mit dem Rat- und Tatzentrum eingeraumt werden.

5.) Die Kosten fiir die Heraustrennung eines ca. 50 m2 grof3en Streifens entlang der Grenze
zum stadt. Grundstiick mit dem Rat- und Tatzentrum tragt die Stadt.

Begrindung:

Im Rahmen der Haushaltsplanberatungen 2015 habe ich vorgeschlagen, auf dem genannten
Grundstiick keine stadt. Wohnanlage mehr zu errichten. Stattdessen soll es nun 6ffentlich zum
Verkauf angeboten werden mit der Auflage, dort bezahlbaren Wohnraum zu schaffen fir altere
Menschen, Menschen mit Behinderungen sowie hilfe- und pflegebedurftige Personen.

Kaufpreis und Verkaufsbedingungen orientieren sich hier an den Regelungen, die der Rat fur
den Mehrgeschosswohnungsbau im Baugebiet Brockeler StralRe beschlossen hat. Der Kauf-
preis liegt allerdings um rund 25 € / m2 tiber den dort beschlossenen Preis von 55 € / m2. Das ist
der Tatsache geschuldet, dass der Bodenrichtwert fir das Grundstiick Hemphofen 2a statt
105 € (Brockeler StralRe) hier 130 € / m2 betragt. Kauferin / Kaufer muss zwar zusatzlich noch
Aufwendungen fir den Abbruch des vorhandenen Wohnhauses aufbringen, darf dafiir aber im
Gegenzug eine um 1 € / m2 héhere Kaltmiete verlangen. Bei z.B. 500 m? Wohnflache kann da-
mit eine um 6.000 € hohere jahrliche Mieteinnahme erzielt werden. Daher halte ich einen Abzug
vom Kaufpreis wegen der Kosten fir den Abriss nicht fir notwendig. Der Mietpreis von 7 € ent-
spricht der zuldssigen Hochstmiete nach den Nds. Wohnraumférderbestimmungen vom
26.3.2014.

Zur Information, der Grundstiickswert auf der Basis des amtlichen Bodenrichtwerts von 130 € /
m2 betragt 149.500 € / m=2.

Bei den in Ziffer 1 b genannten Wohnungsgré3en handelt es sich um die angemessenen Woh-

nungsgrofRen im Rahmen der sozialen Wohnraumforderung des Landes fir Alleinstehende (bis
50 m?) bzw. Zweipersonenhaushalte (bis 60 m?2).

Die Zweckbindungsfrist habe ich hier mit 15 Jahren vorgeschlagen — gegeniber 10 Jahren
beim Geschosswohnungsbau in der Brockeler Straf3e und im Stockforthsweg. Wegen der hdhe-
ren Miete halte ich dies auch fur gerechtfertigt.

Andreas Weber

Anlage: Lageplan
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