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| D jesioenzonr Gemeinde Rastede
(IQ)S TEDE Der Blirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/214
freigegeben am 18.11.2022

GB 1 Datum: 11.11.2022

Sachbearbeiter/in: Stefan Unnewehr

Festsetzung Verkaufspreise "Nordlich FeldstraRe™ - Antrag Gruppe
SPD / Bindnis90/Griine / UWG

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

0_ 28.11.2022 Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen und Digitales
M 06.12.2022 Verwaltungsausschuss

O 13.12.2022 Rat
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5PD, BUNDNISS0/DIE GRONEN, UWG
Gruppe im Rat der Gerneinde Rastede

GHLPPE SPD, BUNDRISOOTHE GRUNEN, LG WA RAT DER SEMEINDE RASTEDE

Rildiger Kramer
Fraktionssprecher SPD
Herrn BOrgermeister der Gemeinde Rastede F kramen@ews. net
Lars Krause
Sophienstraie 27

lan Hoffmann

Fraktionssprecher BUNDNISE0/ME GRUMNEN
26180 Rastede jan_hoffmann@gruene-rastede. de

Theo Meyer

Fraktionssprecher WG

theal meyer@gmail.eom

Rastede, den 11.10.2022

Festsetzung Verkaufspreise Baugebiet ,Nordlich Feldstrale”

Sehr geehrter Herr Blrgermelster Krause,

die Gruppe der Parteien SPD, BONDNIS 90/DIE GRUNEN und UWG im Rat der Gemeinde Rastede stellt

folgenden Antrag und bittet diesen in den zustandigen Ausschiissen &ffentlich zu behandeln:

Beschlussvorschlag:

1. Der Verkaufspreis fiir das Baugebiet ,|Ipwege-Nérdlich FeldstaBe, Il. Bauschnitt” wird fiir
Baupldtze fiir Einzel- und Doppelhduser auf 270 Euro/m® festgesetzt. Der im Verkaufspreis
enthaltene  Abltsebetrag flir den Anteil des ErschlieBungsbeitrages nach der
ErschlieRungsbeitragssatzung betrigt 31,13 Euro/m?.

Die ebenfalls im Verkaufspreis enthaltenen Abwasserbeitrdge betragen entsprechend der
Abwassersatzung:

a) Schmutzwasserbereich: 3,34 Euro/m?

b) Regenwasserbereich: 1,00 Euro/m?®

Die Kosten fiir die Hausanschlussschdchte sind im Gesamtpreis ebenfalls enthalten.

www spd-rasteds de WwW Ersene-rastede. de WAW LW -rastede ong
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Beschlussvorschlaq:

Der Antrag der Gruppe SPD / Blndnis90/Grine / UWG auf Festsetzung der Verkaufs-
preise ,Nordlich Feldstral’e” wird im Rahmen der Vorlagen 2022/097 (Festsetzung der
Verkaufspreise ,Nordlich Feldstrae®), 2022/144 (Festsetzung der Verkaufspreise ,Im
Gohlen [I1) und 2022/213 (Richtlinie Uber die Gewahrung von Zuwendungen fur klimage-
rechtes Bauen in der Gemeinde Rastede) behandelt.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Tagesordnungspunkte 7,8 und 9 gemeinsam beraten und
_anschlieend einzeln dartber beschliellen.
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Festsetzung der Verkaufspreise fur:

Baugebiet Wahnbek, Nordlich der Feldstral’e Verkaufsabschnitte |l und IV
(Bauabschnitt 1l) Vorlage 2022/097

Baugebiet im Gohlen (Verkaufsabschnitt 3) Vorlage 2022/144

Einfuhrung einer Richtlinie uber die Gewahrung von Zuwendungen fur
klimagerechtes Bauen Vorlage 2022/213



Vergabesystematik
(Schaubild)
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Vergaberichtlinie (pol. Beschluss)
Grundstiicksvergaberichtlinie

11/2019

Bewerberliste nach Punkten

Verkaufspreise Vergabe auf Erbpacht

2022/097 : Verkauf
2022/144 Zahlung ErschlielSungskosten
Zuwendung fur klimagerechte:, Richtlinie zur Férderung des Erwerbs
Bauen gemeindeeigener Forderung
Wohnbaugrundstiicke (Geringverdiener) Geringverdiener
11/2019
Klimagerechtes Bauen Voraussetzungen nicht

2022/213 S Voraussetzungen erfullt

Zuwendung fir klimagerechtes Bauen Zuwendung fir klimagerechtes Bauen
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(2020/2021), 18 Grundstiicke



Wohngebiet ,Nordlich der FeldstraRe Il. BA” @_  LesioanzonT
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= 26 Grundsticke
16.945 m? Verkaufsflache
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Lageplan Stand 17.04.2018

= 16 Grundsticke
9.665 m? Verkaufsflache

Legende:
Verkaufsabschnitt 1: 2019 (20.716m7)

Verkaufsabschnitt 2: 2020 (8.056m)

-------------

| Verkaufsabschnitt 3: 2022 (9.750m)

_____________

Baugebiet Im Gohlen

_____________

Verkaufsabschnitt 4: 2023 (10.771m?)
Verkaufsabschnitt 5: 2024 (12.782m?)

-------------

Verkaufsabschnitt 6: 2025 (13.234m?)
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Ermittlung des Verkehrswertes durch den Gutachterausschuss fur
Grundstuckswerte Oldenburg-Cloppenburg / Landesamt fur
Geoinformation und Landvermessung

Einzel- und Doppelhauser 270,-- €/m? (Nordlich der Feldstralde)
Einzel- und Doppelhauser 315,-- €/m? (Im Gohlen 3)

§ 125 Abs. 1 Satz 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz

Die Gemeinde darf Vermogensgegenstande nur zu ihnrem vollen Wert
verauldern (Markt- bzw. Verkehrswert)

Aber:
Wunsch der Politik den Erwerb von Einzel- und Doppelhausern zu fordern!

https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/bodenrichtwerte
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

Stadt Delmenhorst

Stadt Oldenburg
Landkreis Ammerland
Landkreis Cloppenburg
Landkreis Oldenburg
Landkreis Vechta
Landkreis Wesermarsch

Grundstucksmarktbericht 2021
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129 Gestaltung des Verkaufspreises fiir Wohnbauland @ ASTED E

Beispiel ,,Nordlich der Feldstrae*
(Berechnungsbasis: 100% Verkauf)

Anzahl der Grundstiicke: 26
Verkaufsflache: 16945 m?

Gesamteinnahmen

abzlglich Aufwendungen Verkaufspreis: 270,00 € /m?
Ertrag

Gesamteinnahme: 4.575.150,00 €
abziglich Aufwendungen™ 2.033.400,00 €

Ertrag: 2.541.750,00 €

H 6 h e d e S E rt ra ge S Aufwendungen fir Daseinsvorsorge
Prozentsatz vom Ertrag: 60

Verteilungsmasse: 1.016.700,00 €
(Ertrag-Daseinsvorsorge)

Maximaler Férderbetrag pro m* 60,00 €
(Verteilungsmasse : Verkaufsflache)
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(Verteilungsmasse)

Aufwendungen fur Daseinsvorsorge®: 1.525.050,00 €
Prozentsatz vom Ertrag: 60

Aufwendungen Forderung

o Erbbaugrundstiicke
Daseinsvorsoge Okonomische Férderung
(Infrastrukturzuschlag) Okologische Ft')rderung

Verteilungsmasse: 1.016.700,00 €
(Ertrag-Daseinsvorsorge)

Maximaler Férderbetrag pro m? 60,00 €
(Verteilungsmasse : Verkaufsflache)
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Vorlagen 2022/097 und 2022/144

Antrag der Gruppe Punkt 3.:

,Die Richtlinie der Gemeinde Rastede zur Forderung des Erwerbs von gemeindeeigenen

Wohnbaugrundstucken vom 05.11.2019 gilt auch fur die Vergabe von Grundstucken nach dem
Erbbaurecht.”

Bei Erbpacht sind lediglich die ErschlieBungsbeitrage vom Erbpachtberechtigten zu zahlen,
somit kein Raum fur die Bezuschussung des Grundstuckspreises.



Vorlage 2022/213

1.
Beschrankung auf bestimmte
Baugebiete/Abschnitte
(Jederzeit erweiterbar)

2.
Anspruchsberechtigung

Erreichter Energiestandard >= Effizienzhaus 40 NH
GroRe der Gebaude<= 130 m? bis 4 Personen

3.
Hohe der Forderung
1x pro Grundstiick
@ 20,-- €/m?
bei ca. @ 650m? = 13.000,-- €
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Bank aus Verantwortung

Privatpersonen Unternehmen Offentliche Einrichtungen Partnerpartal Inte

Startseite » Privatpersonen » Bestehende Immobilie » Férderprodukte > Wohngeb3ude — Kre

BUNDESFORDERUNG FUR EFFIZIENTE GEBAUDE

Wohngebaude - Kredit

Haus und Wohnung energieeffizient bauen und sanieren

Das Wichtigste in Kurze

* weniger zuriickzahlen: zwischen 5 % und 25 % Tilgungszuschuss @

* zusatzliche Férderung mdglich, z. B. fir Baubegleitung

Die Férderung steht unter dem Vorbehalt verfligbarer Haushaltsmittel. Ein Rechts-
anspruch hierauf besteht grundsatzlich nicht.
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Vergaberichtlinie (pol. Beschluss)

Bewerberliste nach Punkten

Vergabe auf Erbpacht
Zahlung ErschlieBungskosten

Zuwendung fir klimagerechtes Richtlinie zur Férderung des Erwerbs

Bauen gemeindeeigener
Wohnbaugrundstiicke (Geringverdiener)

Voraussetzungen nicht

ol Voraussetzungen erfillt

Zuwendung fir klimagerechtes Bauen Zuwendung fir klimagerechtes Bauen
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Beispielrechnungen ,,Nordlich der Feldstralde” ’
Nordlich der FeldstraRe
(Annahme das Grundstiick wird zu 100% finanziert)
Durchnittliche Grundstiicksgréf3e: 650 m? Variante 2 (Erbpacht)
Verkaufspreis: 270,00 € . .
Erschiieftungskosten: 35.47 € Kaufprels (E_rsghllelz.ungskosten) 23.055,50 €
Verkaufspreis ohne Erschlielungskosten: 234,53 € Verzmsung in % 4
Jahreszins: 922,22 €
Variante 1 (Kauf) Monatliche Belastung: 76,85 €
Kaufpreis 175.500,00 €
Verzinsung in %: 4 Wert Erbbaugrundstiick (ohne ErschlieRung) 152.444,50 €
—— Verzinszung Erbpacht: 2,5
#ﬂaoh;z;izc:EZ-Belastun : 7232882 Jahreszins: 3.811,11¢€
= ’ Monatliche Belastung: 317,59 €
Monatliche Belastung zusammen: 394 44 €
Monatliche Differenz (zwischen Variante 1 und 2): 190,56 €
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Beispielrechnungen , Nordlich der FeldstralRe” ASTEDE
V4

Variante 3 (klimagerechtes Bauen) Kombinationen Varianten 1 und 3

Reduzierung Verzinsungskapital: 13.000,00 € | |Verzinsung Kaufpreis: 585,00 €
Abzuglich Zinsersparnis klimagerechtes Bauen - 43,33 €

Ersparnis bei Verzinsung in %: 4,00 | |Monatliche Belastung: 541,67 €

Jahresdifferenz: 520,00 € | |Kombination Varianten 2 und 3

Monatliche Diffenrenz: 43,33 € | |Erbpacht und Verzinszung 394 44 €
Abzuglich Zinsersparnis klimagerechtes Bauen - 43,33 €

Variante 4 (Férderung Geringverdiener) Monatliche Belastung: 351,11 €

(Max. Férderung 30% auf VK ohne ErschlieRung)

Kaufpreis 175.500.00 € Kombination Varianten 1, 3 und 4

ErschlieBungskosten 23.055,50 € | |Verzinsung Kaufpreis: ©85,00 €

Anrechenbarer Kaufpreis: 152 444 50 € | |Abzuglich Zinsersparnis klimagerechtes Bauen - 43,33 €

Davon 30% Reduzierung: 45.733.35 € | |Abzuglich Férderung Geringverdiener - 152,44 €
Monatliche Belastung: 389,22 €

Zu verzinsender Betrag: 129.766,65 €

Verzinsung in %: 4.00

Jahreszins: 5.190,67 €

Monatliche Belastung: 432,56 €




Hilfsrechnungen zur Darstellung der theoretischen Auswirkungen auf den Quadratmeterpreis ('I' A’fg".f.“éos E
(Am Beispiel Nordlich der FeldstraRRe) L]

(Annnahme 60% des Ertrages flielken in die Daseinsvorsorge)

Anzahl der Grundstlicke: 26

Verkaufsflache: 16945 m?

Gesamteinnahme bei 100% Verkauf: 4 575.150,00 €
Aufwendungen (ErschlielRung, Kaulifpreis etc.) -2.033.400,00 €
Ertrag: 2.541.750,00 €
Rickflussvolumen (Férderungen 40%): 1.016.700,00 €

Rickflussvolumen pro Quadratmeter Wohnflache: 60,00 €




Hilfsrechnungen zur Darstellung der theoretischen Auswirkungen auf den Quadratmeterpreis

(Am Beispiel Nordlich der Feldstrale)

Forderrichtlinie Geringverdiener

Durchnittliche Grundstlicksgréile: 650 m?
Verkaufspreis ohne ErschlieRungskosten: 234,53 €
Maximale Féderung = 30% VK ohne ErschlieRung: 70,36 €
(umgerechnet auf den m?)

Richtlinie Forderung "klimagerechtes Bauen"

Durchnittliche Grundstlicksgréfiie: 650 m?
Fordersumme: 13.000,00 €
F&rderung pro m2; 20,00 €

R
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Hilfsrechnungen zur Darstellung der theoretischen Auswirkungen auf den Quadratmeterpreis

(Am Beispiel Nordlich der Feldstrale)

Erbpacht

Durchnittliche Grundstlicksgréfe:
Kaufpreis:
Quadratmeterpreis:

Jahreszins:

Erbpacht/Jahreszins:

Umgerechneter Kaufpreis:

(Theoretischer Kaufpreis auf Basis der Verzinsung)
Umgerechneter Quadratmeterpreis:

Forderung pro m?

650 m?
175.500,00 €
270,00 €
7.020,00 €

4.733,33 €

118.333,31 €

182,05 €

87,95 €
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Fragen und Hinweise?
Aussprache

Einzelabstimmung uber die 3 Tagesordnungspunkte
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i(! ASTEDE Der Blirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/097
freigegeben am 18.11.2022

GB1 Datum: 03.06.2022

Sachbearbeiterfin: Stefan Unnewehr

Festsetzung Verkaufspreise fiir das Baugebiet "Nordlich
FeldstraRe™ - ll. Bauabschnitt

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

@] 28.11.2022 Ausschuss fir Wirtschaft, Finanzen und Digitales
N 06.12.2022 Verwaltungsausschuss

o 13.12.2022 Rat
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Beschlussvorschlag:

1.

Der Verkaufspreis fur das Baugebiet Ipwege-Nordlich Feldstrale, |l
Bauabschnitt® wird fir Bauplitze fur Einzel- und Doppelhauser auf 270,00
Euro/m? festgesetzt. Der im Verkaufspreis enthaltene Ablésungsbetrag fir den
Anteil des Erschliefungsbeitrages nach der Erschliefungsbeitragssatzung
betragt 31,13 Euro/m2.

Die ebenfalls im Verkaufspreis enthaltenen Abwasserbeitrage betragen entspre-
chend der Abwasserbeitragssatzung:

a) Schmutzwasserbereich 3,34 Euro/m?
b) Regenwasserbereich 1,00 Euro/m?

Die Kosten fur die Hausanschlussschachte sind im Gesamtpreis ebenfalls enthal-
ten.

Auf der Grundlage der bestehenden Vergabebedingungen der Gemeinde
Rastede wird den Interessenten fur den Erwerb eines Grundstickes in einer
Quote von max. 40 % der bestehenden Grundstiicke die Wahimoglichkeit
eingeraumt, alternativ zum Kauf des Grundstickes ein Erbbaurecht hieran zu
begriunden, wobei der anfangliche Zinssatz 2.5 % betragt. Eine erstmalige
Erhohung des Zinssatzes erfolgt frihestens nach 10 Jahren.

Die Vergabe eines Erbbaugrundstiickes wird an folgende Voraussetzung ge-
knupft:

Die durchschnittliche Summe der positiven Einkinfte der letzten drei Jahre vor
Abschluss des Erbbaurechtsvertrages darf den Betrag von 100.000 Euro nicht
ubersteigen. Das Einkommen ergibt sich aus den Einkommenssteuerbescheiden
der jeweiligen Jahre, die bei Antragstellung vorzulegen sind.

Die Vermarktung der Grundsticke erfolgt spatestens ab dem |. Quartal 2023. Es
werden 26 Grundstiicke fur den Bau von Einzel- und Doppelhausern angeboten.

4. Im Ubrigen bleiben die Vergabebedingungen unberihrt.

R
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T pesioenzonr Gemeinde Rastede
IC! QSTEDE Der Blirgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/144
freigegeben am 18.11.2022

GB 1 Datum: 23.08.2022

Sachbearbeiterfin: Stefan Unnewehr

Festsetzung Verkaufspreise fir das Baugebiet "Im Gohlen™ - lIL.
Bauabschnitt

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

0 26.11.2022 Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen und Digitales
N 06.12.2022 Verwaltungsausschuss

Q 13.12.2022 Rat
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Beschlussvorschlag:

1.

4.

Der Verkaufspreis fur das Baugebiet _Im Gohlen®, lll. Bauabschnitt wird fir
Bauplatze fur zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser auf 315,00 Euro/m?
festgesetzt. Der im Verkaufspreis enthaltene Ablosungsbetrag fir den Anteil des
Erschliefungsbeitrages nach der Erschliefungsbeitragssatzung betragt 46,64
Euro/m?.

Die ebenfalls im Verkaufspreis enthaltenen Abwasserbeitrage betragen entspre-
chend der Abwasserbeitragssatzung:

a) Schmutzwasserbereich 5,34 Euro/m?
b) Regenwasserbereich 1,00 Euro/m?

Die Kosten fir die Hausanschlussschachte sind im Gesamtpreis ebenfalls enthal-
ten.

Auf der Grundlage der bestehenden Vergabebedingungen der Gemeinde
Rastede wird den Interessenten fur den Erwerb eines Grundstickes fur den Bau
eines Einfamilienhauses in einer Quote von maximal 40 % der bestehenden
Grundstacke die Wahlmoglichkeit eingeraumt, alternativ. zum Kauf des
Grundstiackes ein Erbbaurecht hieran zu begrunden, wobeil der anfangliche
Zinssatz 2,5 % betragt. Eine erstmalige Erhohung des Zinssatzes erfolgt
friihestens nach 10 Jahren.

Die Vergabe eines Erbbaugrundstiickes wird an folgende Voraussetzung ge-
knupft:

Die durchschnittliche Summe der positiven Einkunfte der letzten drei Jahre vor
Abschluss des Erbbaurechtsvertrages darf den Betrag von 100.000 Euro nicht
Ubersteigen. Das Einkommen ergibt sich aus den Einkommenssteuerbescheiden
der jeweiligen Jahre, die bei Antragstellung vorzulegen sind.

Die Vermarktung der Grundsticke erfolgt ab Fertigstellung der Ersterschlielfung
unter Bericksichtigung der wasserrechtlichen Vorgaben.

Im Ubrigen bleiben die Vergabebedingungen unberthrt.
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1) jesinenzonT Gemeinde Rastede
iq@ TEDE Der Blrgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/213
freigegeben am 21.11.2022

GB 1 Datum: 10.11.2022

Sachbearbeiter/in: Stefan Unnewehr

Einfiihrung einer Richtlinie iiber die Gewahrung von Zuwendungen

flr klimagerechtes Bauen - Antrag Gruppe SPD / Blindnis 90/Griine
| UNG

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

8] 28.11.2022 Ausschuss fir Wirtschaft, Finanzen und Digitales
M 06.12.2022 Verwaltungsausschuss

0] 13.12.2022 Rat
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Beschlussvorschlaq:

Die als Anlage beigeflugte Richtlinie Uber die Gewahrung von Zuwendungen fur kli-
magerechtes Bauen in der Gemeinde Rastede wird beschlossen.
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T D resioenzorr Gemeinde Rastede
I(!Qg TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2022/215
freigegeben am 17.11.2022

GB 1 Datum: 11.11.2022

Sachbearbeiter/in: Stefan Unnewehr

Verzicht auf Abschnittsbildung in den Baugebieten “Im Gdhlen™
und "Nérdlich FeldstraBe™ - Antrag FDP-Fraktion

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
O 28.11.2022 Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen und Digitales
N 06.12.2022 Verwaltungsausschuss
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Evelyn Fisbeck Sophienstralie & 26180 Rastede

An den Blrgermeister
Lars Krause
Sophienstralie 27
26180 Rastede

Rastede,20.9.2022

Betrifft:

Freie
Demokraten

Evelyn Fisbeck

SophienstraBe 6

26180 Rastede

Telefon: 04402 81045
Telefax: 04402 598155
Mail: e.fisbeck@t-online.de

Die FDP beantragt die Abschnittsbildung in den Baugebieten im Géhlen und in Wahnbek/ Feldstrae
aufzuheben und schnellstens mit der Vermarktung der Baugrundstiicke zu beginnen.

QRU
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Nordlich der Feldstral’e werden alle 26 Grundstucke 2023 angeboten
ErschlieBung Im Gohlen voraussichtlich erst im 2. Quartal 2023 abgeschlossen
Inflation und Zinsentwicklung konnen zum Nachfrageruckgang fuhren
Infrastruktur (Krippen- und Kindergartenplatze) nicht sichergestellt
Grundstucksangebot in Folgejahren nicht sichergestellt

Enderschlie3ung bei nicht vollstandiger Vermarktung / Bebauung einzelner
Abschnitte problematisch

Lange Beeintrachtigung der Grundstlckseigner durch spate Schliel3ung von
Baulucken
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Beschlussvorschlag:

1. Dem Antrag wird fur das Baugebiet ,Nordlich FeldstraRe” entsprochen.

2. Der Antrag wird fur das Baugebiet ,Im Géhlen® abgelehnt.
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