T resinenzorT Gemeinde Rastede
C! ASTEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2025/177
freigegeben am 21.11.2025

GB 1 Datum: 21.10.2025

Sachbearbeiter/in: Janssen, Gunda

Festsetzung der Verkaufspreise fiur das Baugebiet ,,Im Gohlen,, - V.
+ VI. Bauabschnitt

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o) 01.12.2025 Ausschuss fir Wirtschaft, Finanzen und Digitales
N 09.12.2025 Verwaltungsausschuss

0 16.12.2025 Rat

Beschlussvorschlag:

1. V. Bauabschnitt
Der Verkaufspreis fir das Baugebiet ,Im Goéhlen® (V. Bauabschnitt) wird wie
folgt festgesetzt:

a) WA2 (zweigeschossige Bauweise): 275,00 Euro/m?
b) WAS3 (eingeschossige Bauweise): 225,00 Euro/m?

Der im Verkaufspreis enthaltene Ablosungsbetrag flir den Anteil des
ErschlieBungsbeitrages nach der Erschlielungsbeitragssatzung betragt:

a) ErschlielBungsbeitrag 51,21 Euro/m? (WA2)
b) Erschlielungsbeitrag 42,68 Euro/m? (WA3)

Die ebenfalls im Verkaufspreis enthaltenen Abwasserbeitrage betragen ent-
sprechend der Abwasserbeitragssatzung:

a) Schmutzwasserbereich 5,34 Euro/m? (WA2)
b) Schmutzwasserbereich 3,34 Euro/m? (WA3)
a) Regenwasserbereich 1,59 Euro/m? (WA2)
b) Regenwasserbereich 1,00 Euro/m? (WA3)

Die Kosten fur die Hausanschlussschachte sind im Gesamtpreis ebenfalls
enthalten.
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2. VI. Bauabschnitt
Der Verkaufspreis fir das Baugebiet ,Im Goéhlen“ (VI. Bauabschnitt) wird wie
folgt festgesetzt:

a) WA1 (Mehrfamilienhaus): 315,00 Euro/m?
b) WA2 (zweigeschossige Bauweise): 275,00 Euro/m?
c) WAS3 (eingeschossige Bauweise): 225,00 Euro/m?
d) WAA4 (eingeschossige Bauweise): 225,00 Euro/m?
e) WAS (zweigeschossige Bauweise): 275,00 Euro/m?

Der im Verkaufspreis enthaltene Ablosungsbetrag flir den Anteil des
ErschlieRungsbeitrages nach der ErschlieBungsbeitragssatzung betragt:

a) Erschlielungsbeitrag
b) Erschliefungsbeitrag
c) ErschlielBungsbeitrag
d) ErschlieBungsbeitrag
e) Erschlielungsbeitrag

51,21 Euro/m? (WA1)
51,21 Euro/m? (WA2)
42,68 Euro/m? (WA3)
42,68 Euro/m? (WA4)
51,21 Euro/m? (WAS)

Die ebenfalls im Verkaufspreis enthaltenen Abwasserbeitrage betragen ent-
sprechend der Abwasserbeitragssatzung:

a) Schmutzwasserbereich
b) Schmutzwasserbereich
c) Schmutzwasserbereich
d) Schmutzwasserbereich
e) Schmutzwasserbereich

5,34 Euro/m? (WA1)
5,34 Euro/m? (WA2)
3,34 Euro/m? (WA3)
3,34 Euro/m? (WA4)
5,34 Euro/m? (WAD5)

a) Regenwasserbereich 1,59 Euro/m? (WA1)
b) Regenwasserbereich 1,59 Euro/m? (WAZ2)
c) Regenwasserbereich 1,00 Euro/m? (WA3)
d) Regenwasserbereich 1,00 Euro/m? (WA4)
e) Regenwasserbereich 1,59 Euro/m? (WA5)

Die Kosten flr die Hausanschlussschachte sind im Gesamtpreis ebenfalls
enthalten.

3. Auf der Grundlage der bestehenden Vergabebedingungen der Gemeinde
Rastede wird den Interessenten fur den Erwerb eines Grundstickes fur den
Bau eines Einfamilien- beziehungsweise Doppelhauses in einer Quote von
maximal 50 % der bestehenden Grundstlcke die Wahlmdglichkeit eingeraumt,
alternativ zum Kauf des Grundstlickes ein Erbbaurecht hieran zu begriinden,
wobei der anfangliche Zinssatz 1,5 % betragt. Eine erstmalige Erhéhung des
Zinssatzes erfolgt friihestens nach 10 Jahren.

Die Vergabe eines Erbbaugrundstiickes wird an folgende Voraussetzung ge-
knUpft: Die durchschnittliche Summe der positiven Einklnfte der letzten drei
Jahre vor Abschluss des Erbbaurechtsvertrages darf den Betrag von 100.000
Euro nicht Ubersteigen. Das Einkommen ergibt sich aus den Einkommens-
steuerbescheiden der jeweiligen Jahre, die bei Antragstellung vorzulegen
sind.
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4. Die Vermarktung des Bauabschnitts V. wird 2026 aufgenommen. Im
Bauabschnitt V. werden 18 Grundsticke fur den Bau von Einzel- und
Doppelhausern (Anlage 1 — rot markierter Bereich) angeboten.

5. Die Vermarktung des Bauabschnitts VI. wird 2027 aufgenommen. Im
Bauabschnitt VI. werden 14 Grundstucke fur den Bau von Einzel- und
Doppelhdusern und zunachst 2 Grundsticke fir den Bau von
Mehrfamilienhdusern (Anlage 1 — griin markierter Bereich) angeboten.

6. Im Ubrigen bleiben die Vergabebedingungen unberihrt.

Sach- und Rechtslage:

Zu 1. und 2.: Der Bodenrichtwert fur den Bereich ,Im Goéhlen® wurde auf 225,00 Euro
pro Quadratmeter festgelegt (siehe hierzu auch Anlage 2). Vor diesem Hintergrund
empfiehlt die Verwaltung, diesen Wert als Grundlage fur die Festsetzung des Ver-
kaufspreises bei Grundstlicken mit eingeschossiger Bauweise zu tibernehmen.

FUr Grundstlcke, die eine zweigeschossige Bauweise ermdglichen, ist aufgrund der
verbesserten Nutzbarkeit eine gesonderte Preisfestsetzung erforderlich. In Anleh-
nung an die Beschlussfassung (Vorlage-Nr. 2024/177) schlagt die Verwaltung vor,
einen Verkaufspreis von 275,00 Euro pro Quadratmeter anzusetzen. Diese Anpas-
sung tragt der hoheren baulichen Ausnutzbarkeit Rechnung.

Zu 3.: Die Verwaltung empfiehlt — in FortfUhrung der bisherigen Beschlusslage zur
Festsetzung der Verkaufspreise im Baugebiet ,Im Gohlen“ — weiterhin, die Vergabe
von Grundstlcken im Wege des Erbbaurechts auf hochstens 50 % der jeweils zur
Verfligung stehenden Grundstlcksflachen zu begrenzen. Die bislang beschlossene
Begrenzung auf 50 % wurde bereits in den vorangegangenen Beschlissen zu den
Bauabschnitten Il und IV (Vorlagen Nr. 2022/114A sowie 2024/177) festgelegt und
sollte aus Grunden der Einheitlichkeit und Planungssicherheit beibehalten werden.

Obgleich die festgelegte Quote bislang nicht vollstandig ausgeschépft wurde, unter-
liegt die Nachfrage nach Baugrundstucken einer Vielzahl von, teilweise schwer prog-
nostizierbaren, Einflussfaktoren — insbesondere der Entwicklung des Zinsniveaus,
der allgemeinen Marktlage im Immobiliensektor sowie der individuellen wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit der Bauinteressierten. Vor diesem Hintergrund erscheint es
angezeigt, der Gemeinde wie auch potenziellen Bauwilligen einen hinreichenden
Handlungsspielraum zu belassen.

Durch die Beibehaltung der bisherigen Regelung wird sichergestellt, dass sowohl
Personen mit ausreichender Eigenkapitalausstattung beziehungsweise entsprechen-
der Finanzierungsmoglichkeiten als auch Haushalte mit geringeren finanziellen Res-
sourcen Zugang zu Wohnbauland erhalten kénnen. Eine Reduzierung der Quote
konnte hingegen zur Folge haben, dass insbesondere Familien und Interessenten
mit begrenzter finanzieller Leistungsfahigkeit kunftig geringere Chancen auf den Er-
werb eines Baugrundstlucks haben.

Die Verwaltung halt es daher flir sachgerecht, die bisherige Regelung beizubehalten
und gegebenenfalls im Zuge kunftiger Baugebietsentwicklungen — unter Berucksich-
tigung der dann aktuellen Marktsituation — zu prifen, ob eine Anpassung der Quote
sinnvoll ist.
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In Anlehnung an die bisherigen Beschlisse wird daruber hinaus empfohlen, den an-
fanglichen Erbbauzins weiterhin auf 1,5 % festzulegen. Eine erste Anpassung des
Erbbauzinssatzes soll frihestens nach einem Zeitraum von zehn Jahren erfolgen.

Zu 4. und 5. Die Vermarktung der Bauabschnitte Ill. und IV. erfolgt derzeit. Um eine
geordnete und zeitlich gestaffelte Vermarktung sicherzustellen, soll die Vermarktung
des V. Bauabschnitts im ersten Quartal 2026 und des VI. Bauabschnitts im ersten
Quartal 2027 aufgenommen werden. Damit wird zugleich gewahrleistet, dass eine
kontinuierliche Nachfrage befriedigt werden kann, ohne ein Uberangebot zu schaf-
fen.

Finanzielle Auswirkungen:

V. Bauabschnitt: Bei Anwendung entsprechender Uberlegungen und der Ausnutzung
einer Quote fur Erbbaugrundsticke von 50% der Gesamtgrundsticke ergeben sich
durch den Verkauf der Grundstticke im V. Bauabschnitt fir den Bau von Einzel- und
Doppelhausern Einnahmen in Hohe von 3.708,50 m? x 225,00 Euro/m? = 834.412,50
Euro, sowie 2.513 m? x 275,00 Euro/m? = 691.075,00 Euro. Hinzu kommen die Ein-
nahmen aus den Erbbaurechtsvertragen fur die ErschlieBung der Flachen in Hohe
von 3.708,50 m? x 47,02 Euro/m? = 174.373,67 Euro, sowie 2.513 m? x 58,14 Eu-
ro/m? = 146.105,82 Euro. Somit ergeben sich Einnahmen in Hohe von mindestens
1.845.966,99 Euro.

VI. Bauabschnitt: Bei Anwendung entsprechender Uberlegungen und der Ausnut-
zung einer Quote fur Erbbaugrundsticke von 50% der Gesamtgrundsticke ergeben
sich durch den Verkauf der Grundstiicke im VI. Bauabschnitt fir den Bau von Einzel-
und Doppelhausern Einnahmen in Hohe von 2.828 m? x 225,00 Euro/m? =
636.300,00 Euro sowie 1.797,50 m? x 275,00 Euro/m? = 494.312,50 Euro. Hinzu
kommen die Einnahmen aus den Erbbaurechtsvertragen fur die Erschlielung der
Flachen in Hohe von 2.828 m? x 47,02 Euro/m? = 132.972,56 Euro, sowie 1.797,50
m? x 58,14 Euro/m? = 104.506,65 Euro. Weiter kommen die Einnahmen flr die Mehr-
familienhausgrundstlcke in Hohe von 1.701 m? x 315,00 Euro/m? = 535.815,00 Euro
hinzu. Somit ergeben sich Einnahmen in Hohe von mindestens 1.903.906,71 Euro.

Weiterhin sind Haushaltsmittel bertcksichtigt fir die Forderung des Erwerbs von ge-
meindeeigenen Wohnbaugrundsticken. Hier kdnnen max. 10 % der Grundsticke,
die nicht auf Erbpacht vergeben wurden, mit bis zu 30 % des Kaufpreises unter Aus-
schluss der ErschlieBungskosten gefordert werden.

Auswirkungen auf das Klima:

Die durch die Bautatigkeit begrindeten Auswirkungen auf das Klima sind insgesamt
bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes hinreichend beleuchtet worden.

Anlagen:

Anlage 1: Grundstucksubersicht
Anlage 2: Bodenrichtwertauszug
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