STADT
WILHELMS
HAVEN

Der Oberbiirgermeister

Vorlagen-Nr. 208/2026

offentlich X
nichtoffentlich

Fachbereich: Grundstlcke und Gebaude der Stadt Wilhelmshaven, 03.06.2026

Beschlussvorlage an den RAT

TOP: Ausschreibung Wohnbaugrundstiicke in Fedderwarden

Beratungsfolge Sitzungstag Abstimmung

Ja Nein Enth.
Ortsrat Sengwarden 11.06.2026

Ja Nein Enth.
Betriebsausschuss Eigenbetrieb 18.06.2026

Grundstiicke und Gebaude der Stadt
Wilhelmshaven

Ja Nein Enth.

Verwaltungsausschuss 29.06.2026

Ja Nein Enth.
Rat 01.07.2026
Beschlussvorschlag:

Der Rat stimmt der Ausschreibung der sechs Wohnbaugrundstiicke in Fedderwarden im
Rahmen eines Erbbaurechtes zu. Der Erwerb in Hohe des Bodenrichtwerts kann frihestens
nach 30 Jahren erfolgen.

gez. gez. gez.

Burmeister Sichtvermerk Marusi¢
Betriebsleitung Oberblirgermeister Feist Stadtbaurat



Begrindung:

Liegenschaft: Wohnbauflachen Fedderwarden
Gemarkung: Fedderwarden
Flur: 4
Flurstiick/e: 129/34; 129/35; 129/36; 129/38; 129/39; 129/44
Bebauungsplan Ja Nr. 108 2. Anderung;
Nein

Bisherige Nutzung / geplante Nutzung: | Griinflache / Wohnbauflache

Bodenrichtwert: 65,- € / m?

gem. Bodenrichtwertkarte

543.180 €

165,- € / m?
Erbpachtzins pro Jahr | Gesamt: 10.699 €
(5 % vom Bodenrichtwert) 3,25 €/ m2
GrundstiicksgréBe (Gesamt): 3.292 m?
Anlagen: Ubersichtskarte

Luftbild

Nach erfolgter Zustimmung des Rates zur Wohnbaurichtlinie sollen die sechs
Wohnbaugrundsticke in Fedderwarden wunter Berlcksichtigung dieser Richtlinie
ausgeschrieben werden.

Durch den Neubau der Feuerwache Fedderwarden und ErschlieBung des Baugebietes
wurden die Gesamtkosten auf die Produkte (Feuerwehr, Baugrundstiicke) nach einem
vereinbarten Schlissel aufgeteilt.

Der dadurch entstandene Buchwert wurde durch GGS Uberpruft. Daraus ergaben sich drei
verschiedene Varianten.

Erlauterungen der Varianten:

1. Verkauf zum Buchwert:
Der Buchwert liegt bei 157,22 €/m2. Bei einem Verkauf missten noch Kosten fir
den finalen Endausbau des Baugebietes beriicksichtigt werden. Daher wiirde das
Mindestgebot bei einem Verkauf der Grundstiicke bei 165, - €/m2 liegen missen.
Dieser Kaufpreis ist fir Fedderwarden nicht angemessen und wird als
Mindestgebot nicht empfohlen.

2. Erbpacht:
Gem. dem Ratsbeschluss (Vorlagen-Nr. 6/2023) betragt die Erbbaubauzinshohe bei
der Bestellung eines Erbbaurechtes fir den frei finanzierten Wohnungsbau /



Einfamilienhduser bei 5 % des Bodenrichtwertes. Dieser wird mit 65 €/m?
ausgewiesen. Daraus ergibt sich die folgende Berechnung.

Die durchschnittliche Grundstiicksgrofle liegt bei ca. 548 m2. Der aktuelle
Bodenrichtwert liegt bei 65, - €/m2.

Berechnung:
3.292m?2x65,-€x5%=10.699 € (3,25 € / m?

= 1.781 € durchschnittliche Erbpacht /Jahr / Grundstiick
Die Erbpacht soll mindestens 30 Jahre laufen, bevor die Erbbaurechtsnehmenden
die Moglichkeit haben, das Grundstick von der Stadt zum Bodenrichtwert zu
erwerben.

. Verkauf zum Verkehrswert:

Gem. § 125 Abs. 1 Satz 2 NKomVG diurfen Vermogensgegenstande in der Regel nur
zu ihrem vollen Wert verduBert werden. Bei dem ,.vollen Wert” ist der im
VerauBlerungszeitpunkt objektiv anzusetzende Wert und nicht der durch die
subjektive Vorstellung der Geschaftsparteien reduzierte Wert anzusetzen. Der
Einheitswert oder ein buchmafig festgeschriebener Wert kommt nicht in Betracht.
AuBerdem ist unter ,vollem Wert" regelméaBig bei Grundstiicken der dem
Einschatzungsspielraum der Kommune weithin entzogene Verkehrswert
(Erstellung eines Verkehrswertgutachten) zu verstehen. Alternativ kann auch der
Marktwert als “voller Wert”, der im Rahmen einer Ausschreibung erzielt wird,
angesetzt werden.

In beiden Fallen ist davon auszugehen, dass dieser Wert unter dem

Ausnahmen unter dem “vollen Wert” diirfen nur unter besonderen
Voraussetzungen gemacht werden. Eine besondere Voraussetzung liegt dann vor,
wenn das Grundstick von dem Erwerber einem gemeinnitzigen Zweck zugefihrt
werden soll oder wenn aus anderen Griinden ein besonderes offentliches Interesse
an der vom Erwerber beabsichtigten Nutzung besteht.

Eine Kommune kann im Rahmen des sog. ,Einheimischen-Modells” den
Einwohnern, die ohne Grundbesitz sind, Grundstiicke in angemessenen Rahmen
unter dem Verkehrswert verbunden mit der Verpflichtung verkaufen, diese
innerhalb von drei Jahren zum Zweck der Eigennutzung (Wohnbebauung) zu
bebauen.

Bei der VerauBlerung der Grundsticke unterhalb des Buchwertes ist daher
mindestens ein Verkehrswertgutachten zu erstellen. Das Ergebnis ware sehr
wahrscheinlich eine Verauflerung unter dem Buchwert, was nicht empfohlen wird,
da es eine wirtschaftlichere Alternative gibt.






Finanzielle Auswirkungen
X nein

Personelle Auswirkungen
X nein

Klimaauswirkungen

1. Klimaschutzbewertung
X entfallt

2. Klimaangepasstheit
X entfallt

Strategieauswirkungen - betrifft alle Vorhaben mit Projektcharakter

Bewertungsmatrix

o | 3] 5] 710

0 = trifft nicht zu, 3 = trifft iberwiegend nicht zu, 5 = trifft teilweise zu, 7 = trifft iberwiegend zu, 10 = trifft vollstandig zu

Wir sind eine offene Gesellschaft mit einem starken
Engagement fir Mensch, Natur und Kultur.

Wir erkennen relevante Transformationsprozesse und nutzen
die sich daraus ergebenden Chancen.

Wir sorgen fir Lebensqualitat, Wohlbefinden und touristische
Erlebnisse.

Wir sorgen fur eine hochwertige und inklusive Bildung.

Wir sorgen fir Wertschopfung in der Region und etablieren eine
starke, nachhaltig agierende Wirtschaft.

Wir verstarken die Zusammenarbeit in einer vernetzten und
zuganglichen Region.

Wir nehmen unsere besondere Verantwortung fur das
UNESCO-Weltnaturerbe Niedersachsisches Wattenmeer aktiv
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Summe xx von 70
Ergebnis sehr hoch hoch mittel niedrig
>52 36-51 20-35 <20




