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1. Einleitung

Die Endlichkeit der Verfiigbarkeit und der Wert des Bodens sind entscheidende Aspekte flr

eine nachhaltige, generationsiibergreifende und zielgerichtete Bodenpolitik.

Der verfligbare Grund und Boden darf keine Ware und kein Spekulationsobjekt sein. Er filtert
Wasser, speichert CO,, stellt Nahrstoffe bereit, ist Grundlage fir die Produktion von
Nahrungsmitteln und ist als Lebens- und Wohnraum existenziell fir Menschen und Tiere.
Diese Lebensgrundlage ist ein Erbe der Menschheit, das einen verantwortungsvollen Umgang

verdient. Boden ist endlich und kostbar’,2.

Mit der Integration des bundesdeutschen Rechts in den neuen Bundeslandern wurden
zahlreiche spezifische Bestimmungen zum Grundstlickseigentum eingefihrt, darunter das
Sachenrechtsbereinigungsgesetz, das Schuldrechtsanpassungsgesetz, das Gesetz zur
Regelung offener Vermdgensfragen, das Vermogenszuordnungsgesetz, das Verkehrs-
flachenbereinigungsgesetz, die Regelungen im Grundbuchbereinigungsgesetz und weitere
Vorschriften. Diese Malnahmen sollten die rechtlichen Rahmenbedingungen im
Zusammenhang mit Grundsticksrechten anpassen und regeln. So wurden bis 2010 die
Leitungsrechte der Versorgungsunternehmen in die Grundbicher ohne Beteiligung der
Eigentimer eingetragen und durch die Leitungstrager entschadigt. Grundsticke konnten
aufgrund bestehender Nutzungsrechte mit einem Kaufvertrag unter bestimmten Bedingungen
in das Eigentum der Berechtigten kommen. Die Nutzung von Garagen, Wochenend- und
Erholungsgrundstiicken wurde Uber entsprechende Vertrdge neu geregelt. Bis 2012 sind
Verkehrsflachen im privaten Eigentum durch besondere Regelungen in das Eigentum der
Kommunen gelangt. All diese Instrumente wurden ausgeschopft. Im Ergebnis gibt es heute

nur noch vereinzelt ungeregelte Falle, die abgearbeitet werden.

Die verfugbare Flache als mogliche Eigentumsflache der Landeshauptstadt Schwerin ist
begrenzt. Das libergeordnete Ziel der Stadt als UNESCO-Welterbestatte muss daher sein, flr
kinftige Generationen ausreichend Flachen zu beschaffen und vorzuhalten, um eine

nachhaltige Weiterentwicklung der Landeshauptstadt Schwerin zu ermaoglichen.

Mit dem verfigbaren Grund und Boden kann zu der Entwicklung Schwerins als

Lebenshauptstadt und Bestandteil der Metropolregion Hamburg beigetragen werden.

' https://www.stiftung-trias.de/themen/boden/

2 s. a.: ,Aktive Bodenpolitik: Fundament der Stadtentwicklung. Bodenpolitische Strategien und Instrumente im Lichte der
kommunalen Praxis.”

Deutsches Institut fir Urbanistik -Difu-, Berlin)
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Entscheidungen zur Verwertung von stadtischen Immobilien und Grundstlicken wirken wie
folgt:
¢ sie binden finanzielle und personelle Ressourcen,
e sie haben Auswirkungen auf langfristige Gestaltungs- und Steuerungsméglichkeiten,
e sie besitzen eine hohe Bedeutung fur die Vermogens- und Erfolgslage.
Die Entscheidungen haben langfristige Auswirkungen auf diese und die nachsten

Generationen.

1.1 Hintergrund und Relevanz

Noch vor wenigen Jahren bestand das Ziel der Stadt darin, neue Baugebiete auszuweisen,
Grundsttlicke zu veraufiern und zu privatisieren, um Einnahmen im Rahmen der erforderlichen
Haushaltskonsolidierung zu generieren und parallel die Einwohnerzahl zu erhéhen. Durch die
geanderten Bedingungen im Bau- und Kreditwesen, der Verfugbarkeit von vorhandenen
Planungsrechten und der strategischen Ausrichtung der Landeshauptstadt Schwerin muss der
Flachenbestand gestarkt und die Innenentwicklung vorrangig betrieben werden. Aus diesen
Grinden Uberdenken viele andere Kommunen ihre Strategien, um einer demografischen
Entwicklung mit einer in weiten Teilen des Landes stagnierenden, teilweise sogar
schrumpfenden Bevdlkerung entgegenzuwirken. Das wachsende Bewusstsein fur bestehende
urbane Grin- und Freirdume ist von groRem Wert flr das ékologische Gleichgewicht, die
Erholungsfunktion, die Klimaentwicklung und auch die Attraktivitdt des Wohn- und
Wirtschaftsstandorts. Dies sollte zu einer grindlichen Abwagung bei der Nutzung von Grund

und Boden fihren.

Die Verwendung von kommunalem Grund und Boden ist langfristig auszurichten. Dies ist
hinsichtlich der finanziellen Effekte flr die Landeshauptstadt Schwerin von strategischer
Bedeutung.

Ein wichtiger Punkt wird dabei in Zukunft die Verwertung stadtischer Grundstlicke fir die
Entwicklung sein. Hier sollte der Grundsatz Einzug finden, dass die Landeshauptstadt
Schwerin nur noch stadtische Industrie- und Gewerbegrundstlicke an private Dritte veraulRert
und alle anderen Grundstiicke vorrangig im Erbbaurecht vergibt. Dieser Schritt zielt primar
darauf ab, langfristig und generationstibergreifend die Verfligbarkeit von Grundstiicken zu
gewahrleisten, die Erfillung stadtischer Aufgaben zu sichern sowie Einnahmen zu

stabilisieren.
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Gegenuber dem Verkauf, der lediglich einmalige Einnahmen generiert, kann das Erbbaurecht
und die Vermietung/Verpachtung die jahrlichen fixen Einnahmen erhéhen. Bewirkt wird hiermit
eine nachhaltige, langfristig und wirtschaftlich ausgerichtete Entwicklung. Der stetige Verkauf
von Grundstiicken hat zur Folge, dass das Anlagevermdgen der Landeshauptstadt Schwerin
ausverkauft wird. Es entfallt die dauerhafte Erléserzielung und der finanzielle Rahmen der

Landeshauptstadt Schwerin wird geschmalert.

Durch eine erhdhte Nachfrage ist zu beobachten, dass sich die durchschnittlichen Bodenwerte
analog dem gesamtdeutschen Trend in den letzten Jahren stetig nach oben entwickelt haben.
Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass bei einem Aufwuchs von stadtischen Flachen, bspw.
durch den Ankauf, gleichzeitig héhere finanzielle Mittel erforderlich sind. Exemplarisch wird
dieser Sachverhalt an der Entwicklung des Bodenrichtwertes fir Wohnbauflachen in Schwerin
dargestellt. Der Rickblick umfasst die letzten 20 Jahre, beginnend mit den am 08.12.2003

zuletzt beschlossenen Grundstlckspolitischen Leitlinien.

Entwicklung der durchschnittlichen Bodenwerte

BRW 2003 2023 Erh6hung
Wohnbaufl&che um
mittlere Lage 70 €/ m? 175 €/ m? 150 %
Ackerflachen 1€/m? 2,90 € / m? 190 %

Grafik: Grundstiicksmarktbericht Schwerin. Eigene Darstellung

Die stetig steigenden Baulandpreise sind als Indikator fUr die Attraktivitat des Egteaer e

Standortes Schwerin aber auch als Erfordernis der strategischen Uberpriifung Steuerung

der bodenpolitischen Entscheidungen zu sehen. Diese Entwicklung muss der
Bodenpolitik

adaquat durch zusatzliche Ansatze gesteuert werden. Hierbei steht neben den durch
zusétzliche

finanziellen = Rahmenbedingungen die nachhaltige  Entwicklung der Ansétze

Landeshauptstadt Schwerin fir alle Beteiligten im Fokus. Nur durch das
Zusammenwirken aller Schlisselprinzipien der kommunalen Bodenpolitik kann das Vorgehen
ausgewogen gestaltet werden. Darlber hinaus sind die beeinflussenden Faktoren rund um
den stadtischen Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund einer langfristigen Entwicklung zu

betrachten.
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Veranschaulichung der Grundstlicksgeschafte der Stadt Schwerin in den letzten 10 Jahren:

vergebene
Erbbaurechte
2%

'-i

Ankauf %
21%  §
41 Mio€ |
Verkaut
71 %
17,2 Mio €

Grafik:Grundstiicksgeschéfte der Stadt Schwerin in den letzten 10 Jahren. Eigene Darstellung

Die Landeshauptstadt Schwerin hatte in den vergangenen 10 Jahren durch die vermehrte
Vergabe von Erbbaurechten die Mdglichkeit gehabt, jahrliche Erlése zu erzielen, die als
kontinuierliche Einnahmen einen wertvollen Beitrag zum Haushalt geleistet hatten. Zudem
hatte die Stadt die Grundstlcke im Eigentum behalten und sich so langfristige Entwicklungs-
und Gestaltungsmdglichkeiten gesichert. Indem Schwerin diesen Ansatz verfolgt, kann die
Stadt aktiv und nachhaltig ihre Aufgaben erfillen und zukunftsorientierte Entscheidungen
treffen, die sowohl der Stadt als auch ihren Blrgern zugutekommen.

Der oben beschriebene Effekt verstarkt sich durch den Umstand, dass der Wert von Grund
und Boden in den vergangenen Jahren eine Steigerung erfahren hat. Mit einer Erhéhung des
Bestandes an Grund und Boden geht gleichzeitig ein zusatzlicher finanzieller Bedarf einher.

Das Ziel liegt demzufolge in einer ausgewogenen und strategisch ausgerichteten Bodenpolitik.

1.2 Rahmenbedingungen

Gesetzliche Vorgaben fur die Nutzung stadtischen Eigentums ergeben sich hauptsachlich aus
der Kommunalverfassung (KV) des Landes Mecklenburg-Vorpommern und den
Durchfiihrungsverordnungen. Grundsatzlich hat jede Verfligung Gber stadtische Grundstiicke
unter Berlicksichtigung des Haushaltsgrundsatzes der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu
erfolgen. In § 56 Abs. 4 KV ist geregelt, dass Vermogensgegenstande zu ihrem vollen Wert
abgegeben werden mussen, soweit nicht ein besonderes 6ffentliches Interesse Abweichungen
zulasst. Hierzu zahlen Verauferungen, der Tausch von Grundsticken, Vermietung,
Verpachtung und die Bestellung von Erbbaurechten. Dieses offentliche Interesse ist im

Einzelfall zu begrinden und muss Hirden tberwinden. Gemal § 56 Abs. 5 KV sind diese
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Bestimmungen ausdricklich auch fir die Nutzung von Vermégensgegenstianden

anzuwenden.

Erganzt wird der rechtliche Rahmen durch strategische Ziele aus Konzepten wie dem

Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) und anderen Fachplanen.

1.3 Ziele der Leitlinien

Um den Orientierungsrahmen flir das zuklnftige Handeln rund um die stadtischen Immobilien
und Liegenschaften zu schaffen, verfolgen die Grundstiickspolitischen Leitlinien folgende
Ziele:

e Bevorratung, Entwicklung und Bestandssicherung von kommunalen Flachen

e Umsetzung des Selbstverstandnisses der Stadt als Lebenshauptstadt

e Errichtung und Unterbringung kommunaler Einrichtungen — ,Daseinsvorsorge”

e (eigene) Baulandentwicklungen fur den Wohnungsbau

o Weiterentwicklung der Attraktivitat des Wohnstandortes

¢ Innenentwicklung vor Auflenentwicklung

¢ Industrie- und Gewerbegebietsentwicklungen

e Sicherung 6kologischer Malinahmen einschliellich der Herstellung und des Erhalts

von Erholungs- und Grinflachen, insbesondere von Ufer-, See- und Moorflachen
e Erhalt von Landwirtschaftsflachen fir die 6kologische Entwicklung der Stadt und dem

Entgegenwirken von Flachenversiegelungen

Ein erfolgreiches Zusammenwirken dieser Ziele stabilisiert langfristig die finanziellen
Ressourcen, die Daseinsvorsorge, die nachhaltige Entwicklung und stellt eine innovative

Grundlage fur die Landeshauptstadt Schwerin dar.

Im Jahr 2003 wurden die Grundstiuckspolitischen Leitlinien der

Kurz gesagt:

Landeshauptstadt Schwerin von der Stadtvertretung beschlossen. Diese

Erfordernis
Leitlinien bedirfen aufgrund der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einer eur
Berticksichti-
Anpassung. Grund und Boden wird als Anlageobjekt gehandelt. Das fuhrt auch gung neuer

Rand-
in der Landeshauptstadt Schwerin zur erhdhten Nachfrage von Flachen fur bediniyergen

verschiedene Nutzungen und zum Anstieg der Grundstlckswerte. Die
politischen Anforderungen =zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum fur alle
Bevdlkerungsschichten ricken starker in den Fokus. Gleichzeitig ist der stadtischen
Segregation entgegenzuwirken. Abgerundet werden die Anforderungen zur nachhaltigen
Bodenpolitik um den Kontext des Umwelt- und Klimaschutzes, welcher zum einen Qualitaten

schafft und zum anderen Flachen in Anspruch nimmt.
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Die Leitlinien folgen einer einheitlichen Struktur, die dem Leser eine klare Orientierung bietet.
Dabei erfolgt zunachst eine pragnante Zusammenfassung, welche im anschlielienden Kapitel
mit weiteren Ausflhrungen, Darstellungen und Beispielen untersetzt wird. Die

Kompaktibersicht ist wie folgt aufgebaut:

o Status Quo: Beschreibung der aktuellen Situation und Analyse der Starken und
Schwéchen

o Zielableitung: Definition von Zielen fir den jeweiligen Themenschwerpunkt

e MaBnahmen: Konkrete Handlungsansatze zur Zielerreichung

« Evaluation: Ansétze zur Uberpriifung und Messbarkeit der Wirksamkeit

Insgesamt verfolgen die Grundstiickspoltischen Leitlinien folgende Zielstellung:

4 N

Wirtschaftliche Vitalitat Soziale Ausgewogenheit
Entlastung des kommunalen Férderung von bezahlbarem
Haushaltes Wohnraum
Bereitsstellung von Flachen, die Grundstlcksnutzung unter
die wirtschaftliche Entwicklung Ber{icksichtigung der
und Innovation unterstiitzen, um Bedi]rf.r.'lisse verschiedener
die Stabilitat und das Wachstum Bevolkerungsgruppen

K der Stadt zu fordern / K Forderung des Erbbaurechts /

/Stéidtebauliche Zielsetzung\ / Nachhaltige Entwicklung \

nachhaltige und zielgerichtete

Erreichung der Klimaziele der

Grundstdckspolitik Landeshauptstadt Schwerin
Steuerung der Stadtentwicklung Sicherung von Freiflachen
durch Bereitstellung von Bereitstellung von

Grundstlcken Ausgleichsflachen
Einfluss auf die gestalterische/ Forderung okologischer

\ architektonische Qualitat / K Baustandards /

Grafik: Zielstellung der Leitlinien. Eigene Darstellung
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2. Flachenportfolio im Jahr 2024

+ Schwerin verflgt Gber ein diversifiziertes Flachenportfolio.
*Rund 15 % der stadtischen Flachen sind potenziell entwicklungsfahig.
* Innerstadtische Brachflachen bieten besondere Chancen fiir eine nachhaltige Entwicklung.

« Effiziente und nachhaltige Nutzung des bestehenden Flachenportfolios.
+ Die Schaffung von Flachenreserven fur kinftige Bedarfe.

* Erstellung eines Baullicken- und Flachenkatasters.
* Entwicklung von Strategien zur Reaktivierung von Brachflachen.

* EinfUhrung eines jahrlichen Berichts Uber die Fortschritte bei der Flachennutzung.

€<€€<

Grafik: Flachenportfolio. Eigene Darstellung

Unabdingbar fur eine kommunale Bodenpolitik und die Entwicklung des stadtischen Grund und
Bodens ist der gesamtheitliche Uberblick tber die Zusammensetzung des Schweriner
Grundstiucksmarktes. Eine wesentliche Rolle spielt die Verteilung der Flachen unter den
verschiedenen Akteuren, um zum einen die Handlungsfahigkeit der Kommune zu erértern und
zum anderen den notwendigen Handlungsrahmen fur die kommunale Grundsticks-

entwicklung abzustecken.
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2.1 Flachenstruktur

Die Flachenstruktur der Landeshauptstadt Schwerin wird in der nachstehenden Grafik

aufgezeigt. Die Gesamtflache unterteilt sich in verschiedene Nutzungsbereiche.

39,4 % Vegetation 5.137,1 ha

28,5 % Gewasser 3.722,2 ha

7.2 % Verkehrsflache 940,6 ha

7,2 % Industrie- und Gewerbefliche 937 9 ha

7 % Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 911,7 ha

3 % Besondere funktionale Pragung 408,2 ha w
<1 % Friedhof 57 ha

Grafik: Nutzungsflache von Schwerin zum 31.12.2022. Eigene Darstellung

Die folgende Grafik bildet die Eigentumsverteilung des KonzernStadtSchwerin im Verhaltnis
zur Gesamtflaiche des Stadtgebietes ab. Zu Korperschaften zahlen unter anderem
Aktiengesellschaften, Gesellschaften mit  beschrankter Haftung, gemeinnitzige
Organisationen sowie Flachen vom Bund und Land. Der prozentuale Wert der aufgefihrten
Dritten beinhaltet die Flachenanteile von kommunalen Beteiligungen, u. a. Stadtwerke, Zoo,
FIT, SAS, WAG und Netzgesellschaft, mit geringem Flachenanteil.
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71,5 % Korperschaften und Private 9.327 ha

27 % Stadtisches Eigentum 3.525 ha

0,6 % Dritte 74 ha
0,4 % NVS 50 ha

Grafik: Fldche im stadtischen Eigentum zum 31.12.2022. Eigene Darstellung

2.2 Flachenpotenziale erfassen

Fir ein kommunales Flachenmanagement im Rahmen der Bodenpolitik ist es notwendig, die
innerdrtlichen Flachenpotenziale zu erfassen und zu bewerten. Dabei wird durch das
Flachenlayout die perspektivische Entwicklung der Stadt sichtbar gemacht und gleichzeitig der

Rahmen flr eine ausgewogene Stadt gezogen. In Schwerin summieren sich QPR

bspw. Brachflachen, ungenutzte Flachen oder Baulticken schnell zu einer nicht Inner-
unerheblichen FlachengroBe auf. Daraus ergibt sich, dass insbesondere Sﬁgﬁ;‘;’;‘?
Brachflachen im stadtischen Zentrum vordergrindig beachtet und entwickelt bringen den
werden. Dies begrindet sich darin, dass diese in hohem Male Uberwiegend Ei?fv’,?c%f,;e;&

erfolg

baureif sind und bereits eine direkte Anbindung an die erforderliche Infrastruktur

aufweisen. Aus diesem Grund haben diese Flachen einen klaren Vorteil

gegenuber Aulenbereichsflachen. Um dieses Entwicklungspotenzial zu nutzen, ist ein
sogenanntes Baulicken-/Baulandkataster zu erstellen. Dafur federfuhrend verantwortlich ist
der Fachdienst Stadtentwicklung, Wirtschaft. Hier wird die Grundversion des ersten
Baullcken-/Baulandkatasters erarbeitet und stetig fortgeschrieben. Die Verdffentlichung des
Baullcken-/Baulandkatasters mit entsprechenden Informationen erfolgt Gber das Geoportal
der Landeshauptstadt Schwerin. Die Landeshauptstadt Schwerin kann mit diesem

Baullicken-/Baulandkataster, bspw. wie in Bremen?, ein sichtbares Instrument fiir die bauliche

3 https://bauluecken.bremen.de/
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Entwicklung von Freiflachen in der Schweriner Bebauung liefern. Durch eine Einschatzung der
Bebaubarkeit wird flr die jeweiligen Interessenten, Projektentwickler und Eigentimer ein
Instrument installiert und gleichzeitig die Attraktivitdt der Landeshauptstadt Schwerin als

ermdglichende Kommune erhdht.

Da zudem nicht alle Flachen im Flachenlayout baulich entwickelt werden kénnen, wird

nachfolgend die Flachenstruktur der Landeshauptstadt Schwerin dargestellt.

Flachenstruktur im stadtischen Eigentum ohne stadtische Beteiligungen

166 NN ndustrie- und Gewerbeflache
8l
472 MEE Brachflache
14 W Garagenkomplexe

Potenzialflachen

567 I Ackerflache
448 I Griinlandflache
140 N Griinanlagen
553 I \/crkehrsflache
84 NEEEEEEE Bildung / Forschung / Sozial / Kultur / Offentlich

13 M Spiel- und Bolzplatze
33 Sportanlagen
57 MEEEE Friedhof
522 I———— \\'2ld
396 I Geholze / Moor / Sumpf / Unland
132 I Cewasser

Grafik: Angaben in ha gemal3 Nutzungsschliissel (Stand 31.12.2022). Eigene Darstellung

Durch die Zusammensetzung der Eigentumsverhaltnisse am Schweriner Grundsticksmarkt
kann sich die Landeshauptstadt Schwerin bei der Entwicklung von Flachen zunachst nur auf
die sich in ihrem Eigentum befindlichen Grundstliicke beziehen. Ein langfristiges Ziel muss
jedoch auch darin bestehen, alle am Grundsticksmarkt Beteiligten in die Entwicklung mit
einzubeziehen und somit die Gesamtheit des Grundstiicksmarktes stets im Blick zu behalten
- ein Ansatz, der sich auch im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der
Landeshauptstadt Schwerin widerspiegelt, das als ziel- und umsetzungsorientiertes
strategisches Planungsinstrument die zuklnftige Entwicklung der Stadt in Bereichen wie

Wohnen, Verkehr, Umwelt, Wirtschaft und soziale Infrastruktur steuert.
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Mit einem Anteil von knapp 37 % an stadtischer Landflache (27 % insgesamt [Eqteaemes

Landflache mit Seeflache - siehe Grafik Flache im stadtischen Eigentum zum B A
31.12.2022 - 2.1) verfiigt die Landeshauptstadt Schwerin im Vergleich zur el
lungsféhigen
Hansestadt Rostock mit ca. 55 %* lber einen sehr geringen Eigentumsanteil. Flachen
betragt
Zudem muss beachtet werden, dass 60 % der Flache als Grin-, Acker- und Wen,-ge;qa/s

15 %

Waldflache ausgewiesen sind, wahrend die reine Potenzialflache weniger als

15 % ausmacht. Im Jahr 2010 lag der Anteil an stadtischer Flache im Eigentum noch
bei Uber 40 %. Durch den ricklaufigen Bestand an Flachen wird die Entwicklungsmadglichkeit
der Landeshauptstadt Schwerin eingeschrankt.

4 Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS) (04.02.2025)
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3. Fachkonzepte und sich ergebene Flachenbedarfe

N
*Die bisherigen Konzepte weisen haufig keine konkreten Flachenbedarfe aus.
J
)\
*Verknipfung von Flachenbedarfen mit den jeweiligen Fachkonzepten.
J
N
*Verpflichtende Integration von Flachenbedarfen in allen relevanten Fachkonzepten.
* RegelmaRige Aktualisierung der Fachkonzepte (mind. alle 5 Jahre).
« Stadtische Flachen im Geoinformationssystem erfassen und fortfuihren. )
N
« Jahrliche Uberpriifung durch eine zentrale Koordinierungsstelle.
J

€<€€K

Grafik: Fachkonzepte. Eigene Darstellung

Mit dem Uberblick zur Zusammensetzung der kommunalen Flachen kann nur der IST-Zustand

dargestellt werden. Um zukinftige Entwicklungen der Landeshauptstadt zu ermdglichen,

wurde eine Vielzahl von Fachkonzepten erstellt und letztlich durch die Stadtvertretung

beschlossen. Dabei bilden die Fachkonzepte verschiedene Bereiche ab, u. a. Stadtent-

wicklung, Verkehr, Umweltschutz und Bildung. Sie dienen der langfristigen Planung und dem

vorausschauenden Agieren aller Beteiligten. Die nachstehenden Konzepte dienen als

Grundlage fur die Grundstiickspolitik der Landeshauptstadt Schwerin:

Fachkonzepte

Exemplarische Anforderungen

an die Bodenpolitik

Bemerkungen in Bezug auf
Flachenbedarfe

Managementplan
Residenzensemble
Schwerin

Sicherung von Flachen, welche
unmittelbar fur die Wahrung der
Erscheinung des Ensembles, die
Freihaltung von Sichtverbindungen
oder der Verbesserung des
visuellen Umfeldes erforderlich sind

Bedarf wird angezeigt, aber keine
quantitave Aussage
(Flachenbedarf auch fur die
Aufgaben im Bereich der
Vermittlung und Forschung)

Integriertes Stadtent-

4. Fortschreibung in Bearbeitung

Bedarf wird angezeigt, aber keine

wicklungskonzept 2023 | Leuchtturmprojekte — Flache quantitave Aussage

(ISEK) (2024) Kompensationsflachenpool (Standort Unterbringung
gefllichteter Personen,
Alternativstandort
Wohnungslosenunterkunft)

Bodenschutzkonzept Ziel: gesetzliche Anforderungen Bedarf wird angezeigt, aber keine

(2022) zum Schutz der natlrlichen Boden- | quantitave Aussage

funktionen, sparsamer Umgang

(Weniger Eingriffe in
schitzenswerte Boden)
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Flachen(neu)inanspruchnahme
vermindern

Sozialer Wohnungsneu-
bau, Integrierte
Stadtentwicklung und
gemeinwohlorientierte
Bodenpolitik (2019)

Soziale Segregation, 25 bis 40 %
Wohnraum an einkommens-
schwache Personen oder Personen
mit besonderen Wohnbedarfen bei
Vergabe von Grundstucken

Bedarf wird angezeigt, aber keine
quantitave Aussage
(2. Stufe einleiten)

ISEK Lankow
(2015)

Errichtung Stadtteilzentrum mit
Stadtteilbibliothek, Biro Ortsbeirat,
Wege auf privaten Flachen
einbeziehen

Bedarf wird angezeigt, aber keine
quantitave Aussage
(Standort Stadtteilzentrum)

Kleingartenentwick-
lungskonzept (2017)

Klima-/Freiraumfunktion

Keine Informationen zum
Flachenbedarf, bzw. -bestand

Spielplatzkonzeption
(2019)

Aktualisierung 2024 in der
Beschlussfassung

Bedarf wird angezeigt, aber keine
quantitave Aussage

(zusatzliche Flachen werden in den
Bereichen Weststadt, Wistmark,
Medewege, Schelfstadt, Paulsstadt,
Krebsférden zu erwarten sein)

Spazier- und Wander-
wegekonzeption (2023)

Bedarf wird angezeigt, aber keine
quantitave Aussage

MalRnahmenkonzept
zur Férderung und
Sicherung

der Biologischen Vielfalt
in der Landeshauptstadt
Schwerin (2022)

Das Konzept beinhaltet
MafRnahmenvorschldge, aus denen
sich jeweils malRnahmenbezogen
Bedarfe ableiten lassen

Keine Information zum
Flachenbedarf

Schulentwicklungs-
planung (2022/2023 bis
2026/2027)

Zuwachs von insgesamt 480 Schu-
lern, davon an stadtischen Schulen
244 Schiuler bis zum Schuljahr
2031/32, Kapazitatserweiterung
~Werner-von-Siemens-Schule und
Forderschule®

Bedarf wird angezeigt, aber keine
quantitave Aussage
(Standort Forderschule)

Integrierte
Sportentwicklungs-
planung (2017)

Aus der Sportentwicklungsplanung
ergibt sich ein Defizit von 1.490 m?,
dieses Defizit wurde durch den
Neubau von Mehrzweckhallen
bereits ausgeglichen

Keine Informationen zum
Flachenbedarf

Radverkehrskonzept Keine Informationen zum
2030 (2023) Flachenbedarf
Offentliche Zuganglich- Keine Informationen zum
keit und Nutzung der Flachenbedarf

Schweriner Seeufer

Elektromobilitatskonzept

Identifizierung geeigneter

Keine Informationen zum

(2021) Standorte, Mobilitatsstationen Flachenbedarf

Konzeption der Keine Informationen zum
offentlichen Toiletten Flachenbedarf

(2022)

Kindertagsstatten- Die Sicherstellung eines Bedarf wird angezeigt, aber keine
bedarfsplanung bedarfsgerechten Bestandes an quantitave Aussage

15. Fortschreibung 2023-
2025 (2023)

Einrichtungen

Tabelle: Fachkonzepte. Eigene Darstellung
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In den vorgenannten Konzepten werden Bedarfe angezeigt, jedoch ohne eine quantitative

Aussage darlber. Bisher wurde dies in keinem Konzept vollstandig

Kurz gesagt:

bertcksichtigt. Eine Planung der erforderlichen finanziellen Mittel zur Umsetzung

Konzepte
der Flachenbedarfe aus den Konzepten ist somit nicht mdglich. Zur Sicherstellung l:zzls(f:t’;
einer langfristigen Planung ist kinftig bei der Erstellung von Konzepten durch die Fléchen-

bedarfe
stadtischen Organisationen zu definieren, welche Flachenbedarfe bestehen und e

welche zwingend fir die Umsetzung zu aktivieren sind. Diese Bedarfe sind

regelmafig zu evaluieren und fortzuschreiben.

Der sich aus den Fachkonzepten ergebende Bedarf erfordert zusatzliche Ressourcen
hinsichtlich des weiter aufzubauenden und vorhandenen Flachenbestandes. Zusatzliche
Flachen sind zu generieren und der Bestand zu beurteilen, um Reserveflachen fir die
Daseinsvorsorge vorzuhalten. Dadurch wird eine mittel- und langfristige flexible
Standortplanung ermdglicht. Eine digitale Darstellung dieser Flachen in WebGIS stellt eine
Grundlage fir eine regelmafige Evaluierung und anlassbezogene Auswertungen nach

verschiedenen Fragestellungen aus Politik und Verwaltung sicher.

Die Bereitstellung von Grundstiicken stellt eine dauerhafte Investition flr die Stadt dar. Durch
die langfristige Bewirtschaftung und Entwicklung dieser Grundstlicke werden mdgliche
Einnahmequellen gewahrleistet und die finanzielle Stabilitdt sichergestellt. Durch die
ausgewogene Kombination von Bestands- und Entwicklungsflachen kann die Entfaltung der

Landeshauptstadt Schwerin positiv beeinflusst werden.
Um weitere Flachen in das Anlagevermégen der Landeshauptstadt Schwerin aufzunehmen,

bedarf es zusatzlicher finanzieller Mittel. Die aktuelle Haushaltslage steht im Widerspruch

hierzu. Es sind Instrumente zu etablieren, um die Ausgaben mit Einnahmen zu kompensieren.
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4. Erfullung der Flachenanforderungen

* Der Verkauf und das Erbbaurecht bilden das am haufigsten verwendete Instrument.

* Eine ausgewogene Nutzung der verschiedenen Instrumente zur Erreichung langfristiger
Entwicklungsziele der Landeshauptstadt Schwerin.

* Festlegung von Kriterien fiir Verkaufe und deren Einzelfallpriifung.
*Nutzung von Erbbaurechten.

* Bewertung der Instrumentennutzung alle 5 Jahre.

€<€€<K

Grafik: Flachenanforderungen. Eigene Darstellung

Erforderlich ist der zielorientierte Flachenaufbau, die Vermarktung und Vergabe sowie die
Bewirtschaftung und Verwaltung des dauerhaft im Bestand verbleibenden Grundstiicks-

portfolios sowie deren Ausrichtung an klar definierten Entwicklungszielen.

Aufgaben:

e Schaffung von einheitlichen Regelungen zur Nutzung und Verwertung

Kurz gesagt:

des kommunalen Immobilien- und Liegenschaftsbestands fur private und

Potenzial-
offentliche Zwecke (Anlage 1) fldchen sind
. . L. . o . alle Flachen,
e Der Flachenbestand ist kontinuierlich zu erweitern. Fur die Entwicklung die sich
von Potenzialflachen erfolgt eine vorausschauende Beriicksichtigung/ [kt
vermarkten
Betrachtung sowie umfassende Herangehensweise fir Ankaufe (Kapitel und
. verwerten
Baulandentwicklung) Jassen

e Flachenbereitstellung fur private Entwicklungen auf kommunalen Flachen
anhand stadtpolitischer und stadtplanerischer Zielstellungen, bspw. im

Bereich von Industrie- und Gewerbeansiedlungen (Kapitel Baulandentwicklung)
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4.1 Erweiterung, Nutzung und Verwertung

Fur die Entwicklung und Nutzung des Flachenbestandes sind Instrumente notwendig, die im
Einzelnen Bestandteil der grundstiickpolitischen Umsetzung sind. Alle Vermarktungsprozesse
sollen der Bestandserhaltung und der Bestandsoptimierung dienen. Es gilt grundsatzlich das

Prinzip der Bestandssicherung.

Die Regelungen zur Erweiterung, Nutzung und Verwertung der stadtischen Flachen unterteilen
sich in zwei Teilbereiche und werden in den Anlagen zu den Grundstuckspolitischen Leitlinien

teilweise ausfiuhrlich erlautert:

Instrumente zur Erweiterung des Instrumente zur Verwertung von
Flachenbestandes (Anlage 1 bis 4): stadtischem Eigentum (Anlage 5 bis 8):
* Ankauf (Anlage 1) «  Erbbaurecht (Anlage 5)
* Ausubung von Vorkaufsrechten . Verkaufe (Anlage 6)
(Anlage 2)

* Miet- und Pachtvertrage (Anlage 7)

» Tauschvertrage

* Belastung (Anlage 8)

* regelmalige Miet-/
Pachtanpassungen

* Bodenordnungsverfahren (Anlage 3)
* Teilnahme an Zwangsverstei-
gerungsverfahren (Anlage 4)

Tabelle: Instrumente. Eigene Darstellung

4.1.1 Erweiterung des Flachenbestandes

Der Aufbau einer Flachenreserve dient der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung und kann
fur unvorhergesehene Bedirfnisse vorgehalten werden. Eine ausreichende Flachenreserve
ermdglicht mehr Handlungsoptionen und vermeidet Notankadufe. Hierbei sind
Grundstlicksangebote auch dahingehend zu betrachten, dass vorhandene Potenzialflachen
erweitert oder durch diese deren Nutzung in Betracht gezogen wird. Ein Beispiel dafir ist der
Ankauf eines sogenannten ,Helikoptergrundstiickes®. Dieses wird in der Anlage 1 naher

erlautert.

Ankauf

Der Erwerb von am Markt verfiigbaren Flachen fuhrt zur Erweiterung von Entwicklungsflachen.
Mit einem systematischen Ankauf bewahrt die Landeshauptstadt ihre Gestaltungs-
moglichkeiten fir die Daseinsvorsorge. Aus diesem Grund ist auch eine stetige
Marktbeobachtung notwendig, die die Suche nach Entwicklungsflachen mit einer gezielten
Ansprache der Eigentimer erfordert.

Grundsatzlich werden Ankaufe und die Ausliibung von Vorkaufsrechten mit den zustandigen

Fachdiensten und Eigenbetrieben abgestimmt.
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Ein besonderes Augenmerk ist auf Ankaufe fir verkehrliche Baumaflinahmen und Ausgleichs-
flachen zu legen. Das Zentrale Gebaudemanagement (ZGM) ist bereits in die Vorplanung bzw.
bei der Auswahl von Flachen einzubeziehen. Bei StralRenbaumalinahmen wird vom ZGM bei
den betroffenen Grundstlickseigentimern die grundsatzliche Bereitschaft zum Verkauf von
Grundstucksflachen angefragt und die beabsichtigten MaRnahmen vorgestellt. Sofern keine
Bereitschaft zum Verkauf von Flachen besteht oder der angebotene Kaufpreis nicht akzeptiert
wird, ist mit dem Fachdienst Verkehrsmanagement eine Anderung der Planung zu priifen bzw.
Uber die Einleitung von Bodenordnungsverfahren gem. § 45 ff BauGB oder
Enteignungsverfahren nachzudenken. Aufgrund der langwierigen Verfahrensgestaltung, den
rechtlichen Hirden sowie dem Eingriff in Privatinteressen ist dies als letztes Mittel zu wahlen.
Es ist zudem ein regelmaRiger Austausch mit Bundes- und Landesbehdrden Uber die
Fortentwicklung deren Portfoliobestandes notwendig. Hierflr sind Ankaufe und Erstzugriffs-
rechte auch als Vorleistungen fur erforderliche Kompensations- und AusgleichsmalRnahmen
fur stadtische und private Vorhaben zu tatigen. Auch in den umliegenden Gemeinden,
aullerhalb der Stadtgrenzen von Schwerin, missen die sich ergebenden Chancen genutzt
werden, Grundstlcke als strategisches Mittel zu erwerben. Dafur missen genugend Mittel
bereitgestellt werden. Insbesondere im Hinblick auf die bendtigten ca. 165 ha an
Artenschutzflachen sind investive Auszahlungen von 2 bis 3 Millionen Euro jahrlich
erforderlich. Nur durch ausreichende Bevorratung und Entwicklungsmoglichkeiten von
Flachen zu Artenschutzflachen kdénnen weitere fur die Stadt forderliche Gewerbe- und
Industrieansiedlungen vorgenommen werden. Andernfalls droht eine Verzdgerung von
potenziellen Ansiedlungen bei gleichzeitiger negativer Auswirkung auf die AuRenwirkung der
Landeshauptstadt Schwerin. Die Ankaufsmodalitaten ergeben sich grundsatzlich aus der
Durchfuhrungsverordnung zur Kommunalverfassung. Im Einzelfall kann der Ankaufspreis

auch uber dem Verkehrswert liegen, wenn besondere Erfordernisse dies rechtfertigen.

Zielorientierte Ausiibung Vorkaufsrechte

Vorkaufsrechte haben die Wirkung, dass das Grundstiick zu den gleichen Bedingungen an
den Vorkaufsberechtigten Ubertragen wird. Bei Beleihungen ist stets ein Vorrang anzustreben.
Die Frist zur Ausiibung des dinglichen Vorkaufsrechtes betragt 2 Monate (§ 577 BGB) und
3 Monate (§ 28 BauGB) flir das gesetzliche Vorkaufsrecht. Bei der Veraulierung von
Gebauden oder Flachen mit Welterbe-Status ist die Einbindung der Stabsstelle Weltkulturerbe
erforderlich. Die Entscheidungen zum Verzicht bzw. zur Auslbung von dinglichen
Vorkaufsrechten liegt beim ZGM. Bei der Entscheidung zum gesetzlichen Vorkaufsrecht ist

der Fachdienst Stadtentwicklung zu beteiligen.
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Bodenordnungsverfahren (Anlage 3)

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren tragen mit gesetzlich geregelten Verfahren dazu
bei, den Flachenbestand zu optimieren, zu strukturieren sowie baulich genutzte Grundstlicke
und landwirtschaftliche Flachen im stadtischen Bereich neu zu ordnen und effizienter zu
nutzen. Da wo der freie Grundstlicksverkehr Uber notarielle Kaufvertrage an seine Grenzen
stoRt, bieten insbesondere die stadtebaulichen Bodenordnungsverfahren als
Grundstiickszwangstauschverfahren einen planbaren Weg zur Neugestaltung der
Eigentumsverhéltnisse entsprechend der vorgesehenen Anderung der Nutzung.

Folgende Bodenordnungsverfahren gibt es:
e Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch (Umlegung und vereinfachte
Umlegung)
e Flurneuordnungsverfahren in landlichen Rdumen nach dem
Landwirtschaftsanpassungsgesetz

e Flurbereinigungsverfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz

Teilnahme an Zwangsversteigerungsverfahren

Mit der Teilnahme an Zwangsversteigerungsverfahren steht der Landeshauptstadt Schwerin
ein weiteres Instrument zur Verfligung, um den eigenen Grundstlcksbestand durch Ankaufe
zu erweitern. Hierbei ist wichtig, dass die zugrundeliegenden Wertgrenzen der Hauptsatzung
eine Teilnahme am Zwangsversteigerungsverfahren erméglichen. Die Hauptsatzung in der
Fassung vom 08.07.2024 sieht die Zustandigkeit der Stadtvertretung fur den Erwerb von
Grundsticken im Rahmen von Zwangsversteigerungen bei stadtischen Geboten vor,
zwischen 500.000 und 1.000.000 Euro ist der Hauptausschuss zustandig, bis 499.999 Euro
bedarf es einer Entscheidung des Oberbirgermeisters. Entsprechende
Entscheidungsvorlagen sollten gewahrleisten, dass auch Gebote Uber dem Verkehrswert

abgegeben werden kdnnen.

4.1.2 Nutzung und Verwertung

Die Landeshauptstadt Schwerin verfolgt bei der Nutzung und Verwertung ihrer Grundstiicke
das Ziel, sowohl gemeinwohlorientierte als auch wirtschaftliche Interessen in Einklang zu
bringen. Die wesentlichen Instrumente sind Erbbaurecht, Tausch, Verkauf sowie die

Vermietung und Verpachtung. Diese werden nachfolgend naher erlautert.

4.1.2.1 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht gemaf dem Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) schafft das zeitlich begrenzte

Recht, vom Grundstlckseigentum losgelostes Eigentum an hierauf errichteten oder zu

Seite 22 von 62



Grundstiickspolitische Leitlinien der Landeshauptstadt Schwerin

errichtenden Bauwerken auf oder unter der Oberflache zu begriinden. Die Erlauterung ist in

Anlage 5 naher beschrieben.

Zahlreiche deutsche Stadte und kirchliche Einrichtungen verfliigen Uber Erbbaurechtsgrund-
sticke und sehen im Erbbaurecht ein geeignetes Mittel, die Wohnraumversorgung durch
langfristige Nutzungsbindungen zu starken, Bodenspekulationen einzudammen, stetige
Einnahmen zu generieren und bestandig Einfluss auf die Stadtentwicklung und die
Bodenpreise zu nehmen. Erbbaurecht findet sich immer mehr in den stadtischen

Wohnungsbaustrategien oder bodenpolitischen Beschlissen wieder.

Grundsatzlich sollen die nachfolgend aufgeflihrten Laufzeiten nicht Gberschritten werden:

Mildtatige oder gemeinnitzige Einrichtungen )
(auch Sportvereine) bis 30 Jahre

Gewerbe- und Industrie bis 60 Jahre
Wohnen bis 99 Jahre

Einzelfallentscheidung, bspw. Standdauer

Ausnahmen des Gebaudes

Tabelle: Laufzeiten. Eigene Darstellung
Eine Verlangerung der Laufzeiten ist méglich und im Einzelfall zu entscheiden.

Erbbauzins

Die Hohe des zu vereinbarenden Erbbauzinses orientiert sich an der kommunalen Praxis und
den bundesweit geltenden Daten gemafR Durchfihrungserlass § 56 der Kommunal-
verfassung. Fur die Landeshauptstadt Schwerin werden daher folgende Zinskorridore
festgelegt:

Mildtatige oder gemeinnutzige .
Einrichtungen — auch Sportvereine 0,5-1,5 % des Bodenwertes

Gewerbe- und Industrie 3 —4 % des Bodenwertes

Wohnen 2 — 3 % des Bodenwertes

Wird der Wert der baulichen Anlage nicht in einem
Sonderfalle bebaute Flachen einmaligen Abgeltungsbetrag geleistet, erhoht sich
der Prozentsatz

Tabelle: Zinskorridore. Eigene Darstellung

Der durchschnittliche Erbbauzins lag in Deutschland im Jahr 2022 bei 2,7 % des Grundstiicks-

wertes. 2017 betrug er noch 3,1 %. Bei der Nutzung fur gewerbliche und sonstige Immobilien
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blieb der Erbbauzins mit 4,4 % bzw. 3,1 % nahezu unverandert.® RegelmaRig sind mit der
Bestellung des Erbbaurechts Investitionen in unterschiedlicher Hohe verbunden. Um die
Attraktivitat von Erbbaurechten zu steigern und dem Erbbauberechtigten Sicherheit zu bieten,
erfolgt die zu vereinbarende Wertsicherung im Regelfall erst ab 10 Jahren nach

Vertragsschluss.

4.1.2.2 Tauschvertrage Kurz gesagt:
. . . .. .. . Tausch nur mit
Sofern im Einzelfall ein Verkauf von Grundsticksflachen in Betracht gezogen VeI et
wird, ist zunéchst der Tausch mit vergleichbaren Flachen zu priifen. Damit wird géicgzzts’fz
sichergestellt, dass der Portfoliobestand erhalten bleibt. Der Wert der zu zu erhalten

tauschenden Flachen ist entsprechend der Durchfihrungsverordnung zur

Kommunalverfassung zu bestimmen.

4.1.2.3 Verkauf

Nach § 56 KV sind Unterwertverauf3erungen und die Einbringung von Vermdgensgegen-
stdnden in stadtische Gesellschaften von den Genehmigungen der Kommunalaufsicht zum
Vollzug der Vertrage abhangig. Unterwertverdauferungen sind nur in Ausnahmefallen zulassig,
etwa wenn Uberwiegende Grinde des 6ffentlichen Wohls vorliegen, durch die MalRnahme
dauerhaft Arbeitsplatze geschaffen werden oder die Stadt zur Erflllung einer kommunalen
Aufgabe eine erwerbende Person einbindet und ihr daraus nachweisbare wirtschaftliche
Vorteile entstehen. Gemal § 56 Abs. 5 KV sind diese Bestimmungen ausdricklich auch fur

die Nutzung von Vermdgensgegenstanden anzuwenden.

Nach den Regelungen des Public Corporate Governance Kodex vom 10.07.2023 sind durch
die Gesellschaften die VeraulRerung und der Tausch von Grundstlicken zunachst vor einer

Befassung in den Gremien der Gesellschaft mit der Landeshauptstadt Schwerin

Kurz gesagt:

abzustimmen. Dazu ist eine Entscheidung in der Dezernentenberatung zu

. . Verkauf oder
treffen und entsprechend der geltenden Wertgrenzen in der Hauptsatzung sind =Sty ams
rgabe — beides

die politischen Gremien einzubeziehen. .
ist méglich, je

Sowohl der Verkauf als auch die Bestellung eines Erbbaurechts an nach
.. .. . . . ) Entwicklungs-
Grundstlicken kdnnen in Betracht gezogen werden, wenn keine wirtschaftliche oder Wirt-

oder stadtebauliche Entwicklung durch die Landeshauptstadt Schwerin méglich schaftichkert.

ist, die Vermietung oder Verpachtung unwirtschaftlich erscheint oder die

notwendigen ErschlieBungsleistungen wirtschaftlich nicht darstellbar sind.

5 https://www.erbbaurechtsverband.de/aktuelles/
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Die Landeshauptstadt Schwerin veraufiert weiterhin stadtische Industrie- und
Gewerbegrundstiicke an private Dritte. Bereits bei den Verhandlungen werden Interessenten
sowohl auf die Méglichkeit des Verkaufs als auch der Bestellung eines Erbbaurechts

hingewiesen.

4.1.2.4 Ubergreifende Leitlinien fiir Verwertungsinstrumente

Bevorzugung gemeinwohlorientierter Trager

Grundstlicke mit Wohnnutzungspotenzial sind bevorzugt an gemeinwohlorientierte Akteure
wie Genossenschaften, Stiftungen oder Baugruppen zu vergeben. Die Auswahl erfolgt nach
Konzeptqualitdt, nicht nach Ho6chstgebot. Bei Wohnbebauung ist dabei zugleich der
bestehende Anteil an genossenschaftlichem oder kommunalem Wohnraum im jeweiligen

Stadtteil zu berlcksichtigen, um eine ausgewogene Verteilung zu férdern.

Forderung sozialer Durchmischung

Ein Verkauf darf nur erfolgen, wenn er zu einer sozial ausgewogenen Quartiersentwicklung
beitragt. Ziel ist es, zu vermeiden, dass bestimmte Stadtteile einseitig von einkommens-
schwachen Haushalten gepragt sind, wahrend andere kaum noch bezahlbaren Wohnraum
bieten. Dazu ist der Anteil an geférdertem, kommunalem und genossenschaftlichem
Wohnraum im jeweiligen Stadtteil zu prafen und bei der Verkaufsentscheidung zu
berticksichtigen. So sollen vielfaltige, durchmischte Nachbarschaften in allen Stadtteilen

erhalten oder geschaffen werden.

Zur Bewertung der sozialen Durchmischung ist ein belastbares Sozialraum-Monitoring
aufzubauen, das auf einer verbindlichen Bewertungsgrundlage beruht. Die Fortschreibung des
Flachenbedarfs- und Sozialdatenkonzepts dient dabei als zentrales Instrument und erfolgt in

enger Abstimmung mit den zustandigen Fachbereichen.

Bauinvestition ab 10 Mio. Euro

Bei Grundstlicksvergaben mit einer erwarteten Bauinvestition von mehr als 10 Mio. Euro muss
eine Konzeptausschreibung sowohl flir das Erbbaurecht als auch flir den Verkauf durchgefiihrt
werden. Den Zuschlag erhélt das wirtschaftlichste Angebot. Dabei ist nicht allein das
Hochstgebot ausschlaggebend. Der finanzielle Aspekt ist nur ein Teil der Gesamtbewertung.
Zusatzlich werden qualitative, soziale, 6kologische und stadtebauliche Kriterien angemessen

bertcksichtigt, um eine ganzheitliche und nachhaltige Entscheidung sicherzustellen.
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Soziales Punktesystem

Zur transparenten und gerechten Umsetzung wird ein soziales Punktesystem eingefihrt, das
neben dem Preis qualitative Kriterien wie Wohnkonzepte, 6kologische Standards oder soziale
Zielgruppen berticksichtigt. Die Verwaltung wird beauftragt, bis Ende 2025 einen Entwurf fir
eine Bodenvergabe-Verordnung vorzulegen, die dieses System verbindlich regelt. Es ist das

Ziel, dass Baugruppen, Genossenschaften und soziale Trager besser einbezogen werden.

4.1.2.5 Vertragliche Sicherungen bei Verkauf und Erbbaurecht

Verkauf und Erbbaurechtsvergabe erfolgen unter Einhaltung der Vorgaben des Durchfih-
rungserlasses zu § 56 KV. Die nachfolgenden Punkte sind in den jeweiligen Vertrdgen zu

vereinbaren und werden in der Anlage 6 naher erlautert.

e Vorkaufsrecht
e Mehrerlésabflhrung

e Bauverpflichtung bei bebaubaren Flachen

4.1.2.6 Vermietung und Verpachtung von kommunalem
Eigentum

Flachen, die langfristig im Eigentum der Landeshauptstadt Schwerin bleiben sollen, werden
am Markt an Dritte vermietet bzw. verpachtet. Die Vermietung/Verpachtung von stadtischen
Grundstucken hat sich nach den wirtschaftichen und haushaltsrechtlichen
Rahmenbedingungen auszurichten. Dies kann durch transparente Ausschreibungsverfahren,

faire Auswahlkriterien und klare Vertragsbedingungen erreicht werden. Gleichzeitig

Kurz gesagt:

werden durch den Grundstiucksmarktbericht die finanziellen Rahmenbedingungen Anpassung

transparent als Grundlage genutzt. Die Vermietungen/Verpachtungen sind an die ge’;"’t”‘?t'/
acnitzins

Bedurfnisse der Gemeinschaft und langfristiger Ziele zu orientieren. Eine enge alle 3 Jahre

Zusammenarbeit mit Interessengruppen ist dabei geboten. Die Vertrage sind alle 3
Jahre hinsichtlich des Miet-/Pachtzinses zu prufen. Grundlage ist dabei der
Grundstucksmarktbericht und eine Wertsicherung durch eine Indexanpassung.

Die Wertsicherungsklausel sieht die Anpassung nach dem Verbraucherpreisindex alle 3 Jahre
vor und dient dazu, den Wert im Zeitverlauf zu erhalten oder vor Inflation zu schiitzen. Die
Verkehrssicherungspflicht ist grundsatzlich an alle Mieter und Pachter zu Ubertragen, dazu
sind entsprechende Formulierungen in die Vertrdge aufzunehmen. Gleichzeitig sind die
offentlichen Lasten auf den Mieter oder Pachter umzulegen. Dadurch kann der finanzielle

Aufwand fir die Landeshauptstadt Schwerin reduziert werden.
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Vertrage werden hauptsachlich fur folgende Angelegenheiten abgeschlossen, die Regelungen
daflr sind in der Anlage 7 erlautert. Dies betrifft:

¢ Belastung von stadtischen Grundstilicken,

e Einzelerholungsgrundstlicke, Gartenflachen, Arrondierungsflachen zur Wohnnutzung,

Bootsschuppen,

e Jagdpachtvertrage,

e Agrarflachen,

e Kleingarten,

e Funkanlagen,

e Energieerzeugungsanlagen,

e Zwischennutzungen,

e Vertrage der Daseinsvorsorge.

4.1.3 Anpassung von Vertragen

Grundsatzlich stellt sich die Frage, ob bei der Anderung von Vertragen im Rahmen der
Verwertung und Bewirtschaftung des Grundstlicksbestandes ein finanzieller Vorteil fur die
Landeshauptstadt Schwerin erhoben werden kann. Dies ware, analog der Vereinbarung von
Mehrerldsklauseln im Bereich des Verkaufs, vertraglich im Rahmen von Miet-/Pacht- oder
Erbbaurechtsvertrdgen vorzusehen. Notwendig erscheint dieser Schritt, sobald durch das
zugrundeliegende stadtische Grundstick ein wirtschaftlicher Erfolg auf Seiten des
Vertragspartners eintritt. Exemplarisch ist hier die VerauRerung von Bootshausern und
Gebauden auf Erholungsgrundstiicken genannt. Die rechtliche Priifung durch den Fachdienst
Recht der Landeshauptstadt Schwerin ergab, dass eine Anwendung zur Abschdpfung von
finanziellen Vorteilen nicht moéglich ist. Dies liegt neben dem Problem der Bezifferung des
Wertes zum Vertragsschluss, vor allem an der Bewertung des Vertragsverhaltnisses. Durch
den jeweiligen Pacht- oder Erbbaurechtsvertrag raumt die Landeshauptstadt Schwerin das
Recht ein, den Grund und Boden flur den jeweiligen Zweck zu nutzen. Explizit fallt in solchen
Fallen das Eigentum an Grund und Boden sowie dem Aufbau bzw. Gebaude auseinander.
Aus der Tatsache ergibt sich, dass erst durch den Grund und Boden die finanzielle Entwicklung
maglich ist. Daraus eine berechtigte Forderung flr die Landeshauptstadt Schwerin abzuleiten,

misslingt.

Anders gestaltet sich dies im Rahmen von Vertragsanderungen wahrend der Laufzeit, welche
auf Bitten der Nutzer bzw. Vertragspartner erfolgt. Exemplarische Beispiele hierfur sind
Verkaufe von Gebauden auf Erholungsgrundstlicken oder Bootshausern. Aktuell wird dies im

Rahmen von dreiseitigen Vertragen kostenfrei fir alle Vertragsparteien abgearbeitet. Hier wird
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es kinftig ein vertraglich zu vereinbarendes Vertragsanderungsentgelt geben. Dies soll zur
Kostendeckung des Aufwandes auf Seiten der Landeshauptstadt Schwerin beitragen. Da es
sich um einen Vorgang der Anderung von Vertragen handelt, welche sich in ihrer Komplexitat
unterscheiden kénnen, ist das Entgelt im Einzelfall zu ermitteln. Die Erhebung des Entgeltes

erfolgt nur dann, wenn die Anderung im Interesse des Vertragspartners liegt.

Der voran beschriebene Fall des Vertragsbearbeitungsentgeltes kann nur Anwendung finden,
wenn das Eigentum am Grund und Boden sowie der Aufbau/Gebaude auseinanderfallt. Im
Rahmen regularer Miet- und Pachtvertrdge und auch Erbbaurechtsvertragen sind diese
Aufwendungen Kosten der laufenden Verwaltung und kdnnen nicht auf die Vertragspartner

umgelegt werden.

4.2 Baulandentwicklung

Als zielgerichtetes Mittel fir die positive Entwicklung der Landeshauptstadt Schwerin ist die
Baulandentwicklung notwendig. Dabei erfolgt die Flachenbereitstellung fir private
Entwicklungen auf kommunalen Flachen anhand uUbergreifender stadtpolitischer und
stadtplanerischer Zielstellungen, bspw. im Bereich von Industrie- und Gewerbeansiedlungen.
Gleichzeitig sind durch die Schaffung von Planungsrecht die Entwicklungen von Privatflachen
im gesamtstadtischen Sinne moglich. Die nachfolgenden Regelungen gelten in ihren

Grundziugen somit fur 6ffentliche und private Entwicklungsflachen gleichermal3en.

Fir die Entwicklung von Bauflachen ergibt sich die Notwendigkeit, neue nachhaltige Modelle
zu etablieren. Der Bedarf an mehr Wohnraum, insbesondere mietpreis- und
belegungsgebundenem Wohnraum, muss durch verschiedene Baulandmodelle attraktiv
gestaltet sein. Zudem sind Privatinitiativen, bspw. durch Bauherrengemeinschaften, aktiv zu
fordern. Fir den Innenstadtbereich und fir die gezielte Aulienentwicklung sind
Mindeststandards festzulegen. Die Federfuhrung liegt beim Fachdienst Stadtentwicklung.
Maoglichkeiten zur Umsetzung sind:

o Kooperatives Baulandentwicklungsmodell

o Kooperatives Innenentwicklungsmodell

e Bauherrenmodell (private Baugemeinschaften)

e Eigene Baulandentwicklung fir Wohnraum und Gewerbeflachen (Bodenfonds)

Die Flachenbereitstellung fur eine ausgewogene Baulandentwicklung erfolgt unter den
nachfolgenden Aspekten:
o Bedarfsgerechte und sozial ausgewogene Wohnraumangebote

o Dampfung der Bodenwert- und Mietpreisentwicklung
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e Zielgerichtete Grundstiicksvergabe an junge Familien

e Vergabe von Bauland an innovative Gewerbeunternehmen

o Refinanzierung der Entwicklungs-, ErschlieRungs- und Folgekosten

e Rasche und vollstandige Besiedlung der neuen Bauflachen

e Ausschluss von privater Baulandspekulation oder Bevorratung®
Die selbst durchgefuhrte kommunale Baulandentwicklung bietet entscheidende Vorteile, die
sie zu einem bevorzugten Mittel der Grundstlckspolitik macht. Indem die Landeshauptstadt
Schwerin die Entwicklung von Bauland in Eigenregie Ubernimmt, kann sie direkten Einfluss
auf die Gestaltung, Nutzung und Verfugbarkeit nehmen. Dies gewahrleistet, dass
stadtebauliche Ziele wie Nachhaltigkeit, soziale Durchmischung und infrastrukturelle
Anbindung konsequent im Einklang mit den langfristigen Entwicklungsstrategien umgesetzt

werden.

Ein zentraler Vorteil der kommunalen Baulandentwicklung liegt in der Wahrung des
offentlichen Interesses. Dieses Vorgehen stellt einen Weg dar, um sicherzustellen, dass
Gemeinwohlziele, wie die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum oder die Foérderung von
sozialen Einrichtungen vorrangig bericksichtigt werden. Gleichzeitig bleibt die Wertschdpfung
innerhalb der Landeshauptstadt Schwerin, was sich positiv auf die Stadt, die lokale Wirtschaft
und die Gesellschaft auswirkt. Nicht zuletzt werden dadurch neue finanzielle Spielraume
geschaffen. Durch die direkte Kontrolle iber den Entwicklungsprozess von Bauland kann
flexibler und schneller auf veranderte Rahmenbedingungen reagiert werden. Dies ermdglicht
eine vorausschauende und bedarfsorientierte Planung, die stadtebauliche Qualitaten sichert

und gleichzeitig die kommunalen sowie gesellschaftlichen Interessen wahrt.

Zusammengefasst bietet die eigenverantwortliche Baulandentwicklung die Madoglichkeit,
sowohl stadtebauliche und gesellschaftliche Ziele in hohem Mal} zu verwirklichen als auch den
Entwicklungszeitraum und die Qualitat zu steuern. Durch diese Vorgehensweise starkt die
Landeshauptstadt Schwerin ihre Handlungsfahigkeit, partizipiert von der Entwicklung und tragt

aktiv zur Schaffung lebenswerter und zukunftsfahiger Stadtraume bei.

5 https://www.terramag.de/leistungen/baulandentwicklung/
Der kommunale Zwischenerwerb als Weg des Baulandmanagements (Arbeitshilfe)/Forum Baulandmanagement NRW
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4.2.1 Kooperatives Bauland- bzw. Innenentwicklungsmodell’

Sozial ausgewogene und stadtebaulich qualifizierte Aspekte missen

Kurz gesagt:

bestmoglich genutzt werden, um den kommunalen Handlungsspielraum weiter Kooperatives

zu entwickeln. Daher soll der Abschluss stadtebaulicher Vertrage, wie in [EEEiEUli
ab einer Brutto-
Kommunen anderer Bundeslander, als kooperative Baulandentwicklung im geschossfléche

von 1.000 m?
Rahmen von Bebauungsplanverfahren gestaltet werden.

Fir Vorhaben, mit denen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir

Wohnungsneubau geschaffen werden, sind Investoren an den Folgekosten

des Vorhabens zu beteiligen. Dies gilt insbesondere fur die Herstellung der sozialen und
technischen Infrastruktur. Um dariber hinaus bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, wird mit
den Vorhabentragern ein Anteil an mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum
vertraglich gesichert. Dieser Anteil soll in einer GréRenordnung von 25 bis 40 % der
Geschossflache liegen, die Kostenbeteiligung ist insbesondere fiir Infrastrukturfolgekosten wie

zusatzliche Kita- und Grundschulplatze zu ermitteln.

Perspektivisch soll dies in eine verbindliche Regelung Uberfihrt werden. Kinftige
Bebauungsplane mit Wohnnutzung ab 1.000 m? Bruttogeschossflache werden daher, auf

Grundlage einer entsprechenden Satzung, verpflichtende Vorgaben enthalten.

Hierzu bedarf es der Aufstellung von Standards und Richtlinien durch den Fachdienst
Stadtentwicklung, Wirtschaft, die eine Kalkulierbarkeit der Kosten, Lasten und Bedingungen
fur Investoren ersichtlich macht. Dartber hinaus ist dies durch einen politischen Beschluss zu

bestatigen.

4.2.2 Bauherrenmodell

Mehrere Privatpersonen, die als BGB-Gesellschaft fungieren, erwerben bzw. pachten
gemeinsam eine Liegenschaft, sanieren das darauf befindliche Altgebaude bzw. errichten
einen Neubau und nutzen oder vermieten langfristig den so geschaffenen Wohnraum. Fir die
Schaffung von mietpreisgebundenem Wohnraum kdénnen Foérdergelder beantragt werden.
Durch den Zusammenschluss von Privatpersonen kann so eine breitere Schicht an
Interessenten angesprochen und unterstutzt werden. Eine besondere Form der
Baulandentwicklung stellt der kommunale Bodenfonds dar, der im folgenden Kapitel naher
erlautert wird. Hierbei Ubernimmt die Landeshauptstadt Schwerin den aktiven Part fir die

Entwicklung der kommunalen Flachen.

7 https://difu.de/sites/difu.deffiles/archiv/veranstaltungen/berichte/2019-02-13_difu-dialog_bunzel.pdf
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5. Kommunaler Bodenfonds

*Einzelne Elemente des Kommunalen Bodenfonds werden genutzt.

*Langfristige Sicherung von Flachen zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben und
zur Férderung nachhaltiger Projekte.

*Gezielte Erweiterung des Bodenfonds durch strategische Ankaufe.
*Nutzung der Ertrage zur Reinvestition in Flachen.

J

N

*Implementierung eines Monitoring-Systems zur Uberwachung von Zu- und Abfluss.

J

€<€€<

Grafik: Kommunaler Bodenfonds. Eigene Darstellung

Der kommunale Bodenfonds ist ein Instrument, das darauf abzielt, den Zugang zu Land und
Boden fir die lokale Bevoélkerung und die Kommune im Rahmen der Daseinsvorsorge und
Wohnraumentwicklung zu sichern und spekulative Landnutzung einzudammen. Er ist damit
ein aktives Instrument der kommunalen Bodenpolitik. Ein revolvierender Bodenfonds kann
verschiedene Formen annehmen, aber im Allgemeinen handelt es sich um einen Fonds oder
eine Organisation, die das Land erwirbt oder pachtet und es dann an lokale Gemeinschaften
oder zum Zwecke der Allgemeinheit verwertet. Der kommunale Bodenfonds ist kein
Spekulationsobjekt, sondern zielt auf eine langfristige Gestaltung ab. Dabei spielen soziale,
Okologische und 6konomische Faktoren zur nachhaltigen Weiterentwicklung eine wichtige
Rolle. Im Fokus stehen die Bodenbevorratung und die Entwicklung von Flachen, um die
Entfaltung der Landeshauptstadt Schwerin zu unterstitzen. Der revolvierende Bodenfonds
kann auch dazu dienen, spekulative Flachennutzungen einzudammen. Dies geschieht vor
allem durch den Erwerb von landwirtschaftlichen Flachen oder anderen Grundstiicken, um sie
vor dem Verkauf an Kapitalgebende zu schiitzen, die Grund und Boden ausschliellich fir
Ertragszwecke nutzen moéchte. Stattdessen wird das kommunale Eigentum als Allgemeines
Grundvermdgen gefihrt und nachhaltig genutzt. Durch den Schutz des Zugangs zum Land
kénnen soziale Ungleichheiten verringert und nachhaltige Projekte gefoérdert werden. Die

daraus erzielten Ertrage dienen neuen grundstiickspolitischen Malinahmen.
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5.1 Rechtliche und finanzwirtschaftliche Einordnung

Der Aufbau kommunaler Flachenreserven setzt eine tragfahige Finanzausstattung voraus. Ein
Ansatz zur Schaffung von mehr Stabilitat in der Liegenschaftspolitik ist die Differenzierung des
Flachenankaufs in einen Bodenfonds — als Trager von Kapital und Grundvermdgen. Boden-
und Liegenschaftsfonds sind eigenstandige Vermdgensbestande, die investiert werden, deren
Ertrage zurickflieRen und die separat innerhalb oder auflerhalb des Gesamthaushalts
bewirtschaftet werden. Die Einrichtung eines kommunalen Bodenfonds bedeutet die
Schaffung eines zweckgebundenen Vermdgens im Haushalt. Im Haushalt bedeutet die
Reinvestition  von  Einnahmen  eine  Ausnahme vom  Nonaffektationsprinzip
(Haushaltsgrundsatz Gesamtdeckungsprinzip), weshalb oft von revolvierenden Bodenfonds
gesprochen wird. Festgelegte Regeln, wie ein kommunaler Bodenfonds installiert und

betrieben werden muss, gibt es nicht.

Die Umsetzung des kommunalen Bodenfonds im Bereich der Eigenentwicklung von Bauland
als wesentlicher Entwicklungsmotor in der Landeshauptstadt Schwerin kann auch in der

aktuellen Haushaltslage aktiv betrieben werden. Dabei gilt der Grundsatz:

Alle Aufwendungen/Ausgaben im Rahmen der baulichen Entwicklung
von stadtischen Flachen sind durch den Zufluss aus der

Verwertung der jeweiligen Grundstiicke zu decken.

Die verkehrs- und medientechnische ErschlieBung wird Uber den laufenden Haushalt
vorfinanziert und durch die verschiedenen Instrumente der kommunalen Bodenpolitik
refinanziert. Durch den Ruickfluss wird die Wirtschaftlichkeit der MaRnahme malfigeblich
beeinflusst. Die Landeshauptstadt Schwerin darf sich dabei jedoch nur solchen Vorhaben
widmen, bei denen der oben beschriebene allgemeine Grundsatz umgesetzt werden kann.
Durch dieses Vorgehen wird die Entwicklung von Bauland beschleunigt und gleichzeitig die

finanzielle Partizipation der Landeshauptstadt Schwerin erhoht.

5.2 Zufluss und Abfluss Bodenfonds

Der kommunale Bodenfonds soll nicht kreditfinanziert agieren. Das Planungsrecht bzw. die
Planungshoheit obliegt dem Fachdienst Stadtentwicklung. Die Abwicklung aller

grundstlicksrelevanter Prozesse erfolgt im ZGM.
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5.3 Vorteile und Nachteile

Daraus ergeben sich folgende Vorteile:

e Bilndelung der Kompetenzen in einer Organisationseinheit

e Starkung der Eigenentwicklung der Landeshauptstadt Schwerin

e Schaffung von Synergien im gemeinsamen Handeln und Straffung von Prozessen

e Umwandlung von Fremdleistungen (Honorare fir Ingenieurbiros oder
Entwicklungsgesellschaften) in Eigenleistungen

e Etablieren eines Entwicklungskreislaufes fir kommunale Grundstticke

o Konzentration der Verwaltung auf die Schaffung des Planungsrechtes

Zusammengefasst stellen sich die Nachteile wie folgt dar:
¢ Nicht ausreichend verfligbare Ressourcen im Bereich Personal beeinflussen die
Leistungsfahigkeit
¢ Anlaufzeit einer neuen Struktur und dem Kompetenzaufbau flihrt nicht zu
kurzfristigen Erfolgen
e gdf. nicht einschatzbare Risiken werden in den Eigenbetrieb bzw. eine andere

Organisation Ubertragen

54 Kontrollfunktion

In der Landeshauptstadt Schwerin wird die Umsetzung eines solchen Bodenfonds derzeit
vorstufig realisiert. Durch die Einfihrung von Kennzahlen wird eine optimierte Steuerung der
Finanzzuflisse ermoglicht, was zur Stabilisierung der verfigbaren Mittel fir Grundstticks-
ankaufe beitragen soll. Es wird die Einrichtung eines Monitoring-Systems, das die Zu- und
Abflisse gemal der untenstehenden Grafik, sowie eine jahrliche Flachenbilanz empfohlen.

Diese Ergebnisse sollen regelmaiig ausgewertet werden.

Seite 33 von 62



Grundstiickspolitische Leitlinien der Landeshauptstadt Schwerin

B
0
D
=
\
F
0
\
D
S

zeitweise Flache

Ertrag

teilweise Minderung Bodenwert

Einnahmen

Kosten

Werterhghung

Kosten

Flache

Kosten

Arbeitsleistung

Bewirtschaftungskosten

Miete

Flache

Einnahmen

Grafik: Kommunaler Bodenfonds. Eigene Darstellung

Erbbaurecht

Dienstbarkeit

Bauland-
entwicklung

Personal

Vermietung
Verpachtung

Seite 34 von 62



Grundstiickspolitische Leitlinien der Landeshauptstadt Schwerin

6. Daseinsvorsorge im Rahmen kommunaler Leistungen

Die Bereitstellung von Flachen fir besondere Bedarfe ist ein zentraler Aspekt der
Grundstlickspolitik der Landeshauptstadt Schwerin. In bestimmten Fallen wird bewusst von
dem grundsatzlichen Ansatz der Wirtschaftlichkeit abgewichen, um die Daseinsvorsorge,
insbesondere in den Bereichen Jugend, Soziales, Kultur, Bildung und Sport zu férdern. Dies
geschieht in der Uberzeugung, dass das Wohl der Gemeinschaft und die Bediirfnisse der
Burgerinnen und Bulrger Vorrang haben.

Unterschieden wird hierbei zwischen verpflichtender und freiwilliger Daseinsvorsorge. Die
verpflichtende Daseinsvorsorge umfasst Leistungen, die gesetzlich vorgeschrieben sind,
wahrend freiwillige Leistungen, wie bestimmte kulturelle Angebote oder sportliche Aktivitaten,

impulsgebend die Lebensqualitat in unserer Stadt entscheidend verbessern.

Es ist hervorzuheben, dass eine Vergleichbarkeit von Liegenschaften und Gebauden anderer
Nutzungen wie bspw. Erholungsgrundsticke, nicht gegeben ist. Die Bewertung der Flachen-
und Gebaudebereitstellung fiir daseinsvorsorgliche Zwecke orientiert sich nicht am Kosten-
Nutzen-Ansatz, sondern bertcksichtigt grundsatzliche Faktoren, die flir das Gemeinwohl von
Bedeutung sind. Dabei erfolgt eine individuelle Gewichtung der Aspekte, die zu Gunsten der

Daseinsvorsorge sprechen.

Zu diesen Faktoren zahlen:
o Gemeinnitzigkeit (gesellschaftlicher und sozialer Nutzen)
o (Teilweise) Kostenlibernahme durch die Stadt
o Wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Vereins oder Tragers
o Beabsichtigte Nutzung der Liegenschaft
o Niedrigschwelliger Zugang fir gemeinwohlorientierte Angebote
o Flexibilitat bei Nutzungsmaoglichkeiten fur unterschiedliche Ziel- und Altersgruppen
e Erhalt und Férderung gemeinwohlorientierter Orte (auch insbesondere in sozialen
Brennpunkten)
e Fodrderung von kreativen Experimentier- und Entfaltungsraumen
o Kooperation und Vernetzung unterschiedlicher Anbieter
e Langfristige Sicherung von Projekten mit besonderem Mehrwert fiir die Gemeinschaft

e R&ume flr interkulturelle Begegnungen

Die Uberlassung von Grundstiicken und Geb&uden kann durch die Stadt auf verschiedene
Arten erfolgen. Hierbei ist eine differenzierte Betrachtung nétig, die die Verantwortung der
Daseinsvorsorge in den Mittelpunkt stellt. Mdgliche Optionen kénnten die Forderung von

(Teil-)Bewirtschaftungskosten oder eine reduzierte Pacht/Miete umfassen. Hier bedarf es
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einer individuellen Bewertung der Angemessenheit durch den zustandigen Fachdienst, der

eine Stellungnahme abgibt.

In diesem Zusammenhang wird auf das Leitbild Kultur sowie auf die integrierte

Sportentwicklungsplanung hingewiesen.

Kulturelle Entwicklungsaspekte in der kommunalen Grundstiickspolitik

Fir eine zeitgemaRe Stadtgesellschaft sollte eine vielfaltige und stabile Kunst- und
Kulturszene vorhanden sein, die institutionell auf hohem Niveau mit dem Leben in der Stadt
verwoben und dort verankert ist. Es braucht daher in der Spanne von Kkultureller
Grundversorgung bis hin zur Uberregional wirkenden professionellen Kunstszene solide
Kreativ- und Innovationsorte, die fur die Menschen Identifikations-, Bildungs-, Schaffens- und

Erlebnisrdume ermdglichen.

Kulturschaffende bendtigen Produktions- und Wirkungsstatten. Mit ihrer Qualifikation,
Motivation, Agilitdt und Eigenverantwortung sind sie in der Lage, maRig entwickelte
Stadtgebiete und Leerstande zu bewirtschaften und weiterzuentwickeln. Diese Prozesse sind
indirekt auch in wirtschaftliche Kategorien zu Ubertragen und bilden auf lange Sicht
Standortvorteile. Um eine gut funktionierende kulturelle Infrastruktur aufzubauen, bedarf es
auf kommunaler Ebene nachhaltiger Investitionen und Konzepte, die die Potenziale der
Immobiliennutzung durch Kreative und Klnstler aufzeigen und darin einen Mehrwert erkennen

lassen.

Bei den Ubergeordneten Zielen fir eine erfolgreiche Grundstickspolitik sollte die
Unterstitzung und Entwicklung der Kunst und Kultur prioritdre Bericksichtigung finden, um
das Stadtbild zu gestalten, den Wirtschaftsstandort Schwerin zu starken und den Tourismus

weiter zu entwickeln.
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7. Aufgabenpakete

In diesem Kapitel werden die verschiedenen Aufgabenpakete fir die Landeshauptstadt
Schwerin  zur  EinfUhrung, Etablierung und anschlieRenden Umsetzung der
Grundstlickspolitischen Leitlinien aufgefiihrt. Herausragendes Element ist dabei die

Etablierung einer Kontrollfunktion angelehnt an den kommunalen Bodenfonds.

71 Etablierung kommunaler Bodenfonds

Zur Etablierung der ersten Stufe des kommunalen Bodenfonds sind folgende Mal3nahmen

erforderlich:

e Errichtung des kommunalen Bodenfonds in die tangierenden Haushalts- und
Wirtschaftsplane zur Umsetzung der Kontrollfunktion

o Etablieren einer Struktureinheit zur stadteigenen Baulandentwicklung im ZGM

¢ Entwicklung und Fortschreibung von Potenzialkonzepten (bspw. Garagen- und
Kleingartenpotenziale)

e RegelmaBig wiederkehrende (zweijahrige) Flachenbedarfsanalyse aller Fachdienste
und Eigenbetriebe sowie Fortschreibung aller relevanten Konzepte alle 3 bis 5 Jahre

e Turnusmafige Fortschreibung des Gesamtflachenbedarfs

e Durchfuhrung der jahrlichen Flachenbilanz

o Marktgerechte Erhebung von Miet- und Erbbauzinsen zur dauerhaften

Einnahmesicherung und Starkung des Bodenfonds

7.2 Rahmenbedingungen KonzernStadtSchwerin

Die Landeshauptstadt Schwerin hat die Leitlinien guter Unternehmensfihrung Public
Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 10.07.2023 beschlossen. Darin sind
Zustimmungsvorbehalte bei einer VeraulRerung oder einem Tausch von kommunalen
Liegenschaften festgelegt. Die stadtischen Gesellschaften sind damit verpflichtet, in
Anlehnung an die geltenden Wertgrenzen der Hauptsatzung die politischen Gremien der
Landeshauptstadt Schwerin einzubeziehen. Somit ist sichergestellt, dass die Verwertung aller
stadtischen Grundsticke nach den Verwertungsmalistaben dieser Leitlinie erfolgt.

Zukunftig sind daher Formate zu schaffen, in denen die regelmafRige Abstimmung zu

grundstlickspolitischen bzw. liegenschaftsrechtlichen Entscheidungen vorbereitet werden.
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7.3 Umsetzung der Grundstiickspolitischen Leitlinien

Fur die weitere Entwicklung der Grundstlckspolitik und die erfolgreiche Implementierung der

Grundsttickspolitischen Leitlinien sind folgende Aufgaben umzusetzen:

Das Zusammenfihren aller liegenschaftsrelevanten Aufgaben in einer Organisations-
einheit ist zum 01.07.2024 umgesetzt. Die damit einhergehende Abgrenzung,
insbesondere im Rahmen der Stadtentwicklung, ist erfolgt. Das grundstiickspolitische
Handeln ist zu verstetigen.

Schaffung einer zentralen Koordinierungsstelle fir Genehmigungen und
Leitungsauskunfte (Organisationsuntersuchung)

Verzahnung mit Einzelbedarfsplanen, bspw. der Kitabedarfsplanung oder der
Schulnetzplanung. Fachkonzepte mit Flachenbedarf missen regelmalig
fortgeschrieben werden, mindestens alle 3 bis 5 Jahre. Das ZGM ist grundsatzlich im
Fortschreibungsverfahren einzubeziehen. Aus den Konzepten muss sich ein
konkreter Flachenbedarf mit Anforderung an die Qualitat ergeben.

Evaluierung und Anpassung der bisherigen Rahmenbedingungen zur Teilnahme am
Grundstlicksverkehr, bspw. durch Anderung der Wertgrenzen in der Hauptsatzung,
sind zu verstetigen.

Alle relevanten Gutachten fir die Vermietung und Verpachtung sind im 3-
Jahresrhythmus Uber den Gutachterausschuss zu aktualisieren. Der zustandige
Ausschuss fiir Bauen, Liegenschaften und Verkehr wird vorab tber die Anderungen
mit einer Vorlage informiert.

Eine Flacheninventur aller Organisationseinheiten ist durchzufihren. Die Nutzung
von geodatenbasierten Tools, vorzugsweise das Geodatenportal, ist zu intensivieren,
bspw. die grafische Darstellung der Nutzungsmaoglichkeiten und Zustandigkeiten
sowie Baullicken-/Baulandkataster. Abstimmung der Datenmodelle und der
Vernetzung von Fachprogrammen und der raumbezogenen Darstellung im WebGIS
ist notwendig und vorzugeben.

Optimierung des vorhandenen kommunalen Grundstlicks- bzw. Flachenportfolios
durch die Ausarbeitung eines Garagenpotenzialkonzepts mit Darstellung und
Priorisierung der Garagenkomplexe, die zu Bauflachen zu entwickeln sind.
Ausbildung von Mitarbeitern des ZGM zur Einschatzung von Flachen in Anlehnung
der Wertermittlungsrichtlinie.

Einfihrung von Kennzahlen fiir den Bodenfonds, bspw. durch die Erfassung des
Wertes und der Flachen im Bodenfonds zum 01.01.2025, um anschlieRend die Zu-
und Abgange zum 31.12. jeden Jahres zu ermitteln. Das jeweilige Ergebnis stellt den
Erfolg dar.
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o Heben von strukturellen Potenzialen, bspw. im Bereich von Baulandentwicklungen,
um eine tragfahige und ressourcenschonende Weiterentwicklung des kommunalen
Bodenfonds zu unterstutzen.

o Die Verwaltung wird beauftragt, die Grundstickspolitischen Leitlinien alle finf Jahre
auf ihre Wirksamkeit und Aktualitat zu Uberprifen und dem Hauptausschuss jeweils
eine Fortschreibung zur Beratung und Beschlussfassung vorzulegen. Die erste
Evaluation erfolgt bis zum 30. September 2030.

e Die Verwaltung wird beauftragt, bis Ende 2025 einen Entwurf fir eine Bodenvergabe-
Verordnung vorzulegen, die dieses System verbindlich regelt. Ziel: Baugruppen,

Genossenschaften und soziale Trager besser einbeziehen.

Die fachdatenhaltenden Stellen innerhalb der Landeshauptstadt Schwerin stellen die
notwendigen Daten fir die in den Grundstlckspolitischen Leitlinien festgelegten MalRnahmen
(bspw. die regelmalige Inventur) strukturiert und nachhaltig digital bereit. Die
Fachdatenbanken in der jeweiligen aufgabenbezogenen Produktionssoftware ermdglichen
uber Standardschnittstellen eine Vernetzung und gewahrleisten aktuelle Fachdaten im Sinne
einer dezentralen urbanen Datenplattform und nach abgestimmten Datenmodellen. Die
Bereitstellung erfolgt in der Regel mit standardisierten Datenformaten, die eine interaktive

Nutzung unterstitzen (bspw. XPlanung fir Bauleitplane).

Die vorangestellten Aufgabenpakete sind einzeln umzusetzen und zu evaluieren. Sich daraus
ergebende Anpassungen sind zugig umzusetzen. Nur durch die enge Verzahnung und
kontinuierliche Evaluierung der einzelnen Aufgaben kann eine erfolgreiche Umsetzung der
grundsttickspolitischen Ziele fur die Landeshauptstadt Schwerin erfolgen. Die Potenziale aus
den einzelnen Bereichen sind zu heben und den Ubergeordneten Zielen fur eine erfolgreiche

Grundstuickspolitik unterzuordnen.
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8. Fazit

Die vorliegenden Grundstlickspolitischen Leitlinien flir Schwerin setzen einen wichtigen
strategischen Rahmen fir die nachhaltige und zukunftsorientierte Entwicklung der
Landeshauptstadt Schwerin. Mit der klaren Zielsetzung, die jahrliche Flachenbilanz positiv zu
gestalten und den Grundstlicksbestand kontinuierlich zu erweitern, wird die Grundlage fir die
Attraktivitdt und Lebensqualitdt der Landeshauptstadt gesichert. Somit stellen die
Grundstlckspolitischen Leitlinien der Landeshauptstadt Schwerin ein  dynamisches
Steuerungsinstrument dar, welches eine klare Orientierung fur Verwaltung, Politik und
Burgerinnen und Burger bietet. Zugleich schaffen sie die Grundlage fur eine zukunftsorientierte

Nutzung der kommunalen Flachen.

Der Einsatz aller Instrumente zur Erfullung des Flachenbedarfs ist dabei ein wichtiges Ziel,
das das stadtisches Eigentum erhdlt und gleichzeitig Raum fir wirtschaftliche und

gesellschaftliche Entwicklungen eroffnet.

Um die vorliegenden Leitlinien erfolgreich umzusetzen, ist ein gemeinsames Handeln in Politik
und Verwaltung erforderlich. Dies betrifft insbesondere die Straffung von Strukturen und
Prozessen, die notwendig sind, um flexibel und effizient auf die Anforderungen der
Grundstlckspolitik reagieren zu kénnen. Nur durch die enge Zusammenarbeit aller Akteure
kann es gelingen, die langfristigen Strategien, die im Mittelpunkt der Leitlinien stehen,
zZielgerichtet zu verfolgen. Gleichzeitig sind die finanziellen Rahmenbedingungen in den
Haushalts- und Wirtschaftsplanen kritisch zu hinterfragen und an den Zielen der
Grundstuckspolitischen Leitlinien auszurichten. Damit geht einher, dass zukinftig das Budget
fur Ankaufe Uber dem Wert der Verkaufserldése liegen muss. Nur so kann langfristig der

Grundstiicksbestand erhoht werden.

Wichtige Effekte der vorliegenden Grundstlckspolitischen Leitlinien und der Ausrichtung der
Grundstuickspolitik an langfristigen Zielen sind:

e Steigerung des Bestandes an Grund und Boden (Werte)

¢ Regelmalige Einnahmen statt einmaliger Effekte

e Langfristige Daseinsvorsorge durch Flachenbevorratung

o Ressourceneffizienz innerhalb der Landeshauptstadt Schwerin

Insgesamt bieten die Leitlinien eine solide Grundlage fur die zukunftige Grundstuckspolitik
Schwerins, erfordern jedoch ein entschlossenes Handeln, um die definierten Ziele in der Praxis
zu erreichen. Im Ergebnis muss die Grundstiickspolitik der Landeshauptstadt Schwerin auf

Langfristigkeit ausgelegt werden, um nachhaltig, langfristig und generationsibergreifend
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Ertrage zu erzielen. Weiterhin die richtigen Weichen zu stellen, kann eine gemeinsame und

nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherstellen, die der Gesellschaft gerecht wird.

Dabei sind die vorgestellten Instrumente auszuschépfen und zu evaluieren. Mit diesen
Anforderungen kann zum Wohle der Einwohnerinnen und Einwohner langfristig die
Lebensqualitat gesteigert, eine wirtschaftliche Gesundung des stadtischen Haushalts erfolgen
und Schwerin sich mehr und mehr zur resilienten Lebenshauptstadt entwickeln. Zudem
entsteht fur die unterschiedlichen Akteure eine Verlasslichkeit, da die Rahmenbedingungen

deutlich kommuniziert werden.
Mit dem Etablieren der ersten Stufe des kommunalen Bodenfonds wird ein Instrument
eingerichtet, das den Umsetzungsrahmen vorgibt und gleichzeitig den grundstickspolitischen

Erfolg messbar macht.

Die Grundstiickspolitischen Leitlinien sind der Auftakt, um als Impulsgeber fiir

nachhaltige Entwicklungen zu wirken.
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Anlagen
Anlage 1: Ankauf Beispiel Helikoptergrundstiick
In der Grafik dargestellt ist eine stadtische Flache, die keine eigene Zuwegungsflache besitzt.

Die Erschliefdung ist nur mit einem Wegerecht gesichert. Sofern es sich um eine potenzielle

Entwicklungsflache handelt, ware der Ankauf eines der umliegenden Grundstlicke auch zu

einem erhohten Ankaufspreis sinnvoll und richtig.

Wegerecht

il

A‘

Grundstiick 1 Grundstiick 2 Grundstiick 3

Grundstlck 7

Wegerecht

Grafik: Helikoptergrundstiick. Eigene Darstellung
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Anlage 2: Zielorientierte Ausiibung Vorkaufsrechte

Es gibt zwei unterschiedliche Arten von Vorkaufsrechten:

e Durch die Eintragung im Grundbuch wird ein dinglich (schuldrechtlich) gesichertes
Vorkaufsrecht gemaf § 1098 Birgerliches Gesetzbuch (BGB) im Grundbuch zu
Gunsten des Beglinstigten eingetragen. Das jeweilige Grundstlick des Eigentimers
ist in der Form belastet, dass die begunstigte Person gegentber dem
Grundstuckseigentimer ein Vorkaufsrecht besitzt. Die begunstigte Person hat damit
vorrangig das Recht, das Grundstiick zu erwerben.

¢ Die gesetzlichen (6ffentlich-rechtlichen) Vorkaufsrechte miissen den Begtinstigten
nicht erst per Rechtsgeschaft zugesprochen werden, sie gelten per Gesetz.
Offentlich-rechtliche Vorkaufsrechte gelten bspw. nach § 24 ff. Baugesetzbuch oder

nach § 22 Denkmalschutzgesetz

Gesetzliches Vorkaufsrecht
(§§ 24 ff. BauGB, §§ 3, 12 BauGB-MaRnahmen, § 22 Denkmalschutzgesetz M-V)

Die Kommune kann unter Angabe des Verwendungszweckes beim Grundstickskauf ein
Vorkaufsrecht u. a. austben:
¢ im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (soweit es sich um Flachen handelt, die
fur eine Nutzung zu 6ffentlichen Zwecken vorgesehen sind),
e fir unbebaute Grundstiicke flr sozialen Wohnungsbau,
¢ in einem Umlegungsgebiet,
¢ in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen
Entwicklungsbereich,
¢ im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung,

e fiir Grundstlicke auf oder in denen sich Denkmale befinden.
Dingliches Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht kann in der Weise eingetragen werden, dass eine bestimmte Person

begunstigt ist oder der jeweilige Grundstlickseigentimer das Vorkaufsrecht ausiiben kann.
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Anlage 3: Stadtebauliche Bodenordnungsverfahren

Umlegung nach § 45 ff. BauGB
Zur Neuerschliefung von Baugebieten oder Umgestaltung von bestehenden Baugebieten
kénnen bebaute und unbebaute Grundstiicke durch Umlegung in der Weise neu geordnet
werden, dass nach Lage, Form und GroRe fur die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRig
gestaltete Grundstiicke entstehen. Die Umlegung kann
e im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB oder
¢ innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB,
wenn sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung hinreichende Kriterien fir die
Neuordnung der Grundstlicke ergeben,

erfolgen.

Vereinfachte Umlegung nach § 80 BauGB

Die vereinfachten Verfahrensregeln ermdglichen ausgehend von den Grundregeln des
Umlegungsverfahrens eine kurze Verfahrensdauer insbesondere durch die Reduzierung auf
einen Verwaltungsakt. Dieses Verfahren ist insbesondere flr kleine Verfahrensgebiete mit

einer einfachen Zielsetzung fur die Neuordnung geeignet.

Landliche Neuordnungsverfahren

Flurbereinigungs- oder Flurneuordnungsverfahren erméglichen eine umfassende Neuordnung
von landwirtschaftlichen Grundstlicken in Verbindung mit infrastrukturellen Malinhahmen wie
dem Bau von Wegen oder Gewassern. Die zentralen Ziele sind die Zuganglichkeit der Flachen
und die Verbesserung der landwirtschaftlichen Produktion. Insgesamt dienen diese Verfahren
dazu, die landwirtschaftlichen Flachen effektiver zu gestalten, die Bewirtschaftung zu
erleichtern und damit langfristig den Flachenbestand zu optimieren. Diese Verfahren werden
in der Landeshauptstadt Schwerin vom Staatlichen Amt fir Landwirtschaft und Umwelt
Westmecklenburg durchgefihrt. Ein positives Beispiel eines Uber die Stadtgrenzen hinaus
reichenden Verfahrens ist die Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse im Siebendoérfer Moor

zur Wiedervernassung.

Fur die Durchfihrung von stadtebaulichen Bodenordnungsverfahren hat die Stadtvertretung
den Umlegungsausschuss der Landeshauptstadt Schwerin als stdndigen Ausschuss gebildet.
Unter www.schwerin.de/umlegungsausschuss finden sich alle weiterfihrenden Informationen
zu abgeschlossenen und laufenden Bodenordnungsverfahren und zu den Verfahrensarten

und dem Umlegungsausschuss.
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Anlage 4: Zwangsversteigerungen

Eine Zwangsversteigerung ist eine spezielle Form eines Vollstreckungsverfahrens. Der
Glaubiger — in den meisten Fallen ist das die Bank, Uber welche die Finanzierung
abgeschlossen wurde — mdchte Uber die Zwangsversteigerung die noch ausstehende
Geldforderungen durchsetzen. Aber auch Kdrperschaften des offentlichen Rechts betreiben
Zwangsversteigerungsverfahren flr ausstehende Beitrdge, Gebuhren und Steuern. Das
Verfahren wird durch das Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

(§ 74 a ZVG) geregelt und vom zustandigen Amtsgericht durchgefihrt.

Die bisherige Verfahrensweise zur Abgabe von Geboten in Zwangsversteigerungsverfahren
durch die Landeshauptstadt Schwerin hat nicht die erhofften Erfolge erzielt. U. a. sind die
Wertgrenzen hinsichtlich der notwendigen Beschlisse zu gering und das Freigabeverfahren
zeitintensiv. Die Wertgrenzen wurden mit den Anderungen der Hauptsatzung 2024 angepasst
und damit ein grofierer Handlungsspielraum ermdglicht. Die Entscheidungskompetenzen zu
Zwangsversteigerungsverfahren ist in die Hauptsatzung aufgenommen worden. Der
Landeshauptstadt Schwerin steht somit ein weiteres Instrument zur Verfiigung, um den

eigenen Grundstlicksbestand durch Ankaufe zu erweitern/erhéhen.

Vorkaufsrecht bei der Zwangsversteigerung

Das vertragliche oder dingliche Vorkaufsrecht (siehe Anlage 2) ist mit Eintragung des
Zwangsversteigerungsverfahrens hinsichtlich des Ranges und Bestandes zu Uberprifen (§§
1098, 512 BGB).
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Anlage 5: Erbbaurechte

Definition Bauwerk

Kurz gesagt:

Ein Bauwerk und Gebaude bezeichnet eine fest mit dem Boden verbundene

Erbbaurecht =
geschaffene Struktur, die zum Wohnen, Arbeiten oder anderen Zwecken langfristiges

Nutzungsrecht
genutzt wird. Dazu gehéren u. a. alle Arten von Gebauden wie Wohnhauser, fiir die

Errichtung und
Nutzung eines
Bauwerkes

Blrogebaude, Fabriken aber auch Bauwerke wie Spielplatz, Sportplatz,

Briicken, Tunnel, Parkplatz und &hnliche Konstruktionen.

Folgendes Urteil vom Oberlandesgericht beschreibt das Wesen des Erbbaurechts:

Brandenburgisches Oberlandesgericht 5. Zivilsenat
Entscheidungsdatum: 14.03.2013

Aktenzeichen: 5 U 136/09

Dokumenttyp: Urteil

Grundsatzlich umfasst das Erbbaurecht nur den flir das Gebaude erforderlichen
Grundstuicksteil. Als zulassige Nebenflachen kommen jedoch Parks, Garten oder ein See in
Betracht. GroRere landwirtschaftliche Nutzflaichen oder Gartenbauflachen mit eigener
wirtschaftlicher Bedeutung sind hingegen regelmaRig nicht als Nebensache anzusehen und
daher nicht erbbaurechtsfahig, wenn sie nicht ihrerseits ein Bauwerk darstellen. Malgebend
ist in erster Linie der Nutzungsschwerpunkt, nicht ein Vergleich des Wertes der betroffenen
Flachen (Maal} in: BeckOK ErbbauRG, Stand 1. Mai 2012, § 1 Rn 17 ff.). Voraussetzung
der Erstreckung ist aufgrund des bauwerksbezogenen Charakters des Erbbaurechts
zwingend, dass das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt. Abgrenzungsmalfistab ist
die Frage, ob das Bauwerk oder die Nebenfliche nach der Verkehrsanschauung
wirtschaftlich als Hauptsache anzusehen ist (von Oefele in: MinchKomm BGB, 5. Aufl.
2009, § 1 ErbbauRG Rn 21; BayObLG NJW-RR 1991,718). Fir die Frage, ob das Gebaude
wirtschaftlich die Hauptsache darstellt, kommt es nur auf die von der Auslbung des
Erbbaurechts betroffene Flache und das auf dieser errichteten Gebaude an (Staudinger-
Rapp, Neubearbeitung 2009, § 1 ErbbauRG Rn 16).

Fiar den Erbbauberechtigten wird ein Erbbaugrundbuchblatt angelegt. Das aufstehende
Gebaude ist Bestandteil des Erbbaurechtes. Fur die Nutzung wird der Erbbauzins gezahlt, der

Erbbauberechtigte baut oder kauft das aufstehende Gebaude, das sein Eigentum ist.
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Erbbaurecht = grundstiicksgleiches Recht

Das Haus ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts
und nicht des Grundstiicks, auf dem es steht. Es ist im
Eigentum des Erbbauberechtigten.

Erbbaugrundstiick = belastet mit Erbbaurecht, bleibt
im Eigentum der Landeshauptstadt Schwerin.

Das Erbbaugrundbuch wird separat angelegt. Es ist wie ein normales Grundbuch aufgebaut.

Im Bestandsverzeichnis werden der Erbbauvertrag, das belastete Grundstick und der

Grundstlckseigentimer benannt. In Abteilung | wird der Erbbauberechtigte benannt.

Vergabeart

Eine grundstickspolitische Strategie zur Vergabe von Erbbaurechten basiert

auf einer ausgewogenen Kombination aus sozialen, wirtschaftlichen und

Kurz gesagt:

Nachhaltige

Okologischen Zielen. Konzepte

Dies beinhaltet:

haben
Vorrang

Soziale Aspekte: Priorisierung von bezahlbarem Wohnraum und
sozialer Durchmischung. Erbbaurechte sind bevorzugt an Entwickler zu vergeben, die
Wohnprojekte mit erschwinglichen Miet- oder Eigentumswohnungen planen.
Wirtschaftliche Anreize: Forderung von nachhaltiger Stadtentwicklung und lokaler
Wirtschaft. Unternehmen, die in nachhaltige und innovative Projekte investieren,
werden bevorzugt, um 6konomische Vielfalt zu férdern.

Umweltaspekte: Beriicksichtigung okologischer Nachhaltigkeit durch die Festlegung
von Umweltauflagen und Anreizen flr umweltfreundliche Bauprojekte. Die Nutzung
erneuerbarer Energien und gruner Technologien wird begunstigt.

Partizipation: Offentlichkeitsbeteiligung in den Entscheidungsprozessen, um
sicherzustellen, dass die Bedlrfnisse und Winsche der Bewohner angemessen

Berucksichtigung finden.

Eine ausgewogene und transparente Vergabepraxis stellt sicher, dass Erbbaurechte als

Instrument zur Foérderung einer nachhaltigen, sozialen und wirtschaftlichen Stadtentwicklung

genutzt werden. Dabei sind, wie bereits praktiziert, die offentliche Ausschreibung mit vorher

festgelegten Konzeptstandards die erfolgversprechendste Vorgehensweise. Die Vergabe
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erfolgt durch ein festgelegtes Gremium, das bereits vor der Ausschreibung zu beteiligen ist.
Sofern keine geeigneten Bewerbungen vorliegen, erfolgt eine Dauerausschreibung.

Interessen-

bekundung/ Bewertun
Bewerbung (Gremiumg)

Kriterien
definieren

(Gremium)

Anhand-
gabe* Vergabe
(Option)

Ausschrei-
bung

Grafik: Vergabepraxis. Eigene Darstellung

* Die Anhandgabe ist eine Mdglichkeit fiir den potenziellen Erwerber, vor dem Abschluss eines
Vertrages das Grundstiick nach relevanten Aspekten zu liberpriifen. Darauf wird nur in Ausnahmeféllen
zurtickgegriffen, wenn von der Landeshauptstadt Schwerin nicht sichergestellt werden kann, dass die
geplanten MalBnahmen durchfiihrbar sind und dies mit erheblichen finanziellen Risiken fiir den
Entwickler verbunden ist. Sollte eine Anhandgabe umgesetzt werden, wird hierfir ein

Anhandgabeentgelt in Héhe von eins bis drei Prozent des Verkehrswertes bzw. Bodenwertes erhoben.

Eine Direktvergabe ist mdglich bei der Erfullung einer kommunalen Aufgabe, sofern
nachweisbare wirtschaftliche Vorteile flr die Landeshauptstadt Schwerin entstehen. Diese

Vergabeart sollte jedoch nur in erforderlichen Ausnahmen angewandt werden.

Wertermittlung Erbbaurecht und Erbbauzins

Wertermittlung bebautes Grundstiick

Kurz gesagt:

Erbbaurechte werden zum Verkehrswert gemaly Verkehrswertgutachten
. . . . . . Erbbauzins richtet
vergeben. Die Hohe des zu vereinbarenden Erbbauzinses richtet sich A g
Verkehrswerten
oder
6.5.1. Bodenrichtwerten

nach dem Durchflihrungserlass zu § 56 der Kommunalverfassung Nr.

Wertermittlung unbebautes Grundstiick

Fur die Wertermittlung eines unbebauten (zuklinftigen) Erbbaugrundstiicks ist der o. g.
Durchfiihrungserlass anzuwenden. Danach kann die Wertermittlung auf Grundlage des
Bodenrichtwerts erfolgen, wenn das (zuklnftige) Erbbaugrundstiick dem zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiick in seinen wesentlichen Merkmalen nach § 16 Immobilien-
wertermittlungsverordnung entspricht. Entspricht das Grundstiick dem Richtwertgrundstick
nicht hinreichend, bspw. im Entwicklungszustand, ware ein Verkehrswertgutachten
erforderlich. Sofern besondere Voraussetzungen gemafy Durchflihrungserlass vorliegen,
konnte statt des Verkehrswertgutachtens als vereinfachtes Wertermittlungsverfahren zur
Bestimmung des vollen Wertes eine fachliche Stellungnahme der zustandigen Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte nach § 10 Absatz 4 Nr. 4

Gutachterausschusslandesverordnung gewahlt werden.
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Alternativ kann die Ermittlung des vollen Werts des unbebauten Grundstlicks auch auf

Grundlage von Vergleichswerten erfolgen.

Eckwerte und Rahmenbedingungen des Erbbaurechts

Besondere Vertragsbestandteile sind:

Zustimmungspflicht bei VerauBerung, Belastung und Nutzungsdnderung
gem. § 5 ErbbauRG

Bei Veraullerung oder Belastung des Erbbaurechts ist grundsatzlich die Zustimmung des
Grundstuckseigentimers notwendig. Eine mdgliche Beleihungsgrenze liegt zwischen 80 und
90 % der Errichtungs-, Instandhaltungs- oder Sanierungskosten. Die Zustimmungspflicht ist

grundbuchlich zu sichern.

Zustimmungspflicht Nutzungsanderung
Der Erbbauberechtigte bendétigt die schriftliche Zustimmung des Grundstiickseigentiimers bei
wesentlichen Veranderungen oder (zum ganzen oder teilweise) Abbruch der Baulichkeiten und

der Nebenanlagen.

Heimfall

gem. §§ 24, 32-33 ErbbauRG

Der Heimfallanspruch ist das Verlangen des Grundstlickseigentimers gegeniber dem
Erbbauberechtigten, das Erbbaurecht auf seine Kosten auf diese zu Ubertragen, wenn zu
vereinbarende vertragliche Verpflichtungen nicht erflllt werden. Das hat bei
Wohngrundstiicken zur Folge, dass zwei Drittel des Verkehrswertes des Gebaudes zu
entschadigen sind. Aus stadtischer Sicht besteht die Aufgabe einer erneuten Vergabe des
Grundstucks mit Gebaude zum vollen Verkehrswert.

Bei einem Heimfallanspruch bei Grundstlicken fiir alle anderen Zwecke wird die Stadt mit dem
Erbbauberechtigten tber die Zahlung einer Vergulitung fur die errichteten Gebaude verhandeln,
sofern sie die Gebaude wirtschaftlich verwerten kann. Die Vergltung betragt im Hoéchstfall

zwei Drittel des Verkehrswertes der Baulichkeit.

Beidseitiges Vorkaufsrecht

Der Grundstickseigentimer raumt dem jeweiligen Erbbauberechtigten fir die Dauer des
Erbbaurechts das dingliche Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfille an dem
Erbbaurechtsgrundstiick ein. Ausgenommen hiervon sind Verauferungen an andere

juristische Personen des offentlichen Rechts. Umgekehrt raumt der Erbbauberechtigte dem
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jeweiligen Grundstiickseigentimer das dingliche Vorkaufsrecht flr alle Verkaufsfalle am
Erbbaurecht ein. Die Eintragung des dinglichen Vorkaufsrechts im Erbbaugrundbuch soll im

Rang nach dem Erbbauzins erfolgen.

Wertsicherung/Erbbauzinsanpassung
Durch die Vereinbarung einer Wertsicherungsklausel erfolgt die Anpassung [RaCledeLEE]E
des Erbbauzinses nach dem Verbraucherpreisindex oder vergleichbaren RRCUSELELTl]

durch
Preisindizes fur Deutschland. Die Wertsicherungsklausel wird als Reallast et

den
Verbraucher-

Abstand. Dient das Erbbaurecht dem Wohnen, gilt die Anpassung des preisindex

Erbbauzinses nach § 9a ErbbauRG.

im Grundbuch eingetragen. Die Anpassung erfolgt im regelmafigen

Nutzungsentgelt

Bis zur Eintragung im Grundbuch ist durch den zukinftigen Erbbauberechtigen ein
Nutzungsentgelt in HOhe des vertraglich geregelten Erbbauzinses zu entrichten. Das
Nutzungsentgelt muss ebenfalls wertgesichert sein. Zum einen gewinnt die beabsichtigte
Erbbaurechtsvergabe eine héhere Verbindlichkeit, auf der anderen Seite kénnen die Erlése

aus dem Grundstlicksgeschaft erhéht werden.

Entschadigung nach Ablauf
Eine Entschadigungszahlung fur gewerblich genutzte Bauwerke ist gesetzlich nicht
vorgesehen. Die Stadt vereinbart regelmafig Entschadigungszahlungen fir Bauwerke, sofern

die Gebaude wirtschaftlich verwertet werden konnen.

Bei Wohngebauden erfolgt eine Entschadigung gemal § 27 ErbbauRG in Hohe von

mindestens zwei Drittel des Verkehrswertes.

Verlangerung/Verkauf

Bei bereits bestehenden Erbbaurechten werden die Erbbaugrundstiicke grundsatzlich nicht
mehr an den Erbbauberechtigten verkauft. Es wird auf Antrag nur noch die Laufzeit des
Erbbaurechtes zu aktuellen Konditionen verlangert, sofern die Erbbaugrundstiicke fir
stadtische Zwecke oder zur Umsetzung stadtischer bzw. wohnungspolitischer,
klimadkologischer oder stadtebaulicher Zielsetzungen nicht benétigt werden. In begriindeten
Ausnahmefallen kann die Verwaltung abweichen und eine andere Verfahrensweise fir den
Einzelfall festlegen.

Sofern ein privatrechtliches/grundbuchrechtliches Vorkaufsrecht nicht eingetragen ist, muss

dies bei einer Verlangerung nachgeholt werden.
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Mdglichkeiten
o Verlangerung um die voraussichtliche Standdauer des Bauwerks zu einem
wertgesicherten Erbbauzins in Héhe der geltenden rechtlich festgesetzten Zinssatze.
e Ablauf des Erbbaurechts und Zahlung der ggfs. vertraglich vereinbarten

Entschadigung.

Beim Verkauf des Erbbaurechts innerhalb von 5 Jahren nach Baufertigstellung muss ein
Mehrerlés (gemafl Anlage 6 Mehrerldsabflihrung) an die Landeshauptstadt abgefiihrt werden.
Dies ist im Vertrag schuldrechtlich zu vereinbaren und dinglich im Erbbaugrundbuch im Range

nach der Erbbauzinsreallast und einer etwaigen Vorkaufsberechtigung zu sichern.
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Anlage 6: Verkaufe

Beispiel Arrondierungsflachen

Flachen, die keine Entwicklungsmoglichkeit haben und nicht eigenstandig nutzbar sind (auch
eine langfristige Vermietung/Verpachtung ist unwirtschaftlich), kénnen zum Verkehrswert bzw.
Bodenrichtwert verkauft werden. Je nach Einschatzung sollte eine Mehrerlésklausel und ein
dinglich gesichertes Vorkaufsrecht enthalten sein. Notwendige Abstandsflachen von
Gebauden, die sich aufgrund der Historie auf stadtische Flachen befinden, kénnen, sofern eine
langfristige Verwertung und Einschrankung der stadtischen Flache auszuschlieen sind,

veraullert werden.

Die nachfolgenden Punkte sind in den Verkaufsvertradgen zu vereinbaren.

Vorkaufsrecht
Der Stadt wird ein dingliches Vorkaufsrecht im Grundbuch eingerdumt. Bei einem spateren
Verkauf der Flache hat die Landeshauptstadt Schwerin die Moglichkeit, das Grundstlick

wieder zu erwerben.

Mehrerlésabfiihrung
Die Mehrerlésabfihrung beschrankt sich auf einzelbebaubare und unbebaute Grundstiicke.
Fir Flachen wie bspw. Randstreifen, Splitterflache, Helikoptergrundstiicke ist keine

Eintragung der Mehrerlésabflhrung vorzusehen.

Die Mehrerlésabfuhrung erfolgt bei gewinnbringender Weiterverauf3erung innerhalb von
10 Jahren. Dazu bedarf es einer Spezifizierung im Vertrag und ist im Einzelfall zu entscheiden.
Der Mehrerlds ergibt sich aus einer zukulnftigen Entwicklung und WeiterveraufRerung der
Flache und liegt zwischen 20 % und 100 %. Die Formulierung erfolgt in den Kaufvertragen
nach den spezifischen Umstéanden des Grundstiicksgeschaftes und den Verhandlungen der

Parteien.

Eine Mehrerlésklausel dient dazu, unverdiente Wertsteigerungen abzuschépfen. In der Praxis
ist es bei dem Verkauf von unbebauten Grundstiicken sehr schwierig darzustellen, in welcher
Hohe ein Mehrerlos bei einem spateren Verkauf des Kaufers im bebauten Zustand anzusetzen
ist. Da sich der Grundstlicksmarkt in Schwerin jedoch positiv entwickelt hat und die
Landeshauptstadt Schwerin durch viele Faktoren die positive Entwicklung vorantreibt, ist
zukunftig eine Partizipation an den Wertentwicklungen vorzunehmen. Es ist grundsatzlich auf
den Einzelfall abzustellen. Die gangigste Mdglichkeit der Vereinbarung einer Mehrerldsklausel

liegt im zugrundeliegenden Bodenrichtwert. Dieser ist zum Zeitpunkt des Verkaufs festgelegt
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und wird bei einem spateren Weiterverkauf erneut zu Grunde gelegt. Die Differenz zwischen

beiden Werten stellt den Mehrerlos dar.

Nachfolgend wird der finanzielle Vorteil fir die Landeshauptstadt Schwerin an einem
theoretischen Beispiel erlautert.

Beispielhafter
Wertzuwachs
ohne Investkosten

Investkosten

30€

Kaufpreis 10 €/ m2

Verkauf bis

inkl. 4. Jahr ab 5. Jahr ab 7. Jahr ab 10. Jahr ab 11. Jahr
Mehrerldsabfiihrung
an die Stadt 100 % 70 % 50 % 20 % 0%
Gewinn 0€ 3€ 10€ 24 € 30€
fur Verkaufer

Grafik: Mehrerl6sabfiihrung. Eigene Darstellung

Das theoretische Beispiel zeigt, dass sich der Bodenrichtwert ab dem 5. Jahr erhéht hat und
die Landeshauptstadt Schwerin bei einem Weiterverkauf und einem Wertzuwachs von 10 Euro
70 %, also 7 Euro/m?, als Mehrerlésabfiihrung erhalten wirde. Die Investitionskosten bleiben
dabei unberlcksichtigt. Bei einem Weiterverkauf nach dem 10. Jahr entfallt die

Mehrerldsabfihrung.

Bauverpflichtung bei bebaubaren Flachen

Kinftig erfolgt, wie bisher, grundsatzlich die Vereinbarung von vertraglichen
Bauverpflichtungen. Dabei soll die Bebauung in einem begrenzten Zeitraum erfolgen. Die
Zeiten kénnen je nach GroRe des Vorhabens zwischen 3 und 7 Jahren variieren. Bei der
Nichterfullung wird gleichzeitig die anschlieBende Ruckubertragung der Flachen an die
Landeshauptstadt Schwerin vereinbart. Je nach Vorhaben wird auch eine Vertragsstrafe fur
die Nichterfillung der Bauabsicht vereinbart. Dies erfolgt maf3geblich vor dem Hintergrund,
Spekulationen oder zuklnftige Wertsteigerungen zu verhindern. Zudem wird die

Verbindlichkeit zur Entwicklung der jeweiligen Flache erhéht.
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Anlage 7: Vermietung und Verpachtung von kommunalem Eigentum

Einzelerholungsgrundstiicke, Gartenflaiche, Arrondierungsfliche zur Wohnnutzung,
Bootsschuppen, unbebaute Flachen
Beispielhaft ist zu erwdhnen, dass in der Landeshauptstadt Schwerin ca. 1.880 Miet- und
Eigentumsgaragen und ca. 1.500 Bootshéuser (teilweise auf stédtischem Pachtland)
vorhanden sind.

e Grundsatzlich wird die Laufzeit unbefristet vereinbart. In begriindeten

Ausnahmefallen kann eine andere Verfahrensweise flr den Einzelfall

festgelegt werden. Kurz gesagt:

o Der Mietzins wird festgelegt gemal dem Grundstliicksmarktbericht Bogt;ic/gzgg_e”:
bzw. Gutachten vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte und grundstiicke
ist alle 3 Jahre anzupassen. Die Gutachten sind entsprechend alle Wﬁ;‘:;g,gftht

3 Jahre zu aktualisieren. Der zustandige Ausschuss wird vorab mit

einer Vorlage informiert.
e Flachen, die fur moégliche spatere Entwicklungen notwendig sein kdnnten, werden im

Einzelfall auch langfristig bis zu 30 Jahre vermietet.

Unbebaute Freiflachen

Unbebaute Freiflachen kdnnen flr private oder gewerbliche Nutzungen auch langfristig bis zu
30 Jahre vermietet werden. Der Mietpreis richtet sich nach den aktuellen Marktbedingungen
und ist regelmaRig anzupassen. Fiur gewohnlich liegt der Mietzins zwischen 3 - 7 % vom

Bodenrichtwert; je nach Ausnutzung und Beschaffenheit des Grundstlckes.

Jagdpachtvertrage

Die bejagdbaren Gebiete in der Landeshauptstadt Schwerin erstrecken sich Uber etwa
3.300 ha und fallen gemaly Bundesjagdgesetz unter die Pflichtmitgliedschaft in der
Jagdgenossenschaft. Nur jagdbare Flachen Uber 75 ha kdnnen als Eigenjagden verpachtet
werden. In der Landeshauptstadt Schwerin gibt es 4 Eigenjagdgebiete mit einer Gesamtflache
von 1.230 ha. Das Jagdrecht wird nach Ausschreibung und Gebot fir eine Dauer von zurzeit
9 oder 12 Jahren, § 11 Landesjagdgesetz, vergeben. Uber 5 Jahre wurde eine Jagdpacht in
Hoéhe von rund 58.000 Euro eingenommen. Fir die Laufzeit des Pachtvertrages ist eine
Anpassung nicht vorgesehen. Vor Ende der Pachtzeit erfolgt eine Neuausschreibung im

Gebotsverfahren.
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Agrarflachen
Landwirtschaftliche Flachen werden grundsatzlich im Rahmen der
Bodenvitalitat betrachtet (Bodenwertzahl). Die Bodenwertzahl im stdlichen [rgtegaseys

Bereich liegt zwischen 15 und 20, im nordlichen Bereich zwischen 45 und 60. Ty

Pachtzins alle
zwei Jahre

Pachtvertrage werden nach Ablauf ausgeschrieben oder neu verhandelt.

Grundlage fiur die Preisbemessung ist die Bodenwertzahl mit den vom

Statistischen Amt Mecklenburg-Vorpommern bekanntgegebenen
Pachtpreisen. Die Pachtdauer betrdgt in der Regel mindestens 12 Jahre. Besondere
Beachtung findet bei der Verpachtung der landwirtschaftlichen Flachen die Integration einer
Okologischen Bewirtschaftung und weiterer Nachhaltigkeitskriterien. Dies beinhaltet
MaRnahmen wie den Verzicht auf chemische Pestizide und Herbizide, den Einsatz von
Okologischem Saatgut und die Férderung der Biodiversitat. Dabei ist zu beachten, dass die im
Kataster ausgewiesenen Nutzungsarten nicht mit den tatsachlichen Nutzungen
Ubereinstimmen. Die in den vergangenen Jahrzehnten als KompensationsmaflRnahmen zur
Verfligung gestellten Ackerflachen kénnen gréftenteils nur als extensives Grinland (ein- bis

zweimalige Mahd im Jahr) genutzt werden.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Mecklenburg-Vorpommern lag der jahrliche
Pachtpreis je Hektar im Jahr 2020 durchschnittlich bei 288 Euro. Je Hektar Ackerland, als Teil
der landwirtschaftlich genutzten Flache, mussten im Land 2020 durchschnittlich 322 Euro

gezahlt werden, fur Dauergrinland 158 Euro je Hektar.

Die durchschnittlichen Pachtpreise liegen in der Stadt Schwerin bei 350 Euro/ha fur Ackerland
und bei 150 Euro/ha fur Grinland — auch extensives Grunland. Die jahrlichen Einnahmen
betragen rund 150.000 Euro. In den Allgemeinen Vertragsbedingungen fir die Verpachtung
landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke ist eine Pachtanpassung alle 2 Jahre mdglich,

wenn der Pachtpreis fur vergleichbare Objekte um wenigstens 10 % gestiegen ist.
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Kleingarten
Auf stadtischer Flache der Landeshauptstadt Schwerin befinden sich 76 Kleingartenvereine
mit rund 7.400 Kleingérten.

Kleingartenanlagen haben eine besondere Bedeutung, da sie nicht nur griine

Oasen in stadtischen Gebieten sind, sondern auch soziale, 6kologische und

Kurz gesagt:

gesundheitliche Vorteile fordern. Sie schaffen Gemeinschaften, erméglichen

. D : Einnah
nachhaltige Lebensmittelproduktion, fordern die korperliche Aktivitat und %’Z ;Z_en

tragen zur Erholung in urbanen Umgebungen bei. Die Verpachtung der [IEERAIESL

Kleingarten in Schwerin erfolgt seit 1994 Gber einen Generalpachtvertrag mit

dem Kreisverband der Gartenfreunde e.V. Dieser Vertrag hat Bestand und
sieht vor, dass die 6ffentlichen Lasten und Abgaben durch die Stadt getragen werden. Die
Aktualisierung des Pachtpreises erfolgt im 3-Jahres-Rhythmus nach dem Gutachten vom
Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte. Grundlage des Pachtzinses ist ,der vierfache
Betrag der ortsliblichen Pacht im erwerbsmaRigen Obst- und Gemiiseanbau“ entsprechend

des Bundeskleingartengesetzes.

Funkanlagen

In  Erfillung der Versorgungsauflagen aus den Frequenzversteigerungen der
Mobilfunkanbieter (Telekom, Vodafone, Telefonica O2) sind in Deutschland mindestens 2.000
Funkmaststandorte notwendig. Auch die Landeshauptstadt Schwerin muss geeignete
Standorte zur Verfligung stellen. Aufgrund der unterschiedlichen Anforderungen hinsichtlich
offentlicher Belange, bspw. Denkmal-, Natur-, Immissions-, Wasser- und Bodenschutz, ist die
Standortauswahl begrenzt und erfordert einen hohen Abstimmungsbedarf. Es ist daher die
Erstellung einer digitalen Karte im Geodatenportal in Bearbeitung, die entsprechende
Potenzialflachen fir den Ausbau von Mobilfunkanlagen sichtbar macht. Somit ist eine
Vorauswahl der Standorte zlgig mdglich. Danach kbénnen die entsprechenden
Genehmigungen beantragt werden. Entgelte fir die Standortnutzungen sind mit dem
Grundstiicksmarktbericht aus 2012 ausgewiesen. Diese liegen bei 4.275 Euro. Bei der
Untervermietung wird ein Aufschlag von 25 % pro Untermietverhaltnis vereinbart. Eine

Anpassung nach Verbraucherpreisindex alle 3 Jahre ist vertraglich zu vereinbaren.
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Energieerzeugungsanlagen

Zur Forderung des Ausbaus von erneuerbaren Energien soll mit

Kurz gesagt:

Pachtvertragen ein Beitrag zum zlgigen Fortschritt geleistet werden. Fur
Beteiligung
der Stadt an

werden langfristige Pachtvertrédge Uber hdchstens 30 Jahre geschlossen. [RCERSUELEY

Energieerzeugungsanlagen (bspw. Photovoltaik, Windenergie, Geothermie)

Dies erméglicht den Errichtern eine langfristige stabile Kalkulation, ohne dabei [IRECULEElEg
Umsatzpacht

zu Beginn der Investition eine hohe Kapitalbindung fiir den Kauf der Flachen

vorzunehmen. Das steigert die Attraktivitat der Anlagen. Der Pachtzins fur die

Grundpacht der Flachen ergibt sich aus der Verzinsung des Bodenwertes zwischen
1 und 4 %. Aufgrund der langen Laufzeit des Vertrages wird eine Wertsicherungsklausel
vereinbart. Die Wertsicherungsklausel sieht die Anpassung nach dem Verbraucherpreisindex
alle 3 Jahre vor und dient dazu den Wert im Zeitverlauf zu erhalten und vor Inflation zu
schitzen. Zusatzlich wird eine sogenannte Umsatzpacht vereinbart, welche nach
Fertigstellung der Anlagen aus den vorjahrigen Nettoertragen der Erzeugungsanlage nach
Verhandlung sich im Korridor zwischen 5 bis 30 % orientieren kann. Damit kann die
Landeshauptstadt Schwerin am wirtschaftlichen Erfolg der Anlagen partizipieren und
gleichzeitig seine Klimaschutzziele vorantreiben. Bis zur tatsachlichen Bebaubarkeit wird ein
sogenanntes Bereitstellungsnutzungsentgelt vereinbart, welches sich aus der Reduzierung
des Pachtzinses ergibt. Die Vereinbarung erfolgt individuell und anhand des geplanten
Vorhabens. Fir die Umsetzung der Malnhahme kdnnen Leitungs- und Wegerechte flr den
Zeitraum der befristeten Miet- bzw. Pachtvertrage bewilligt werden. Im Vergleich zum
Erbbaurecht, dass fir Energieerzeugungsanlagen 3 bis 4 % des Bodenwertes als Erbbauzins
vorsieht, kann bei einem Pachtvertrag die Pacht zuzlglich einer Umsatzpacht verlangt werden.

Bei Bedarf konnen befristete grundbuchliche Sicherungen erfolgen.

Zwischennutzungen

Potenzialflachen kénnen bis zur endguiltigen Entwicklung und Nutzung flr Zwischennutzungen
zur Verfligung gestellt werden. Hier sind Miet- bzw. Pachtvertrage so auszugestalten, dass
kurzfristige Kindigungen und Berdumungen mdglich sind. Bei der Festlegung der Miet-/
Pachtpreise sollte dabei berlcksichtigt werden, dass Gberhaupt eine Nutzung erfolgt und die

Kosten flr die Bewirtschaftung und Verkehrssicherheit teilweise abgedeckt werden.
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Anlage 8: Belastung

Belastungen von stadtischen Grundstiicken

Nur in Ausnahmefallen kénnen stadtische Grundstiicke mit Rechten (beschrankte personliche
Dienstbarkeiten, Grunddienstbarkeiten, Baulasten) belastet werden. Dabei ist darauf
abzustellen, dass eine Ausnutzbarkeit des stadtischen Grundstiicks nicht wesentlich
eingeschrankt und durch Zahlung eines angemessenen Entgelts vergltet wird. In einer
Vereinbarung werden zwischen den Vertragspartnern Regelungen zu Zahlungsmodalitaten,
Laufzeiten und ggf. weiteren wichtigen Faktoren, die das Grundstiick betreffen, festgehalten.
Grundlage der Berechnung der Entschadigung ist der Bodenrichtwert. Der
Entschadigungsbetrag kann jahrlich oder einmalig gezahlt werden. Bei jahrlicher
Zahlungsweise ist der Entschadigungsbetrag auf 20 Jahre aufzuteilen. Es ist eine
Wertsicherung zu vereinbaren, die eine Neuberechnung der Entschadigung vorsieht, sofern
sich der Bodenrichtwert um mehr als 5 % erhoht. Bei Bedarf oder einer
Gesamtentschadigungssumme Uber 50.000 Euro ist dies grundbuchlich als Reallast eintragen

zu lassen.

Prozentuale Berechnung vom Bodenrichtwert der Entschadigungsbetrage:

Leitungsrechte 25 %

Feuerwehrzufahrten/Wege- und Leitungsrechte 50 % bis 70 %

Versorgungsleitungen ohne Nutzungseinschrankungen

Abstandflachen 50 %

je nach Einschrankungen
Sonstige Belastungen )
des Grundstiicks

Tabelle: Entschadigungsbetrdge. Eigene Darstellung

Kompensations- und Ausgleichsflachen
In den vergangenen Jahrzehnten wurden fast 550 Hektar der stadtischen [RIOPAlEEE

Flache fur Kompensationsmallnahmen bereitgestellt, teilweise ohne Der
Werteverfall

dingliche Sicherung. Die Uberpriifung der tatsachlichen Umsetzung der des

Kompensationsmafinahmen sowie die finanzielle Entschadigung der A”’age_‘";"rmég
ens Ist zu

Landeshauptstadt Schwerin ist fir das ZGM nicht nachvollziehbar. Durch die entschédigen

Festlegung von KompensationsmafRnahmen auf stadtischen Grundsticken
wird die Verfigbarkeit des Grundstlicks dauerhaft und erheblich eingeschrankt. Es wird jeder
konjunkturellen Weiterentwicklung entzogen, damit ist eine Verringerung des Wertes des

Grundstucks verbunden. Dieser Werteverzehr ist durch eine Entschadigung auszugleichen.
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Dienstbarkeiten bieten eine rechtliche Struktur, um sicherzustellen, dass die beabsichtigten
Ausgleichsmaflinahmen wirksam umgesetzt und erhalten werden. Bestimmte Nutzungen oder
Entwicklungen auf diesen Flachen kdnnen eingeschrankt werden, um die 6kologische
Integritat zu bewahren. Bereits in der Vorauswahl von Kompensations- und Ausgleichsflachen
ist das ZGM zu beteiligen. Fur die mit Kompensations- und Ausgleichsflachen belegten
Grundstucksteile ist eine Vereinbarung Uber die Rechte und Pflichten mit der Zahlung eines
Entgelts zu schlieRen. Das Entgelt betragt regelmaRig bis zu 90 % des Bodenwertes, bei
Bedarf ist darliber ein Gutachten vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte einzuholen.
Sofern Flachen zur Verfuigung stehen, die mit Gesamtmalnahmen aus naturschutzrechtlicher
Sicht entwickelt werden sollen, kénnen an Verpflichtete auch Okokontopunkte verkauft
werden. Der Wert des C")kopunktes ist nach dem Grundsttickswert, dem Wert der zu tatigenden
MaRnahmen, den Unterhaltungskosten und sonstigen Kosten vom Zentralen
Gebaudemanagement zu ermitteln. Der Verkauf der Okopunkte erfolgt dann Uber den
Fachdienst Umwelt. Um weiterhin Kompensations- und Ausgleichsflachen vorzuhalten bzw.
anzubieten, werden stetige strategische Ankaufe von Flachen erforderlich. Nur durch den

Zukauf kann eine kontinuierliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Wege-/Leitungsrecht, Feuerwehrzufahrten, Abstandsflachen, etc.

Dienstbarkeiten und Baulasten auf stadtischen Flachen kénnen zugelassen werden, wenn
diese Rechte die Entwicklungsmdoglichkeiten des Grundstiicks nicht wesentlich einschranken.
Auch hierzu sind Vereinbarungen Uber die Rechte und Pflichten mit der Zahlung eines Entgelts
zu schlielen. Grundsatzlich ist fur Leitungsrechte 25 %, fur Wegerechte, Abstandflachen und
Feuerwehrzufahrten bis zu 70 % des Bodenwertes zu verlangen. In begrindeten Fallen kann

eine andere Verfahrensweise fur den Einzelfall festgelegt werden.

Nutzung von StraBen- und Griinflaichen und weiteren stadtischen Grundstiicken
auBerhalb der Konzessionsvertrage

Fur die Nutzung von Strallen- und Grunflachen gibt es bei der Landeshauptstadt Schwerin
Konzessionsvertrage flir Gas-, Wasser-, Strom- und Fernwarmeversorgung. Fulr
Telekommunikationslinien sind vom Fachdienst Verkehrsmanagement Verwaltungs-
vereinbarungen nach den Mustern der kommunalen Spitzenverbande Uber die Benutzung
offentlicher Wege flr Telekommunikationslinien und Vereinbarungen Uber die Dokumentation
der Lage der Telekommunikationslinien zu schlielen. Die Nutzung der 6ffentlichen Wege ist
nach dem Telekommunikationsgesetz entgeltfrei. Seit Mai 2024 haben Eigentimer und
sonstige Nutzungsberechtigte von Grundsticken im Eigentum der 6ffentlichen Hand nach
§ 11 a Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG) die Verlegung, die Errichtung, die Instandhaltung,

die Instandsetzung, den Schutz und den Betrieb elektrischer Leitungen und sonstiger
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Einrichtungen zum Anschluss von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren
Energien an den Verknlpfungspunkt sowie von Direktleitungen zu dulden. Fur die Nutzung
zahlt der Betreiber dem Grundstickseigentimer bei Inbetriebnahme der Leitung einmalig 5 %
des Verkehrswertes der in Anspruch genommenen Schutzstreifenflache. Fur o6ffentliche
Verkehrswege ist dies entsprechend anzuwenden, wobei hier eine vertragliche Regelung

erforderlich ist.

Fur andere Leitungen, wie bspw. Ladesdulen oder ahnliche Versorgungsleitungen, die nicht
Uber Konzessionsvertrage oder Uber das EEG gedeckt werden, sind entgeltliche
StraRennutzungsvereinbarungen nach den Mustern der kommunalen Spitzenverbande zu
schlieen. Die Hohe des Entgelts ist nach der Nutzung und des damit verbundenen Ertrages
zu errechnen. So ist bei Leitungen von 3 bis 5 Euro pro laufenden Meter auszugehen. Ein
besonderes Augenmerk sollte dabei auf eine von der Landeshauptstadt Schwerin
abgestimmte Genehmigung bzw. Zustimmung der unterschiedlichen fachverwaltenden Amter
und Bewirtschafter gelegt werden. Bisher ist es Ublich, dass sich Antragsstellende fiir eine
MaRnahme an die verschiedenen Fachdienste und Bewirtschafter wenden und von dort die
Genehmigungen erhalten. Dies wird kiinftig Gber eine Koordinierungsstelle im ZGM erfolgen,
die die Stellungnahmen von allen betroffenen Fachdiensten einholt und eine verwaltungsintern
abgestimmte Zustimmung bzw. Genehmigung/Vereinbarung mit Auflagen und Bedingungen

erteilt. Die Entgelte werden vom zustandigen Fachdienst vereinnahmt.

Loschung grundbuchlicher Eintragungen

Es erfolgt grundsatzlich keine Léschung von eingetragenen Vorkaufsrechten. Sind Verkaufe
an eine Vorkaufsrechtsverzichtserklarung gebunden, ist vom Kaufer das Vorkaufsrecht zu
Ubernehmen. In begrindeten Ausnahmefallen erfolgt die Zustimmung mit einer Entschadigung
in Hohe von 10 % des Verkehrswertes. Die Entscheidung zur Léschung erfolgt im Einzelfall
nach vorheriger Abwagung der Ziele und Interessen der Landeshauptstadt Schwerin. Weitere
grundbuchrechtliche Eintragungen wie bspw. Wege- und Leitungsrechte,
Ruckauflassungsvormerkungen und Rechte, die vor dem Jahr 1990 eingetragen worden sind,

sind im Einzelfall zu prifen.
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Anlage 9: Ablauf Bodenfonds

Die Aktivitdt des kommunalen Bodenfonds muss Uber einen Zeitraum von 5 Jahren immer
positiv sein. Andernfalls kann durch den kommunalen Bodenfonds kein Entwicklungsbeitrag

geleistet werden.

Die Differenz aus Abgangen und Zugangen muss ein positives Ergebnis erzielen (Zufliisse
fuhren zur Bestandsveranderung auf der Aktivseite). Gegebenenfalls muss innerhalb eines
mehrjahrigen ,Ansparverfahrens ein Grundstock an liquiden Mitteln aufgebaut werden.
Wichtig ist die Abgrenzung zu reinen Infrastrukturmallnahmen im Bereich der
Verkehrsanlagen. Diese sind weiterhin durch die Landeshauptstadt Schwerin in den

bisherigen Strukturen zu organisieren und finanzieren.

Anfangsbestand Grundvermoégen (Stichtag)

+ Ankaufsbudget (zuklnftig ZGM)

+ Verkaufe (bspw. Splitterflachen)

+ Entgelte aus Dienstbarkeiten zu Gunsten der LHSN

+ Erbbaurechtszinsen

Vermietungserldse Grundvermdégen, Potenzialflachen, alle
Flachen, die keinen o6ffentlichen Zweck fiir Schwerin erfiillen

- Ankaufe

- Abschluss flr Erbbaurechte

- Entgelte fur Dienstbarkeiten zulasten der LHSN

- Projektkosten zur Baulandentwicklung/-erschlielung

- Personalaufwand

= Veranderung Grundvermdgen

= Endbestand Grundvermdgen
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