Stadtverwaltung Michelstadt

Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: VL-112/2024

Zustandigkeit: Liegenschafts- und Friedhofsamt eingereicht am: 04.04.2024
Sachbearbeitung: Ralf Hartmann

Verfasser/in: Ralf Hartmann

Kostenstelle:

Status: offentlich

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 10.04.2024 beschlieRend
Jugend- und Sozialausschuss 22.04.2024 vorberatend
Bau-, Umwelt und Verkehrsausschuss 24.04.2024 beschlieRend
Haupt- und Finanzausschuss 25.04.2024 beschlielend
Stadtverordnetenversammlung 07.05.2024 beschlielend
Betreff:

Vermarktung des Gebaudegrundstiickes Georg-Glenz-StralRe 9 in Michelstadt im Wege des
Erbbaurechtes

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, das stadtische Gebaudegrundstiick Gemarkung Michelstadt, Flur 6 Nr. 152/34,
Georg-Glenz-Stralle 9 im Wege des Erbbaurechtes zu einem jahrlichen Erbbauzins in Héhe von
10.250,00 €/Jahr auf die Dauer von 80 Jahren zu vergeben.

Die Vergabe des Gebaudegrundstiick im Wege des Erbbaurechtes wird 6ffentlich ausgeschrieben.
Die Bewerber haben der Stadt ein schriftliches Nutzungs- und Sanierungskonzept fur das
Gebaudegrundstiick einzureichen. Die stadtischen Gremien werden aus den eingereichten
Konzepten anhand des beschlossenen Kriterienkataloges eine Entscheidung treffen.

Das Nutzungskonzept muss beinhalten:

e Vorlage eines plausiblen und im Grundsatz genehmigungsfahigen Nutzungskonzepts fir die
Sanierung des denkmalgeschutzten Wohngebaudes (Baubeschreibung mit Planentwurf).

e Die Grundsanierung des Wohngebdudes muss innerhalb von finf Jahren nach
Vertragsabschluss entsprechend des genehmigten Nutzungskonzeptes erfolgen.

e Das Wohngebaude, muss im Sinne des Spenders, Herrn Georg Glenz, Michelstadter
Bilrgern, die auf dem regularen Wohnungsmarkt geringe Chancen haben, die Mdglichkeit
geben, preisgiinstigen Wohnraum zu nutzen.

¢ Bei Nichteinhaltung kann der Erbbaurechtsvertrag aufgehoben werden.

o Vorlage einer Finanzierungsbestatigung eines Kreditinstitutes vor Abschluss des Vertrages.

| Kriterienkatalog |
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Pflichtkriterien Vorlage eines plausiblen und im Grundsatz genehmigungsfahigen
Konzepts fiir die Nutzung und Sanierung des Wohngebaudes Georg-
Glenz-Strafe 9 in Michelstadt

Kriterien Mit dem Konzept muss gewahrleistet werden, dass ausschlieBlich
Wohnraum geschaffen wird. Das Wohngebaude soll im Sinne des
damaligen Spenders, Michelstadter Biirgern, die auf dem reguldren
Wohnungsmarkt geringe Chancen haben, die Méglichkeit geben,
preisgiinstigen Wohnraum zu nutzen.

5 Pkt.: 100 % der Wohnraume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau
4 Pkt.: 75 % der Wohnrdume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau
3 Pkt.: 50 % der Wohnraume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau
2 Pkt.: 25 % der Wohnradume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau
1 Pkt.: 0 % der Wohnrdume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau

Die Hohe der Kaltmiete muss sich an der jeweiligen aktuellen Hohe
der Miettabelle fiir den Odenwaldkeis (Sozialgesetzbuch) orientieren.
Die Tabelle wird von der Stadt zur Verfiigung gestelit.

Die Mietvertrage sind vor Abschluss der Stadt vorzulegen.

5 Pkt.: Ansatz der Kaltmietentabelle

4 Pkt.: Mietansatz 1 - 5 % Uber der Kaltmietentabelle

3 Pkt.: Mietansatz 6 - 10 % Uber der Kaltmietentabelle

2 Pkt.: Mietansatz 11 - 15 % Uber der Kaltmietentabelle

1 Pkt.: Mietansatz 16 - 20 % Uber der Kaltmietentabelle

Begriindung:

Historie des Wohngebaudes

Das Wohngebdude Georg-Glenz-Stralle 9 wurde 1927 von der Stadt Michelstadt errichtet.
Finanziert wurde das Gebdaude unter anderem aus dem Nachlass des nach Amerika
ausgewanderten Michelstadter Birgers, Herrn George C. Glenz mit einem Beitrag in H6he von 5.000
US-Dollar.

Zitate aus dem Schreiben des Bruders Christian Glenz vom 16.11.1926

LAls nun sein Testament gedffnet wurde, fanden wir, dass er fur die Stadt Michelstadt 5.000 Dollar
fir wohltatige Zwecke hinterliel3. Mein Bruder hatte keine weiteren Bedingungen fir die Verwendung
des Geldes gemacht, er Uberlie® es den erwahlten Beamten der Stadt Michelstadt Uber diese
Summe zu verfugen, wie sie es am besten halten, und es da zu verwenden, wo es am notigsten ist.”

Auszug aus dem Beschluss des Gemeinderats vom 30.11.1926

,Vorbehaltlich weiterer Beschlussfassung sieht der Gemeinderat vor, aus den Mitteln der Stiftung
(5.000 Dollar) ein Haus zur Unterbringung von Familien zu ermoéglichen, bei deren Unterbringung
die Hauseigentlimer in der Regel Schwierigkeiten machen.

Die eingehende Miete soll alljghrlich nach dem Beschluss der Wohlfahrtsdeputation fir
Hilfsbedurftige an Weihnachten oder anderen Zeitpunkten in Form von Unterstitzungen verwendet
werden.*

Rechtliche Beurteilung
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Eine Stiftung im rechtlichen Sinne besteht nicht, Gebaude und Grundstiick befinden sich im
Eigentum der Stadt Michelstadt. Aufgrund des genannten geschichtlichen Hintergrundes ist es das
stadtische Ziel, durch die Vergabe im Wege des Erbbaurechtes, das denkmalgeschutzte
Wohngebaude in einer zeitgemalen Wohnqualitdt zu sanieren und auf weiterhin flr soziale
Wohnzwecke zur Verfigung zu stellen.

Aktueller Planungsstand

Der vorhandene bestandskraftige Flachennutzungsplan weist das Grundstiick als ,Wohnbauflache®
aus.

Das Grundstick wurde in dem rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 32 ,Erbacher Stralle /
Friedhofstral3e” als WA (Allgemeines Wohngebiet) festgesetzt.

Im Baulastenverzeichnis beim Bauaufsichtsamt des Odenwaldkreises sind keine Baulasten fir das
Grundstuck eingetragen.

Die Denkmalschutzbehoérde des Odenwaldkreises hat das Gebaude als Kulturdenkmal eingestuft.

Aktueller Bauzustand des Gebdudes — Gebaudeschatzung durch den Gutachterausschuss

Wenn auch das Gebaude von aufen einen recht soliden Eindruck vermittelt, ist der
Sanierungsbedarf doch erheblich. In dem Gebadude befinden sich keine zeitgemalen sanitaren
Einrichtungen. Auch ist keine Zentralheizung vorhanden. Die Zimmer werden mit Einzel6fen beheizt.
Elektroleitungen, Installationen und Fenster missen komplett erneuert werden. Das Dach ist nicht
gedammt und vom Keller steigt Feuchtigkeit auf.

Um fur das Gebaudegrundstick einen Verkehrswert (Marktwert) zu erhalten, haben wir mit
Schreiben vom 31.01.2023 den Gutachterausschuss des Odenwaldkreises beauftragt, eine
Verkehrswertermittlung vorzunehmen. Die Begehung des Gebaudes fand am 11.05.2023 statt.

Das Gutachten kann bei dem Liegenschaftsamt eingesehen werden.
Auszug aus der Schatzungsurkunde vom 25.05.2023

.Da das Wohnhaus ausschlieBlich als Vermietungsobjekt zu Wohnzwecken dient, ist der
Verkehrswert aufgrund des Ertragswertverfahrens unter Berlcksichtigung der Vorschriften der
Immobilienwertermittiungsverordnung vom 01.07.2010 (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) zu ermitteln.
Infolge von Bauschaden sowie teilweise unterlassener Instandhaltung sind
Instandsetzungsmalnahmen erforderlich. Hierbei handelt es sich um MindestmalRnahmen zur
Erzielung von ordnungsgemaflen normalen Wohnverhaltnissen. Es sind mindestens folgende
Arbeiten auszufihren:

Dacheindeckung

Erneuerung Fenster

Elektro- und Installationsarbeiten

Erneuerung der Sanitarinstallation

Einbau eines Heizsystems

Erneuerung Wand- und Bodenbelage

Beseitigung Feuchtigkeitsschaden

Sanierung Treppenanlagen und Sandsteinsockel®

Die Gutachter gehen pauschal von Sanierungskosten in Hohe von ca. 745.000,00 € aus.

Verkehrswertermittlung
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Gebaudeertragswert 571.887,00 €

Grundstuckswert 135.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 706.887,00 €
abzlglich Sanierungskosten 745.000,00 €
Negativer Ertragswert - 38.113,00 €
zuzlglich Bauplatzreserve unbebauter Grundstlickssteilflache

539 gm x 225,00 €/gm = 121.275,00 €
Verkehrswert (Marktwert) 83.162,00 €*
Fazit

Das Gebaudegrundstiick Georg-Glenz-Stralte 9 hat nach der Schatzung des Gutachterausschusses
einen negativen Marktwert bzw. betragt 0,00 €. Nur durch die Mdglichkeit einer Neubebauung
entlang der Michael-Haas-Stralte kommt der vorgenannte Marktwert zustande. Die Bebauung muss
aber mit der Denkmalspflege abgestimmt werden.

Aktueller Vermietungsstand des Geb&udes (Stand Marz 2024)

Aufgrund des genannten Bauzustandes sind nur zwei Wohneinheiten vermietet:

Wohnung 1 63,50 gm Leerstand keine Vermietung maoglich
Wohnung 2 53,16 gm vermietet Jahresmieteinnahmen 1.780,00 €
Wohnung 3 39,98 gm vermietet Jahresmieteinnahmen 2.400,00 €
Wohnung 4 44,45 gm Leerstand keine Vermietung maoglich
Wohnung 5 39,98 gm Leerstand keine Vermietung mdglich

Vermarktungsmodell - Erbbaurecht
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Aufgrund des ermittelten Marktwertes durch den Gutachterausschuss sowie den genannten
geschichtlichen Hintergrund schlagen wir vor, das Gebaudegrundstiick Gemarkung Michelstadt, Flur
6, Nr. 152/34, Georg-Glenz-Stralle 9 = 1.139 gm, im Wege des Erbbaurechtes zu vergeben.

Die Stadt bleibt weiterhin Grundstiickseigentimerin und hatte dadurch auch in Zukunft Einfluss auf
die zuklnftige Nutzung und Entwicklung des Wohngebaudes. Der Erbbaurechtsvertrag sollte auf die
Dauer von 80 Jahren abgeschlossen werden. Grundlage ist hierbei die festgelegte Nutzungsdauer
bei einem Mehrfamilienhaus nach der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Anstelle eines einmaligen Kaufpreises zahlt der zukiinftige Erbbauberechtigte der Stadt

einen jahrlichen Erbbauzins fir das Gebaudegrundstick, sodass laufende Einnahmen aus dem
Grundstick der Stadt zuflief3en.

Erbbaurecht - Kurzinformation

Gesetzesgrundlage Erbbaurechtgesetz 1919
Erbbauberechtigter Naturliche oder juristische Person
Dauer des Erbbaurechtes Verhandlungssache
Erbbauzins 4 % aus dem Verkehrswert des
Grundstuckes
Offentliche Lasten/Vertragskosten Erbbauberechtigter
Verkauf oder Belastung des Erbbaugrundstiickes Nur mit Zustimmung des Eigentimers
Beendigung und Verlangerung des Erbbaurechtes Nach Zeitablauf geht das Grundstlck mit
dem Gebdaude auf den Eigentumer Uber.
Entschadigung 2/3 des
Gebaudeverkehrswertes, alternativ

Vertragsverlangerung (Regelfall)

Berechnung der Erbbauzinsen

Fir die Berechnung des Erbbauzinses wird nur der Bodenwert zugrunde gelegt. Der Gebdudewert
wird aufgrund des negativen Ertragswertes unentgeltlich Gbertragen.

Grundstlcksgrofie: 1.139 gm x 225,00 €/gm (Bodenwert laut Schatzungsurkunde) = 256.275,00 €
256.275,00 € x 4 % = 10.250,00 €/Jahr

Der Erbbauzins hat eine Laufzeit von zunachst zehn Jahren, danach wird er an die sich
verandernden Lebenshaltungskosten angepasst (Grundlage: Statistisches Bundesamt).

Ausschreibung

e Erbbauzins = 10.250,00 €/Jahr
e Vertragslaufzeit = 80 Jahre
e Ubernahme samtlicher Vertragsnebenkosten

e Vorlage eines plausiblen und im Grundsatz genehmigungsfahigen Nutzungskonzepts fir die
Sanierung des denkmalgeschitzten Wohngebaudes (Baubeschreibung mit Planentwurf).

e Die Grundsanierung des Wohngebaudes muss innerhalb von finf Jahren nach
Vertragsabschluss entsprechend des genehmigten Nutzungskonzeptes erfolgen.
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e Das Wohngebaude, muss im Sinne des Spenders, Herrn Georg Glenz, Michelstadter
Burgern, die auf dem reguldaren Wohnungsmarkt geringe Chancen haben, die Mdglichkeit
geben, preisgunstigen Wohnraum zu nutzen.

¢ Bei Nichteinhaltung kann der Erbbaurechtsvertrag aufgehoben werden.

e Vorlage einer Finanzierungsbestatigung eines Kreditinstitutes vor Abschluss des Vertrages

e Die Entscheidung Uber das Nutzungs- und Sanierungskonzept erfolgt anhand des
beschlossenen Kriterienkataloges.

Kriterienkatalog

Pflichtkriterien Vorlage eines plausiblen und im Grundsatz genehmigungsfahigen Konzepts fiir die Nutzung und
Sanierung des Wohngebiudes Georg-Glenz-StraBe 9 in Michelstadt

Kriterien Mit dem Konzept muss gewaéhrleistet werden, dass ausschlieBlich Wohnraum geschaffen wird.
Das Wohngebéaude soll im Sinne des damaligen Spenders, Michelstadter Biirgern, die auf dem
reguliren Wohnungsmarkt geringe Chancen haben, die Moglichkeit geben, preisgiinstigen
Wohnraum zu nutzen.

5 Pkt.: 100 % der Wohnraume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau

4 Pkt.: 75 % der Wohnraume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau

3 Pkt.: 50 % der Wohnraume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau

2 Pkt.: 25 % der Wohnraume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau

1 Pkt.: 0 % der Wohnrdume dient dem sozialorientierten Wohnungsbau

Die Hohe der Kaltmiete muss sich an der jeweiligen aktuellen Hohe der Miettabelle fiir den
Odenwaldkeis (Sozialgesetzbuch) orientieren. Die Tabelle wird von der Stadt zur Verfiigung
gestellt. Die Mietvertrage sind vor Abschluss der Stadt vorzulegen.

Die Tabelle (01.01.2023) ist in der Anlage beigefiigt.

5 Pkt.: Ansatz der Kaltmietentabelle

4 Pkt.: Mietansatz 1- 5 % uber der Kaltmietentabelle

3 Pkt.: Mietansatz 6 - 10 % uber der Kaltmietentabelle

2 Pkt.: Mietansatz 11 - 15 % Uber der Kaltmietentabelle

1 Pkt.: Mietansatz 16 - 20 % uber der Kaltmietentabelle

| Zeitplan

Frihjahr 2024
Die beiden noch vorhandenen Mietparteien erhalten eine schriftliche Kiindigung (Kindigungsfrist 1

Jahr). Die nachsten freiwerdenden stadtischen Wohnungen werden den Mietern als Ersatz
angeboten.

Ausschreibung des Gebaudegrundstlick im Wege des Erbbaurechtes. Abgabefrist: 4 Wochen

Sommer 2024
Die eingegangenen Nutzungskonzepte werden den stadtischen Gremien vorgelegt. Eine
Entscheidung (Beschluss) erfolgt anhand der Auswertung durch den beschlossenen
Kriterienkatalog.

Herbst 2024
Ausarbeitung des Erbbaurechtsvertrages, in dem die Auflagen des Nutzungskonzeptes
(Sanierungsverpflichtung, Sozialbindung u.a.) eingearbeitet werden.

Protokollierung des Erbbaurechtsvertrages.

Anzeige
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Vergabe eines stadtischen Gebaudegrundstiickes in Michelstadt im Wege des Erbbaurechtes

Die Stadt Michelstadt vergibt das unter Denkmalschutz stehende Mehrfamilienhaus Georg-
Glenz-StralRe 9 in Michelstadt auf die Dauer von 80 Jahren.

Auf dem Grundstiick mit einer Gréflke von 1.139 gm steht ein im Jahr 1927 massiv errichtetes
Mehrfamilienhaus

(5 Wohneinheiten) mit einer Wohnflache von insgesamt ca. 240 gm. Es besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Wohngeschoss sowie einem teilweise ausgebauten Dachgeschoss.
Das Wohngebaude sowie die Wohnraume mit den sanitdren Einrichtungen haben eine
einfache Ausstattung und bedirfen einer umfassenden Grundsanierung.

Interessenten missen der Stadt ein Nutzungs- und Sanierungskonzept (Baubeschreibung mit
Planentwurf) bis zum 00.00.2024 einreichen. Die Stadtverordnetenversammlung wird Gber das
Nutzungskonzept anhand des beschlossenen Kriterienkataloges entscheiden.

Uber Inhalt und Form des Nutzungskonzeptes sowie iber den Inhalt des Kriterienkataloges
erteilt das Liegenschaftsamt unter den Rufnummern 06061 / 74-142 oder 74-153 (vormittags)
oder unter hartmann@michelstadt.de Auskunft.

Das Gebaudegrundstick kann nach telefonischer Anmeldung unter den vorgenannten
Telefonnummern an den folgenden Terminen besichtigt werden:

Donnerstag, den 00.00.2024 in der Zeit von 14.00 - 18.00 Uhr
Donnerstag, den 00.00.2024 in der Zeit von 14.00 - 18.00 Uhr

Das Nutzungskonzept ist bis zum 00.00.2024 an den Magistrat der Stadt Michelstadt, -
Liegenschaftsamt -, Frankfurter StralRe 3, 64720 Michelstadt, einzureichen.
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Personalressourcen:

Liegenschaftsamt

Finanzielle Auswirkungen:

Einnahmen aus Erbbauzinsen

Anlage(n):

1 Unterhaltungskosten Odenwaldkreis
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