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Gemeinde Kleinmachnow

Beschlussvorlage offentlich

Datum: 04.11.2010 Einreicher: Der BUrgermeister DS-Nr.: 168/10

Entgegennahme KSD:

Verfahrensvermerk:

[] Genehmigung L] Anzeige [ ] Ankindigung L] Versffentlichung
[] Bekanntmachung
[ ] Auslage

Beratungsfolge Abstimmung Sitzung

JA | NEIN | ENTH geplant | Endtermin Bemerkung
Finanzausschuss 25.11.2010
Hauptausschuss 29.11.2010

Betreff: Grundsticksverkauf (SachenRBerG) einer Teilflache von 425 gqm aus
Flur 5 Flurstick 148/5 hinter Schleusenweg 54 a

Beschlussvorschlag:

Der Verkauf einer Teilfldche von 425 m? aus dem GrundstUck Flur 5 Flurstck 148/5
(Flur 5 FlurstUck 161) an die Eigentimer von Schleusenweg 54a wird genehmigt.

Entspr. § 19 SachenRBerG wird als Basisjahr fur die Bodenwertberechnung das Jahr 2006 zu
Grunde gelegt.
Der Kaufpreis betragt 39.305,64 €.

Die Ankaufsflache ist mit dem EigenheimgrundstUck zu vereinigen.

Nach § 60 Abs. 2 SachenRBerG sind die Kosten des Verfahrens zu teilen.
Die Grunderwerbssteuer fragen die Erwerber.

Der BUrgermeister wird mit dem Abschluss des Kaufvertrages beauftragt.

Anlagen:

Information zur Sitzung des Hauptausschusses am 06.09.2010

Katasterauszug

Ausgeschlossen nach § 22 BbgKVertf: Gemeindevertreter
Beratungsergebnis: Gremium: Sitzung am:

einstimmig | Stimmenmehrheit JA | NEIN ENTHALTUNG It. Beschluss | abw. Beschluss

Leiter der Sitzung:

BUrgermeister BUrgermeister Fachbereichsleiter(in)
(Endunterschrift)

Anfragseinreicher
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Finanzielle Auswirkungen: X ja [ nein

Veranschlagung:

X Ergebnis-HH 2010 EURO: 39.305,64 Budget/Teilhaushalt: 1020
X Finanz-HH 2010 EURO: 39.305,64 Produktgruppe: 6120
L] EURO: MaBnahmen-Nr:

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Gemeinde ist Eigentumerin des GrundstUcks Flur 5 Flurstick 148/5, eingefragen im
Grundbuch von Kleinmachnow Blatt 2388, Ifd. Nr. 62 des Bestandes.

Anspriche nach dem Vermdgensgesetz bestehen nicht.
Das GrundstUck ist 3.906 m? groB.

Es wird teilweise genutzt fUr 6ffentliche Zwecke als Regenwassersammelbecken (Sperberfeld)
und fUr private Zwecke — 2 Hausgdarten — zu Schleusenweg 54a und 54b.

Die privat genufzten Fldchen sind mit staatlicher Genehmigung errichteter Garagen der Nutzer
bebaut.

Seit 1989 bemUhen sich die Grundstucksnutzer um den Ankauf dieser FiGchen fur welche lhnen
Nutzungsrechte verliehen wurden. Kaufvertrdge von 1990 und 2007 wurden nicht vollzogen, well
diese nicht im Einklang mit dem Bauplanungsrecht standen.

Die Kaufpreisermittlung nach einem Gutachten vom 24.08.2006 und Ergdnzung vom 14.09.2007
des Sachversténdigen Toralf Schébe sah Abschldge zu Lasten der Gemeinde vor und ergab
einen Kaufpreis in Hohe von 60,08 €/m?2.

Unbestritten sind die Anspriche der Nutzer auf Regelung der Grundsticksangelegenheiten nach
dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz, It. Gutachten vom 17.01.2008 des RA Andreas Weinberg,
Berlin,

Mit der Genehmigung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-2 hat die Gemeindevertretung klar die
Grenzen zwischen privater und 6ffentlicher Nutzung des Grundsticks Flur 5 FlurstOck 148/5
gezogen.

Daraus ableitend handelt es sich bei den 2 Teilfldchen von 425 m? und 426 m? um Gebdude- und
Gebdudenebenfldchen zu den jeweiligen Hausgrundsticken Schleusenweg 54a und 54b.
Anmerkung: Entstanden sind gemaB der Festlegungen im Bebauungsplan KLM-BP-009-2 die
Flursticke 161 in der Flur 5 mit 425 m? Gebdude- und Freifldéche Wohnen (dieser
Kaufgegenstand), 160 mit 426 m? Gebdude- und Freiflaiche Wohnen sowie 162 mit 3 061 m? Wald
mit Regenwassersammelbecken.

Zu einer abschlieBenden Regelung der Grundstucksangelegenheit wurden Verhandlungen zur
Vertragsgestaltung gefuhrt, die im Einklang mit dem Bebauungsplan stehen und nunmehr einen
Verkauf der betroffenen FiGdchen zu einem Kaufpreis von 91,28 €/m? ermoglichen. Entsprechend
§§ 19 und ff Sachenrechtsbereinigungsgesetz war der Kaufpreis wie folgt zu ermitteln: Der
Ankaufspreis ist nach dem Bodenwert zum Zeitpunkt des Angebotes zum Vertragsschluss, erfolgt
mit Schreiben vom 13.11.2006, zu bestimmen. (BRW 2006 190,00 €/m? bei 800 m? /W)

Qualitét der Ankaufsfléiche: Gebd&ude- und Gebdudenebenfldchen; seit 1983 in Verbindung mit
dem verliehenen Nutzungsrecht Bauland ohne selbststandig mit einem weiteren Wohngebdude
bebaubar zu sein.
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In Verbindung mit dem jeweiligen Hauptgrundstick 500 m? zuzUglich 425 m? (It. Mitteilung des
Vermessungsburos) Ankaufsfldche entsteht ein Grundstick von 925 m2. Der Bodenrichtwert
orientiert sich an einer GréBe von 800 m2. Der Bodenrichtwert ist entspr. mit dem
Fldchenkoeffizienten aus dem GrundstUcksmarktbericht 2006 in Hohe von 0,982 zu multiplizieren.
Das entspricht einem anrechenbaren Bodenrichtwert von 186,58 €/m2.

Abzug zur Vermessung: Vermessungskosten sind angefallen in Hohe von 3.422,44 €. Das sind bei
851 m? (425 und 426 m?) 4,02 €/m?2. Diese sind in Abzug zu bringen.

Weitere AbzUge sind nicht begrindet.

Daraus ergibt sich ein voller Bodenwert in Hohe von 182,56 €/m=2. Als regelmaBiger
Kaufpreis ist der halbe Bodenwert und damit 91.28 €/m? anzusetzen.

Ausgehend davon, dass 425 m? verkauft werden, betragt der Kaufpreis 38.794,00 €.

Das verliehene Nutzungsrecht entfaltet seine Wirksamkeit auf 828 m? Fiche. Deshalb wurde
weiterhin vereinbart, dass die Nutzung an der nicht mit verkauften Fidche bis zum 31.03.2011
aufgegeben wird; Fristverlingerung um einen Monat ist in Abhdngigkeit vom Frost méglich.

Der Vertreter der Nutzer, Herr Rechtsanwalt Sobzcak, hat mit Schreiben vom 10.06.2010 erklart,
auf die Bedingungen der Gemeinde einzugehen und beantragt, vor Beurkundung die
Genehmigung der Gemeindevertretung zum Verkauf einzuholen.

Entscheidungen Uber dieses Rechtsgeschaft ftrifft der Hauptausschuss gemdB § 6 de
Hauptsatzung der Gemeinde Kleinmachnow (unter 100.000 €).

Durch den Einreicher wurde in der Sitzung des Hauptausschusses am 06.09.2010

die DS-Nr. 113/10 zum Tagesordnungspunkt 11.1 nach weiterer Beratung zurickgezogen.

Im Wesentlichen wurden 4 Punkte angesprochen, zu denen Kldrungsbedarf bestand.

Am 01.10.2010 fand im Beisein von Herrn RA. K. Sobczak als Anwalt der Erwerber beim
BUrgermeister eine Beratung hieruber statt, in deren Folge die heutige Drucksache eingebracht
wird.

1. Sind die Vertrage erforderlich?2 Feststellung im Ergebnis: Wie in der Drucksache auch
begrindet, besteht ein Rechtsanspruch auf Regelung der Grundsticksangelegenheit an
der Fladche auf Grund der durch den Landkreis verliehenen dinglichen Nutzungsrechte.
Die Gemeindeverwaltung hat diese Anspriche zu erflllen und ist dazu auch bereit.

2. Steht die beabsichtigte Regelung in Ubereinstimmung mit dem Bebauungsplan?
Feststellung im Ergebnis: Die Gemeinde hat st&dteplanerisch durch KLM-BP-009-2 den
Anspruch der Nutzer bereits beschréankt auf jeweils ca. 425 gm. Die Ubernutzung ist fir die
Herstellung des Grundsticks ,,Grunfladche mit Regenwassersammelbecken Sperberfeld”
aufzugeben.

3. Ist der Weg erweiterbar? : Feststellung im Ergebnis: Die Problematik betrifft
lediglich Nr. 54a — diese DS Nr. 168/10.  Der angrenzende, bereits 1979 entstandene
Weg Flur 5 FlurstUck 148/4 entspricht den Festlegungen im aktuellen Bebauungsplan. Er
verschwenkt sich in Richtung Sperberfeld wegen eines an der Grenze zu Sperberfeld 15
Uber das Wegniveau stehenden Revisionsschachtes und Uberhdngender Stréucher
unproblematisch auf das Grundstick 148/5. Eine Verbreiterung des Weges entlang des
FlurstUcks 148/3 weicht vom B-Plan ab. Weitere Kosten fUr ein neues B-Planverfahren,
Vermessungen, Teilungen und Fldchentausch oder Entschddigungen sind hier
unverhdltnismdaBig. Eine Aufweitung des Weges entlang der Garage ist ebenso wenig
sinnhaft. Das Weggrundstick bleibt wie katasterlich vermessen.

4. Sind bei der Berechnung des Kaufpreises alle Belange beachtet? Feststellung im
Ergebnis: Die Parteien einigten sich auf folgende Berechnung:

Mit dem Zukauf entsteht ein 925 gm (500 gm EH, 425 gm Zukauf) groBes
Wohngrundstuck.

r
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Dem Bodenrichtwert von 190,00 €/gm liegt eine Fldche von 800 gm zu Grunde.
Der Bodenwert fur 300 gm zu 190 €/gm betragt 57.000,00 €
Der Bodenwert fUr 125 gm zu 186,58 €/gm  betrégt 23.322,50 €
(190,00 € X Koeffizient 0,982; von
925 gm Grundstuck zu 800 gm BRW- GroBe)
ungeteilter Wert: 80.322,50 €

geteilter Wert 40.161,25 €
abziglich Vermessungskostenanteil von
3.422,44 € Anteil 855,61 €

ergibt den Kaufpreis von 39.305,64 €
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