Erste Stadtratin Friesoythe, 14.01.2020

Vermerk

Bauprojekt der Siidkamp Bau GmbH in Altenoythe, Waterhérn .
Hier: letztes Ergebnis des Gespraches mit dem Investor und grundséitzliche Uber-
legungen der Verwaltung

Heute fand das vierte und vorerst letzte Vorgesprach mit der Stidkamp Bau GmbH — diese waren
vertreten durch Herrn Stdkamp, seinem firmeneigenen Architekten und Herrn Rechtsanwalt Dr.
Steenken — statt. Seitens der Verwaltung hat neben der Unterzeichnerin der Fachbereichsleiter
Sandmann teilgenommen.

Vorangegangen waren drei Gesprache. Bei dem ersten Treffen im Juni 2019 mussten die Verwal-
tungsvertreter Herrn Sudkamp zunéchst erlautern, dass die von ihm erworbene Flache in
Altenoythe zur GréRe von knapp 1,5 ha bauplanerisch nicht erschiossen ist. Fiir das Gelande ist
zwar ein Bebauungsplan wirksam geworden, dieser weist aber — bis auf eine kleine Randflache —
far die von Studkamp Bau GmbH erworbene Flache die Ausweisung ,Gértnerei“ aus. Herr Sud-
kamp zeigte sich in diesem Gespréach fast schon entsetzt Uber diese Feststellung. Die Unterzeich-
nerin hat unmittelbar deutlich gemacht, dass es mehrere Interessenten gegeben habe, die das
betr. Grundstiick im Rahmen der Zwangsversteigerung erwerben wollten. Diese hatten sich auch
bei der Stadt Friesoythe nach der Bebaubarkeit erkundigt und auch erfragt, ob und unter welchen
Bedingungen die Stadt bereit sei hier einen B-Plan aufzustellen. Diesen Interessenten wurde je-
weils mitgeteilt, dass die Stadt gerade bei Wohnbauflachen nur dort B-Pléne aufstellt, wo es sich
um stadteigene Flachen handelt. Private Flachen werden grds. nicht mehr einer Bebauung mit
Wohnhausern zugefihrt, wenn dann nur in absoluten Ausnahmefillen und wenn sich die Ziele
des Investors mit denen der Stadt decken.

Zur Erinnerung: Der dringende Wunsch nach zusétzlichen Flachen fiur den Wohnungsbau ist in
beiden Ratsfraktionen und der Verwaltung gleichermafen festzustellen. Ziel aller Akteure war es
bislang, bezahlbare Baugrundstiicke insbesondere fur die typische ,Durchschnittsfamilie® zu
schaffen und dabei auch die Entwicklung in den Dérfern und in den Hauptorten im Auge zu be-
halten. Nicht bebaute Grundstiicke, die allein der Kapitalanlage dienen, sollten ebenso vermieden
werden wie ein Wettbewerb zwischen den Bauwilligen, bei dem im Grunde nur die finanziell bes-
ser gestellten Bauwilligen eine Chance haben. Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung an
mehreren Stellen Flachen erworben, Hinterbebauung erméglicht oder auch Bauliicken eruiert.

Wichtig war der Stadtverwaltung auch, die Entwicklung der Grundstiickspreise ,im Griff“ zu behal-
ten. Wenn allen Akteuren klar ist, dass eine Baulandentwicklung nur Gber die Stadt méglich ist,
gibt es flr interessante Flachen keine ,Preistreiberei“. Das hat sich bislang bewéhrt, wie die an-
stehenden BaulanderschlieBungen im Kernort Friesoythe zeigen:

- Das Gebiet Muckenkamp wurde Uber die IDB erschlossen und vermarktet; hier werden
keine Baullicken entstehen, die m?-Preise sind noch halbwegs moderat, es wurde GrofRteils
das Punktesystem der Stadt bei der Vergabe der Bauplatze angewendet.

- Daruber hinaus sind noch zwei private Investoren (Meeschenstrale neben Mickenkamp
und Thuler Stral3e) aktiv, die aktuell aber offenbar vor der Herausforderung stehen, einen
Einklang zwischen den Anforderungen an die ErschlieBung und annehmbaren m2-Preisen
herzustellen.

- Zwei bereits Uberplante, aber im Privateigentum befindliche Flache werden aktuell nicht fiir
den Wohnungsbau angeboten, weil die Eigenttimer letztlich das Verhaltnis zwischen (dem
zu erzielenden) Grundstiickseinstandspreis und dem Verkaufspreis akzeptieren. In einem
Fall haben auch die értlichen Banken versucht die Flachen zu erwerben, bislang ohne Er-
folg.
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- Das Baugebiet Uhlenborgspfander wird die Stadt zu einem m2-Preis anbieten kénnen, der
unterhalb der Preise fir die Mickenkamp-Grundstucke liegt, obwohl die ErschlieBung erst
jetzt erfolgt und deshalb voraussichtlich ein héheres Preisniveau haben wird als beim Mu-

ckenkamp.

Fur die Flache in Altenoythe hat der Investor Stidkamp Bau einen verhaltnismaig hohen Preis be-
zahlt. Pro m? wurde das 2,8fache von dem bezahlt, was sich die Stadt als Obergrenze fiir den Ankauf
von Land fur Wohnbauflachen gesetzt hat.

Im zweiten Gesprach mit Herrn Stidkamp hat dieser seine Planungen vorgestellt. Diese beinhaltete
die Bebauung der Flache mit 12 Doppelhdusern sowie 6 Wohnhausern mit Nebengebauden. Die
GréRe der Einzelgrundstiicke lag bei dieser Planung zwischen 400 und 800 m2. Das Konzept sah
vor, dass alle Hauser von der Sudkamp Bau errichtet — hierzu wurden die Mustergrundrisse vorge-
stellt — und dann voll erschlossen an Interessenten verkauft werden. Das Geschaftsmodell beruht
also auf einer Mischkalkulation, bei der vor allem aus dem Bau der Hauser Gewinn erzielt wird. Die
ErschlieBung erfolgt durch den Investor, die Stralle wird an alle Anlieger anteilig Ubertragen.

Nachdem vom Rechtsanwalt Dr. Steenken signalisiert wurde, dass Herr Stidkamp gerne das Ge-
sprach mit den Ratsfraktionen suchen méchte, fanden die weiteren Gesprache nach Riicksprache
mit den Vorsitzenden beider Fraktionen im Stadtrat zunachst doch noch mit der Verwaltung statt.

Im dritten Gesprach wurde eine modifizierte Planung vorgelegt, die sechs Grundstiicke als frei (ohne
Bindung an Sudkamp Bau) bebaubar sowie eine Hauserreihe fur sozialen Wohnungsbau vorsieht.
Die frei bebaubaren Grundstlicke sollten an die Stadt verkauft werden, damit diese die Fldchen weiter
verkaufen kann. Hintergrund fur diese Modifizierung war der Hinweis der Verwaltung in den ersten
Gesprachen, dass man sich eine Zustimmung des Rates zur Bauleitplanung fur das Altenoyther
Grundsttck nicht vorstellen kénne, wenn die bisherigen Ziele der Stadt und des Rates sich gar nicht
wieder finden. Herr Stidkamp gab in den Gesprachen zu, dass die dann geschaffenen ,Stdkamp-
Hé&user® auch von Auswartigen erworben werden, er sprach dabei sogar von Oldenburgern.

Nachdem die Planung mit den sechs frei bebaubaren Grundstiicken und dem sozialen Wohnungs-
bau mit den Fraktionsvorsitzenden erdrtert wurde, fand heute ein vorerst letztes Gesprach statt, be-
vor die Investoren ihre Planungen in den Fraktionen vorstellen. Dabei wurde seitens der Verwaltung
schon im Zuge der Einladung deutlich gemacht, dass man sich seitens der Fraktionssprecher durch-
aus mehr frei bebaubare Grundsticke wiinsche. Der Ansatz mit dem sozialen Wohnungsbau werde
aber sehr positiv gesehen.

Heute machte Herr Stidkamp unmissverstandlich klar, dass er die Stadt Friesoythe nicht verstehen
kénne, weil er nun einmal das Grundstick erworben habe und dies ja grds. bebaubar sei (was nicht
stimmt). Dass er auf die Stadt angewiesen ist und die Stadt nicht nur die monetaren Interessen von
Herrn Stidkamp berilcksichtigen muss, sondern im Rahmen der Bauleitplanung vor allem im &ffent-
lichen Interesse handelt, lasst er nicht gelten. Im Gesprach wurde auch deutlich, dass Herr Stidkamp
fur die frei bebaubaren Grundstiicke einen Preis von Uber 200 € pro m? annimmt. Ob dies ernst
gemeint war ist schwer zu sagen, auf jeden Fall wird Herr Sidkamp sich an den aktuellen Hochstge-
boten in Altenoythe orientieren, in Anbetracht des hohen Einstandspreises aber deutlich dariiber

liegen.

Zwischendrin erklarte Herr Stidkamp, er kénne sich ggfs. sogar vorstellen, alle Grundstiicke frei zu
verduflern, wobei dann aber die genannte Preisuntergrenze einfloss. In diesem Fall wollte seine
Firma aber auch gar nichts mit der ErschlieRung etc. zu tun haben. Dieser Ansatz war auch fur den
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Rechtsanwalt neu. Wie konkret dieser Weg ist, kann nicht gesagt werden, weil Herr Stidkamp selbst
zugab sich mit dieser Alternative noch nicht konkret auseinandergesetzt zu haben.

Grundsatzlich hat Herr Sidkamp mittlerweile die Haltung eingenommen, dass sein Vorhaben allein
von der Verwaltung blockiert wird. Er ist sehr zuversichtlich, dass er bei den politischen Gremien
Zuspruch erhalten wird, wie dies in Oldenburg und Edewecht auch der Fall war.

Innerhalb der Verwaltung wurde auch daruber diskutiert, wie man die Flache am Waterhérn fir eine
positive Dorfentwicklung — wenn man hierunter die Weiterentwicklung und Festigung der vorhande-
nen Strukturen versteht — sichern kénnte.

Eine eher theoretische Méglichkeit ware es, der Sidkamp Bau die Flachen abzukaufen. Dies ist aber
nicht im Interesse von Herrn Stdkamp, der ja Uber den Bau und anschlieRenden Verkauf der Hauser
Gewinn erzielen mdchte. Hinzu kommt das aus Sicht der Stadt gewichtigere Argument, dass die
Stadt dadurch ihre eigene Preispolitik ad absurdum fuhren wirde. Gerade im letzten Jahr konnten
Flachen zu annehmbaren Preisen erworben werden. Die damaligen Verkaufer wirden sich zweifellos
,2aber den Tisch gezogen® fuhlen, wenn die Stadt in diesem Fall fast das Dreifache des bisherigen
Preises zahlt. Und weitere Verhandlungen brauchte die Stadt klnftig gar nicht mehr zu flhren, well
die Preisvorstellungen der Grundstickseigentimer einen deutlichen Schub erhalten wiirden, Wohn-
bauland- und Gewerbelandentwicklungen wirden immens erschwert. Die Signalwirkung durch den
hohen Preis fur das Geldnde am Waterhérn war tbrigens schon festzustellen, nachdem der Erwerb
der Flache durch die Stiidkamp Bau bekannt wurde.

Auch ein anderer privater Investor (z.B. die értlichen Banken) wirden bei einem m?-Preis von 70 €
nicht einsteigen.

Herr Sidkamp selbst hat mehrfach angekiindigt, die Flache liegen zu lassen, wenn sich die Stadt
nicht ,bewegt®. Ob sein zwischenzeitlicher Einwurf, die Flache dann nur noch in Einzelparzellen zu
veraullern, ernst zu nehmen ist, ist schwer zu sagen.

Der Weg der Ubernahme der Flache durch die Stadt oder andere Investoren ist also verschlossen.

Nach Einschatzung der Verwaltung hat das Projekt negative Auswirkungen flir die Baulandentwick-
lung der Stadt, die nicht zu unterschatzen sind, vor allem wenn die Stadt an ihren o.g. Zielen festhal-
ten méchte:

1. Es haben sich seinerzeit mehrere Interessenten bei der Stadt gemeldet, die das Grundstiick
am Waterhérn gerne erworben und privat erschlossen héatten. Diesen wurde jeweils erklart,
dass dies nicht im Sinne der Stadt ist und diese grds. keine fremden Grundstiicke Uiberplant.
In der Vergangenheit wurden mit privaten Investoren auch negative Erfahrungen gemacht,
und nicht jeder Investor kann die Projekte so professionell und mit der erforderlichen Solvenz
abwickeln wie z.B. die IDB. Wirde dem Ansinnen von Herrn Studkamp jetzt 1 : 1 Rechnung
getragen, ware die Stadt unglaubwirdig. Darlber hinaus kénnte die Verwaltung aber alle
Verhandlungen uber Grundstucksankaufe einstellen, was natirlich auch fur Gewerbeflachen
gilt.

2. In 2019 hat die Stadt im Bereich der Barf3eler Strale das Vorkaufsrecht fiir ein Grundstlick
gezogen, weil ein Privatinvestor nach gleichem Konzept wie Stidkamp Bau Grundstiicke er-
schlieRen, bebauen und dann fertige oder halbfertige Hauser verkaufen wollte. Damals war
der Rat sich einig, dass dies nicht der richtige Weg sein kann, obwohl das Projekt den typi-
schen Hauslebauer aus Friesoythe wohl mehr entgegen gekommen wére.
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3. Nun mag man trefflich daruber diskutieren, wer ein Angebot, wie dies im Konzept von der

Suidkamp Bau vorgesehen ist (Kauf fertiger Zweifamilienhduser nach verschiedenen Muster-
grundrissen), wahrnehmen wird. Sicherlich werden sich auch hierfiir Interessenten einfinden.
Ob dies dann vorwiegend ,Altenoyther* sein werden, ist fraglich. Reizvoll sind diese Immobi-
lien zweifellos als Kapitalanlage. Kritisch zu sehen ist auch, ob dies fur die Entwicklung des
Ortes Altenoythe vorteilhaft ist.

Nicht von der Hand zu weisen ist, dass die Stadt in die Kritik kommt, wenn das Studkamp
Projekt nicht zur Umsetzung kommt, eben weil in Altenoythe dringend Bauland benétigt wird.
Andererseits |asst sich diese Kritik widerlegen, wenn man deutlich macht, dass hier nicht die
Baumadglichkeiten entstehen, die unsere Birgerinnen und Burger suchen.

AbschlieRend kann man Folgendes feststellen:

1.

Die Grundproblematik bei Sidkamp Bau besteht darin, dass diese ein Grundstiick fur einen
immens hohen Preis unter falschen Voraussetzungen erworben hat. Dass bei einem Ein-
stiegspreis von 70 € pro m? unter Einbeziehung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen und
der erforderlichen ErschlieBung Uber die unmittelbare Vermarktung der Grundstiicke kein Ge-
winn zu erzielen ist, liegt mehr als nahe.

Wenn die Stadt diesen hohen Einstandspreis nachtraglich noch indirekt rechtfertigt, indem die
bauleitplanerischen Vorstellungen der Stidkamp Bau weitgehend bzw. ohne deutliche und er-
kennbare Zugestandnisse akzeptiert werden, macht die Stadt sich selbst unglaubwiirdig und
férdert den Preisanstieg im Grundstickssektor (,Man muss nur forsch auftreten und mit Blo-
ckade drohen dann lauft das schon...”).

Die Stadt sollte auch in diesem Fall deutlich machen, dass die Entwicklung von Bauland eine
offentliche Aufgabe ist, die unter den genannten Pramissen betrieben wird. Monetére Interes-
sen Einzelner kénnen bei Projekten zwar ein Motor sein, im ersten Schritt muss aber die sinn-
volle Weiterentwicklung unserer Ortsteile und der Stadt im Fokus stehen.

Auch wenn nicht abschlieRend beurteilt werden kann, wer letztlich die Hauser nach dem Kon-
zept Sudkamp erwerben wird, sollte die Gewahr nicht auler Acht gelassen werden, dass hier
ein ,Fremdkdrper” im Ort Altenoythe entsteht, weil hier z.B. vorwiegend Hauser als Kapitalan-
lage gekauft werden.

Herr Stidkamp droht mit der Kulisse, dass die Flache unbebaut bleibt, was zweifellos schade
ware. Andererseits ist der entgangene Nutzen in diesem Fall nicht so hoch, wenn man davon
ausgeht, dass die Hauser ohnehin nur in den wenigsten Fallen von Altenoythern bzw. Blirgern
der Stadtgemeinde Friesoythe erworben werden. Die Drohkulisse des Nichtbebauens sollte
die Stadt also nicht als solche annehmen.

Il. Herrn FBL Stratmann zur Kenntnisnahme.
[1l. Herrn BM Stratmann zur Kenntnisnahme.
IV.An die Ratsmitglieder zur Kenntnisnahme.

Heidf

Hamjediers

Erste Stadtratin



