Stadt Neumiinster
Der Oberbirgermeister
Stadtentwicklung und Zukunftsaufgaben

Neumdinster, 18. September 2008

AZ: - 69 - ho/kro -
Drucksache Nr.: 0138/2008/DS
Beratungsfolge Termin Status | Behandlung
Finanz- und Wirtschafts- 24.09.2008 o Vorberatung
forderungsausschuss
Ratsversammlung 30.09.2008 O Endg. entsch. Stelle
Berichterstatter: Oberbirgermeister

Verhandlungsgegenstand:

Antrag:

Finanzielle Auswirkungen:

Ankauf deswestlichen Teilsder
Hindenburg-K aserne

Dem Erwerb des westlichen Teils der
Hindenburg-Kaserne in der Groéf3e von 8,9 ha
zur hauptséchlichen Nutzung als zukunftiges
Gefahrenabwehrzentrum (GAZ) wird
zugestimmt.

175.000,00 Euro zuziglich 3,5 %
Grunderwerbsteuer in Hohe von 6.125,00
Euro. Fur den Grunderwerb stehen
entsprechende Haushaltsmittel im Vermo-
genshaushalt bei der HhSt. 88000.93200
zur Verfigung.

Begriindunaqg:

Der Ankauf des westlich der Farberstral3e gelegenen Teils der ehemaligen Hindenburg-Kaserne
in der Grof3e von 8,9 ha soll in Bezug auf die vorgesehene Errichtung des Gefahrenabwehrzent-

rums (GAZ) auf diesem Areal erfolgen.
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Die Errichtung eines Gefahrenabwehrzentrums in Neumtnster hat eine mehrjahrige Vorge-
schichte, die in dem Zusammenhang des Grunderwerbs nur in den Hauptstationen dargestellt
werden soll.

Erste Uberlegungen der Errichtung eines Gefahrenabwehrzentrums auf dem Gelande der
Hindenburg-Kaserne wurden in dem zusténdigen Fachausschuss bereits in 2002 diskutiert. Auf
einen geeigneten Standort sollten neben der Feuerwehr auch Einheliten des Katastrophenschut-
zes sowie weitere Einrichtungen zusammengefasst werden, um durch zu erwartende Synergien
zukunftsfahige L6sungen zum Thema ,, Sicherheit in Neumiinster” zu erméglichen. Da der
Standort der Hindenburg-Kaserne kurzfristig nicht zur Verfiigung stand und Uberlegungen der
Stadtentwicklung eine andere Verwendung der Hindenburg-Kaserne favorisierten, erhielt das
Planungsbiiro Petersen und Porksen, Lubeck, in Verbindung mit der CIMA in 2003 den Auf-
trag einer vergleichenden Untersuchung der Errichtung eines GAZ entweder an der Wittorfer
Stral3e (ggf. unter Einbezug weiterer Grundstiicke) oder auf dem Gelande der Scholtz-Kaserne
am Haart. Das in 2004 vorgelegte Gutachten endete mit der Empfehlung, das Gefahrenabwehr-
zentrum (grof3e L6sung mit allen Komponenten) wegen wirtschaftlicher und baulicher Vorteile
auf dem Gelande der Scholtz-Kaserne zu errichten und die Wittorfer Stral3e einer anderen
Nutzung zuzufthren.

In Abweichung von der gutachterlichen Empfehlung beschloss die Ratsversammlung im
Dezember 2004, den Standort der Hindenburg-Kaserne erneut in die Standortauswahl einzu-
beziehen, da aufgrund des dort noch gut erhaltenen Gebaudebestandes Kostenvorteile gegen-
Uber einer Unterbringung in der Scholtz-Kaserne (schlechtere Gebaudesubstanz) erwartet
wurden.

In der Folgezeit verzogerte sich die Abarbeitung dieser Prifauftrdge einschl. der Vorplanungen
fur diese Baumal3nahme aus unterschiedlichen Griinden:

» Inhalt, Umfang und Errichtung eines GAZ (Gesamtmal3nahme/Bauabschnitte) wurden
kontrovers diskutiert.

» Eine Landesforderung zu einem Gefahrenabwehrzentrum war fir das Geléande der
Scholtz-Kaserne erfolgreicher einzuschétzen.

» Das Gefahrenabwehrzentrum wurde wegen seiner finanziellen Grol3enordnung in Kon-
kurrenz zu anderen I nvestitionsprojekten mehrfach Gegenstand von Vorschldgen und
Mal3nahmen zur Haushaltskonsolidierung.

» Im Gegensatz zur Scholtz-Kaserne ist die Hindenburg-Kaserne mit speziellen Verunreini-
gungen aus der friheren industriellen Nutzung als L ederstandort belastet, die einen grofie-
ren Aufwand bel der Erkundung, der Einschétzung und deren Umgang mit diesen speziellen
Altlasten bei unterschiedlichen Behorden auddsten.

» Das Area der Hindenburg-Kaserne stand trotz Freigabe durch die Bundeswehr tiber einen
langeren Zeitraum fir die diskutierte Anschlussnutzung nicht zur Verfligung.

Trotz der von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA) bereits Mitte 2005 gedul3er-
ten Bereitschaft, der Stadt den westlichen Tell der Hindenburg-Kaserne fur das GAZ verkaufen
zu wollen, sah sich die Veraul3erin aus Wertermittlungsgrinden erst im Januar 2006 in der
Lage, der Stadt ein verbindliches V erkaufsangebot zu einem Preis von 350.000,00 Euro zu
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machen. Zu diesen Konditionen hétte die Stadt das Areal zeitnah erwerben kdnnen, da aber die
verschiedenen Prifungsauftrége, Planungsarbeiten sowie die Finanzierbarkeit der Mal3nahme
nicht abgearbeitet waren, bestand kurzfristig keine Erwerbsnotwendigkeit. Um aber eine
maoglichst rasche Nachnutzung der freigezogenen Gebaude dennoch zu erreichen, wurde der
Verkéuferin in der Folgezeit auch ein Mietvertrag vorgeschlagen, dieser wurde jedoch wegen
der vielen inhaltlichen Hirden und der eindeutigen Prioritét eines Verkaufs bei der BIMA
wieder verworfen.

Bel der weiteren Durchplanung der Baumal3nahme wurde, insbesondere durch die Zuarbeit des
Fachdienstes Natur und Umwelt (Untere Bodenschutzbehorde) deutlich, dass die atlastbe-
dingten Mehrkosten infolge mikrobiologischer Belastung (Milzbrandsporen) Dimensionen
erreichen konnen, die bel weitem den geforderten Grundstiickspreis von 350.000,00 Euro Uber-
steigen. Angesichts dieser Erkenntnisse nahm der Oberbirgermeister im Frihjahr 2007 weitere
Verhandlungen mit der Verké&uferin auf, um angesichts der Nichtverkaufbarkeit des Geléandes
auf dem frelen Grundstiicksmarkt sowie des angesichts des hohen Mehraufwandes negativ
eingeschétzten Grundstiickswertes einen Ankauf zu einem symbolischen Preis zu erreichen.
Nachdem sich die BIMA zunéchst auf diesen Weg eingelassen hatte, wurden von ihr in den
Folgemonaten keine entsprechenden Umsetzungsschritte unternommen (aus formalen Griinden
hétte die BIMA auf dem freien Markt eine Grundstiicksausschreibung vornehmen missen, um
damit gegenliber dem Bundesfinanzministerium belegen zu konnen, dass ein Verkaufserlés von
350.000,00 Euro angesichts der Belastungen nicht zu erreichen ist; dieses wurde aber entgegen
den Verabredungen nicht durchgefihrt).

Durch die Beschlisse der Gremien zur Aufnahme von Planungskosten sowie Investitionskosten
in den Nachtragshaushalt 2006 sowie in den Doppelhaushalt 2007/2008 wurden mittlerweile
Fakten im Sinne einer Umsetzung des Gefahrenabwehrzentrums geschaffen, die sich wiederum
als Sachzwang auf die Grunderwerbsverhandlungen auswirkten. Im November 2007 hat daher
die Verwaltung der BIMA angeboten, die Grundstticksverhandlungen auf der urspriinglichen
Grundlage von 350.000,00 Euro, alerdings mit einer ausreichenden Beteiligung der BIMA an
dem altlastbedingten Mehraufwand wieder aufzunehmen. Ende April 2008 erhielt die Verwal-
tung einen entsprechend von der BIMA fortgeschriebenen Kaufvertragsentwurf.

Zwar sah dieser Kaufvertragsentwurf die grundsétzliche Beteiligung der BIMA an den erfor-
derlichen Kosten der Altlastensanierung bis zur Hohe des Kaufpreises vor, dieses wurde aber
an schwer erreichbare Bedingungen geknUpft:

» So wurde an den Begriff der ,, Erforderlichkeit” von Sanierungsmal3nahmen so hohe An-
forderungen in inhatlicher und formaler Hinsicht gestellt, dass diese einerseits kaum erfill-
bar erschienen und andererseits im Eintrittsfall die Wahrscheinlichkeit langwieriger Rechts-
streitigkeiten hoch einzuschéatzen waren.

» Darilber hinaus wurden die Fristen einer finanziellen Betelligung des Bundes so kurz
gesetzt, dass diese kaum in den geplanten Bauablauf des GAZ einzutakten waren.

Angesichts dieser Situation wurden der BIMA zwel Ldsungsmodelle vorgeschlagen:
1. Beide Vertragspartner einigen sich schon vorab verbindlich auf ein Sanierungskonzept, das
Anlage des Kaufvertrages wird und damit der Stadt Sicherheit gibt.

2. Die Regelungen Uber eine finanzielle Beteiligung des Bundes an den Altlastensanierungen
im Kaufvertrag werden wieder gestrichen, sofern die Verkauferin den Vortell dieser
“Entlastung” durch eine Reduzierung des Kaufpreises angemessen honoriert.
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Beide Vertragspartner schétzten vor dem Hintergrund der bisherigen Erfahrungen und der
Betelligungsnotwendigkeiten verschiedener, anderer Behdrden den Weg, eine verbindliche
Sanierungsvereinbarung zu erreichen, als sehr zeitaufwendig ein. Angesichts des schon erreich-
ten Vorbereitungsstandes einer Herrichtung von Gebauden fur das GAZ sowie der Umzugs-
planungen der zukunftiger Nutzer erschien die Variante 2. unter der Voraussetzung, dass
andere Unterbringungsalternativen zwischenzeitlich ausgeschieden waren, als der einzig
gangbare Weg.

Zum Stand 8. August 2008 liegt der Stadt nunmehr ein neuer Kaufvertragsentwurf vor, der bel
Halbierung der Kaufpreissumme auf 175.000,00 Euro eine Beteiligung des Bundes an den
Altlastsanierungen - mit Ausnahme von Munitionsfunden - nicht mehr vorsieht.

Dieses, letzte Angebot der BIMA ist wie folgt zu bewerten:

» Mit einem Kaufpreis von 175.000,00 Euro kann ein 8,9 ha grol3es Gelande erworben wer-
den, dies entspricht einem Quadratmeterpreis von knapp unter 2,00 Euro/gm. Die Stadt
zahlt fur Grun- oder Ausgleichsflachen ahnliche Werte, so dass aus einem blof3en Liegen-
lassen der Flache der Kaufpreis schon alein gerechtfertigt werden kann. Hinzu kommt, dass
fur diesen Fall mit Ausnahme von Abbrucharbeiten voraussichtlich keine oder nur geringe
Altlastsanierungskosten anfallen.

> Indem vereinbarten Kaufpreisist die vorhandene Bausubstanz wie sie steht und liegt
kostenmaldig mit eingeschlossen. Trotz des Leerstehens tber Jahre und trotz der eingetre-
tenen Vandalismusschéden sind die fur eine GAZ-Nutzung vorgesehenen Gebaude noch in
einem Zustand, der die veranschlagten Herrichtungskosten wirtschaftlich rechtfertigt;
gegenuber einer Neubaul6sung ergeben sich deutliche Kostenvorteile.

» Telle des Kasernengelandes westlich der Farberstral3e kdnnen voraussichtlich weiterverau-
3ert werden. So haben die Stadtwerke Neumunster Interesse an dem Erwerb einer rd. 5.500
gm grofRen Fé&che bekundet, um die Stellplatzanlage des Bades am Stadtwald erweitern zu
konnen. Fir das ehemalige Offiziersheim soll versucht werden, eine gastronomische An-
schlussnutzung bei Verkauf bzw. Verpachtung dieses Tellbereiches zu erreichen.

» Auf der anderen Seite muss klargestellt werden, dass die Stadt bel Kaufvertragsabschluss
eine hochbelastete Flache erwirbt und damit in ale damit verbundenen Risiken und Gefah-
ren eintritt. Eine derartige Flache ist auf dem normalen Grundstiicksmarkt als unverkauflich
einzuschétzen. Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdrde sind die Risiken und
Gefahren bel der angestrebten Nutzung eines Gefahrenabwehrzentrums aber as beherrsch-
bar einzuschétzen, daessichim Vergleich z. B. zu einer Wohnbebauung um eine relativ
gesehen unsensible Nutzung handelt, die den vorhandenen Baubestand nachnutzt, die
vorhandenen Befestigungen/V ersiegelungen erhalt und nur gering (z. B. bei Ver- und
Entsorgungstrassen) in den Boden eingreift.

» Somit verbleiben Mehraufwendungen zur Altlastenbeseitigung bel der vorgesehenen,
bestandsorientierten Nachnutzung des Kasernengeléandes in einem vertretbaren Rahmen; bel
umfangreichen Neubaumal3nahmen oder Eingriffen in den Boden ist allerdings mit erheb-
lichen Aufwendungen, die von der Stadt zu tragen sind, zu rechnen.

Wenn der 0. a. Grundstiickskaufvertrag abgeschlossen werden sollte, werden folgende Organi-
sationseinheiten in den Gebauden 1, 2, 3 und 4 (siehe beigefligten Lageplan) auf der in Rede
stehenden Tellflache der ehemaligen Hindenburg-Kaserne untergebracht:
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» Einheiten des Katastrophenschutzes (zur Zeit in der Wrangelstral3e)

» die Schnelleinsatzgruppe des Rettungsdienstes (auch in der Wrangelstral3e)

» die Gefahrguteinsatzgruppe Il (zur Zeit in der Roonstral3e)

» die Freiwillige Feuerwehr Neumiinster-Stadtmitte (zur Zeit in der Wittorfer Stral3e).

Zur Redliserung einer schnellstmdglichen Unterbringung der o. a. Einheiten sind folgende
Mal3nahmen (nur ,, Sanierung im Bestand!“) mit nachstehenden Kosten erforderlich:

M alinahmen (Gebaude 1, 2, 3 und 4) Schéatzungs-Brutto

1. Gesamtkosten folgender Gewerke:

Heizung, Sanitér, Elektro, Maler, 471.178,00 €
Klemp_ner, Dachdecker, Malfar aulden, (Stand 29.08.2008)
Maler innen, Bodenbelag, Fliesen, Metall-
bau, Tischler, Anschliisse, Tor, Sptlung,
Auflagen Bauschein, Nebenkosten und
Architektenleistungen

2. Tiefbauarbeiten, Neuanschluss Strom und
Wasser (Gebaude 1, 2, 3 und 4):

Darin enthalten:

- Herrichtung der Versorgungdeitungen 253.450,00 €

(Stand 29.08.2008)
und

- reine Arbeitsschutzmal3nahmen
(Vorsorge- und Schutzmal3nahmen)
(= altastbedingte Mehrkosten!)

Zur Deckung der vorstehenden Kosten stehen Haushaltsmittel im Vermogenshaushalt bei der
HhSt. 13010.94100 (300.000,00 Euro Ansatz, 500.000,00 Euro Ubertragener Haushaltsaus-
gaberest) zur Verfiigung.

Beziiglich der vorstehend dargestellten Kosten muss deutlich darauf hingewiesen werden,
dass die Kosten fur reine Arbeitsschutzmal3nahmen entsprechend den aktuellen Anforderun-
gen der Berufsgenossenschaft einen Stand erreicht haben, der zu einer Verdoppelung der
ursprunglich veranschlagten Tiefbauarbeiten (Verlegung neuer Ver- und Entsorgung fir die
nachzunutzenden Gebaude) gefihrt hat. Diese Kosten sind gesondert von den Kosten der
Bodensanierung zu betrachten, sie betreffen nur Vorsorge- und Schutzmal3nahmen, insbeson-
dere fur Milzbrand, fur die auf der Baustelle eingesetzten Arbeitnehmer. Die Verwaltung wird
hier — ggf. auch mit ministerieller Unterstiitzung — versuchen, diese Anforderungen auf ein
angesichts wahrscheinlicher Gefahrdung angemessenes Mal3 zu reduzieren, um diesen
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Kosten- und Mal3nahmenumfang zukinftig bei der Vielzahl von zu erwartenden, ahnlich
gelagerten offentlichen und privaten Baumal3nahmen nicht Uber ein auch wirtschaftlich
vertretbares Mal’ hinaus ansteigen zu lassen.

Die Verwaltung hat am 01.07.2008 beim Innenministerium einen Antrag auf Gewahrung eines
Zuschusses aus Mitteln der Feuerschutzsteuer fur die Errichtung eines GAZ gestellt. Das
Innenministerium hat mit Schreiben vom 25.08.2008 mitgeteilt, dass die “Forderrichtlinien®

in der derzeitigen Fassung keine Forderung von “ Baumal3nahmen® mehr vorsehen.

Nutzung des Gebaudes 3 (ca. 1.000 m?) in der ehemaligen Hindenburg-K aserne

Ursprunglich war das Gebaude 3 nicht fir eine weitere Nutzung vorgesehen, da der in den an-
deren Gebauden verfligbare Raum den Bedarf der Einheiten grol3ziigig deckte.

Das Gebaude 3 ist in einem baulichen Zustand, der als besonders gut bezeichnet werden kann;
eine Sanierung ist nicht notwendig.

Wenn man das Gebaude mit minimalem Aufwand erhalten wollte, reicht es zurzeit aus, die
dortigen Entwasserungspumpen zu ertichtigen.

Lediglich die Ver- und Entsorgung tiber Gebaude 2 kommend ist mit nicht unerheblichen
Kosten verbunden (Kosteneinschétzung, Stand 29.08.2008 ca. 81.000,00 €).

Sehr kostentreibend sind dabei die von der Berufsgenossenschaft Bau geforderten Schutzmal3-
nahmen. Die Verwaltung versuchen durch Gespréache die Gesamtkosten der Schutzmal3nahmen
noch zu reduzieren.

Auch nach Aussage des Fachdienstes Zentrale Gebaudewirtschaft ist das Gebaude “erhaltens-
wert“. Es bedarf somit zumindest eines Beheizens des Gebaudes, um weiteren Verfall zu ver-
hindern.

Vor dieser Erkenntnis soll das Gebaude 3 mit in eine sinnvolle Nachnutzung Ubernommen
werden, die nachstehend beschrieben wird:

Freiwillige Feuerwehren, Katastrophenschutz der
Stadt NeumUlinster und Stadtfeuerwehrverband

M 6gliche Unterbringung ca. Der zeitiger Standort
in Gebaude 3 m2

Stadtj ugendfeuerwehrverband/ - zurzeit nicht vorhanden
-zentrum 80 | - vertelt auf verschiedene
Feuerwehrhduser

Geratschaften Aushildung - vertellt auf verschiedene
50 Feuerwehrhauser
- 2.T. privat gelagert

Zentrales Katastrophenschutzlager - R&umein der Wrangelstralde
(funktioneller und schneller verfligbar) (z.T. Wittorfer Stral3e)

- R&umeinden Gebduden 1, 2 und 4
450 = neue Nutzung durch Unterbrin-
gung der Desinfektionsschleuse,
die bisher in Containern in der
Roonstral3e gelagert wird.




Kleiderkammer der Dachboden in der Wittorfer Stral3e

Freiwilligen Feuerwehren 80 | (keine Heizung, keine Toilette)
heil3 im Sommer, Notbehelf

Grof3er Lehrsaal fur Katastrophenschutz,

Rettungsdienst/Schnelleinsatzgruppe 11, .

Freiwil?ige Feuerwehr Stadtmi%te!o P 100 | - nicht vorhanden

Stadtfeuerwehrverband

Lehrsaal EDV-Schulun .

Freiwillige Feuerwehren k 120 | - nicht vorhanden

Archiv des Stadtfeuerwehrverbandes 61 |- nicht vorhanden, sondern privat

verteilt untergebracht
Blro, Geschéftsstelle des 3% | nicht vorhanden, da nur privat
Stadtfeuerwehrverbandes untergebracht

Die oben vorgeschlagenen Nutzungen ergeben eine Gesamtquadratmeterzahl von ca. 980 mz2.

Wegen der geplanten Neukonzeption der Bundeswehr, des Reservistenverbandes der deutschen
Bundeswehr und der Reservistenkameradschaft NeumUnster-Einfeld, besteht 2009 die M6g-
lichkeit, Reservisten, die in Neuminster wohnhaft sind, im Rahmen des Katastrophenschutzes
in Neumiinster einzusetzen. Nach hiesiger Einschétzung bestent hierfir Bedarf, weil die Zahlen
der Helferinnen und Helfer im Katastrophenschutz in den letzten Jahren stark gesunken sind
und die aktiven Truppenteile der Bundeswehr nicht mehr im urspriinglich notwendigen Um-
fang fur die Kommunen zur Verfligung stehen.

Um Synergieeffekte zu nutzen, schlagt die Verwaltung vor, Reservisten der deutschen Bun-
deswehr im Katastrophenschutz im Gebaude 3 unterzubringen.

M 6gliche Unterbringung ca. Der zeitiger Standort
in Gebaude 3 m?2

Reservisten der deutschen Bundswehr
im/fur Katastrophenschutz der Stadt.
Neue Konzeption, die 2009 auch in

) . 80
Neuminster greifen darf.

Biro und Lager - zurzeit privat gelagert

Buro des K reisverbindungskommandos

Neumiinster 35 |- zurzeit privat untergebracht

Die Verwaltung legt der Ratsversammlung den geschilderten Sachverhalt zur Entscheidung
vor, daes sich trotz der Tatsache, dass die Wertgrenzen des Grundstiicksgeschéftes eine
formale Beteiligung nicht erfordern, um kein ,normales’ Grundstiicksgeschéft handelt. Die
Stadt erwirbt eine Fléche, die mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand fir den vorgesehenen
Nutzungszweck aufbereitet werden kann, die aber im gegenwartigen Zustand auf dem allge-
meinen Grundstticksmarkt nicht handelbar ist.



In Kenntnis dieser Umstande empfiehit die Verwaltung unter Abwagung aller Gesichtspunkte
den Ankauf der Flache fir den jetzt vorgesehenen Nutzungszweck.

Weiter gehende Planungen oder Neubaumaf3nahmen auf dem Gelande
sollten wegen der Kostenfolgen fur Arbeitsschutz- und ggf. Sanier ungs-
maf3nahmen unter bleiben.

Mit der Nutzung der Flache und der Gebaude in Form des dar gestellten
Gefahr enabwehr zentr ums sollte die Nachfolgenutzung im Bestand sein
Bewenden haben.

Jede weitere M al3nahme fuhrt unweigerlich zu einer er heblichen wirtschaft-
lichen Belastung infolge der dar gestellten zusatzlichen Arbeitsschutz- und
Sanier ungsaufwendungen, die nicht zu rechtfertigen wére.

Bel entsprechender Zustimmung hat die Verwaltung einen schnellen Abschluss des Grund-
stiickskaufvertrages sowie den Beginn der Bauarbeiten auf dem Gelande fur Oktober 2008
vorbereitet.

Das Mietverhdtnis fur die Unterbringung des Katastrophenschutzes in der Wrangelstralde
musste unter Beachtung der 6-monatigen Kindigungsfrist bereits zum 31.03.2009 gekundigt
werden.

Die Aufgabe dieser Raumlichkeiten fihrt zu einer Ersparnis an Mietzinsen in Hohe von
ca. 40.000,00 € jahrlich.

Die Widmung der Farberstral3e fur den 6ffentlichen Verkehr bis zur Toranlage ist mit
gesonderter Vorlage der Ratsversammlung vorgesehen.

Hierbel handelt es sich um einen Vorratsbeschluss, da grundsétzlich Stral3en nur gewidmet
werden, wenn sie im Eigentum der Stadt stehen.

Unterlehberg
Oberbirgermeister

Anlagen:

1. Lageplan Kaufgegenstand
2. Nutzungskonzept



