Zu Punkt 10.1  der &ffentlichen Ratsversammlung der Stadt NMS am 22.11.2016

Fachdienst
Stadtplanung und Stadtentwicklung (61)
Abt. Stadtplanung / ErschlieBung -61.1-

Neumtinster, den 21.11.2016
Sachbearbeiter: Herr Heilmann
Telefon: 26 23

Telefax: 26 48

Az.: 61.1 hei-sta 37
Frau
Stadtprasidentin

hier

Beantwortung der GroBBen Anfrage der Sozialdemokratischen Rat-
hausfraktion zum Sanierungsprogramm ,,Stadtumbau West" fiir das
Gebiet , Stadtteil West"

Frage 1.
Wie ist der Verfahrensablauf seit und vor Beginn des Sanierungsprogrammes.

Antwort zu 1. )
09 / 2004 Beschlussfassung der Ratsversammlung einen Programmantrag im Stéadte-
bauférderungsprogramm , Stadtumbau West" zu stellen.

09 / 2004 Vorankindigung des Innenministeriums, dass die Stadt Neum{inster mit einem
Férderungsbetrag von 1.920.000,00 € vorgesehen ist.

05 / 2006 Beschlussfassung bzw. Kenntnisnahme (iber das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept Neuminster (ISEK) als Grundlage fiir das Programm ;,Stadtumbau
West".

04 / 2008 Beschlussfassung tber den stadtebaulichen Rahmenplan ,Stadtteil West".

03 /2009 Beschlussfassung lber die Anderung der Rahmenplanung.

06 / 2016 Beschlussfassung tber die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen.

08 /2016 Bekanntmachung der vorbereitenden Untersuchungen.

Frage 2.
Wie ist der Sachstand der aktuellen Planungen fiir das Plangebiet.

Antwort zu 2.

Das Gebiet der vorbereitenden Untersuchungen ist in der Anlage beigefiigt. Zurzeit werden
die vorbereitenden Untersuchungen durchgefiihrt. Es wird zudem darauf hingewiesen, dass
jeweils im 2. Quartal des Jahres dem zustandigen Fachausschuss ein Sachstandsbericht iber
die Sanierungsgebiete vorgelegt wird.



Frage 3.
Welche weiteren Verfahrensschritte sind geplant bzw. erforderlich?

Antwort zu 3.

Zurzeit wird die Bestandsanalyse des erweiterten Untersuchungsgebiets durchgefiihrt; auf der
Grundlage der Bewertung wird ein integriertes Entwicklungskonzept einschlieBlich MaBnah-
menkonzept sowie Kosten- und Finanzierungskonzept erarbeitet. Parallel erfolgen die TOB-
Beteiligung, die Betroffenenbeteiligung gem. § 137 BauGB und die Kinder- und Jugendbeteili-
gung, die Vorstellung in den Stadtteilbeiréten, die Abstimmungen in den Fachverwaltungen
sowie mit dem Ministerium fiir Inneres und Bundesangelegenheiten.

Frage 4.
Welche MaBnahmen wurden bisher konkret umgesetzt?

Antwort zu 4.

- Modernisierung und Instandsetzung des Gebdudes WarmsdorfstraBe 19, 21 / Schwalbenstra-
Be 1 A mit Stadtebauférderungsmitteln

- Bau einer Skateranlage
.- Neugestaltung des Faldera-Parks
- Erwerb verschiedener Grundstiicke im Bereich Schleusberg, Riickbau von Gebiuden

- Vorbereitung und Durchfiihrung des hochbaulichen Realisierungswettbewerbs Familienzen-
trums an der WerderstraBBe

- Erwerb des Grundsttickes in der WerderstraBe fiir das Familienzentrum

- Erneuerung der Wohngebdude Steinkamp 8-10 mit Mitteln der Wohnraumférderung

Frage 5.
Welche Férdermittel wurden bisher abgerufen?

Antwort zu 5.
Bisher wurden Férdermittel in Hohe von 5.607.800,00 € abgerufen (Stand 21.11.2016)

Frage 6.
Welche Férderungen wurden ausgesprochen?

Antwort zu 6.

Stadtebauférderungsmittel wurden fiir die unter Pkt. 4. genannten MaBnahmen eingesetzt
sowie fiir die Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes(2006), die stadtebau-
liche Rahmenplanung fiir das Stadtumbaugebiet (2007/2008), die Fortschreibung des Wohn-
raumversorgungskonzeptes mit vertiefender Betrachtung des Stadtumbaugebietes ,Stadtteil
West", flr das Stadtumbaumanagement und den Sanierungstrédger.



Frage 7.
In welcher Héhe sind bis zum heutigen Tage Strafzinsen fiir die Nichtinanspruchnahme von

Fordergeldern angefallen?
Antwort zu 7.

Bislang sind Zweckentfremdungszinsen in Héhe von 459.297,67 € angefallen. Durch Komple-
mentierung der Zweckentfremdungszinsen durch den Bundes- und Landesanteil in Hohe von
708.034,39 € konnten insgesamt Mittel in Héhe von 1.237.332,06 € dem Treuhandvermdgen
zum Wiedereinsatz im Gebiet ,Stadtteil West" zugefiihrt werden.

Frage 8.
Wie sind die weiteren Verfahrensschritte?

Antwort zu 8.

Siehe Beantwortung der 2. und 3.

P o, LN

Dr. Olaf Tauras
Oberblirgermeister
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Frau
Stadtprasidentin
Anna-Katharina Schattiger

hier

Neumiinster, den 18.11.2016
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Neumunster Y

Der Oberbiirgermeister

Neues Rathaus GroRflecken 59 24534 Neumiinster

Oberbiirgermeister
Dr. Olaf Tauras
E-Mail oberbuergermeister@neumuenster.de

Telefon 04321 9422325 Fax 04321 9422323
Zimmer 2.9 Neues Rathaus 2. Etage

GroB3e Anfrage der SPD-Ratsfraktion vom 07.11.2016 (0320/2013/An)

Sehr geehrte Frau Stadtprasidentin Schéttiger,

anliegend tibersende ich Thnen die Antworten der Verwaltung auf die GroBe Anfrage der SPD-
Fraktion (0320/2013/An) vom 07. November 2016 fiir die Sitzung der Ratsversammlung am

22. November 2016.

Mit freundlichen GriuBen

(e Pazcar

Dr. Olaf Tauras
Oberblirgermeister



GroBe Anfrage der SPD-Ratsfraktion vom 07.11.2016 (0320/2013/An)

Frage 1.

Hatte der Oberbiirgermeister im Mai 2016 den von ihm beabsichtigten Kaufvertrag liber das Grund-
stiick MemellandstraBe 15 — Kaufpreis 150.000,00 € - in eigener Zustandigkeit, d. h. ohne Beteili-
gung von Selbstverwaltungsgremien abschlieBen und abwickeln kénnen?

Antwort

Nein.

Gemd&R § 28 Satz 1 Nr. 16 Gemeindeordnung (GO) fallt die VerauBerung und Belastung von Ge-
meindevermogen grundsétzlich in die Zustandigkeit der Gemeindevertretung, in Neumunster der
Ratsversammlung. Sie ist allerdings ermachtigt, die Entscheidung auf den Blirgermeister zu lUber-
tragen, wenn der Wert des Vermoégensgegenstandes einen in der Hauptsatzung bestimmten Betrag
nicht ibersteigt. Von dieser Ermachtigung ist in Neumtnster in § 12 Hauptsatzung (HS) insofern Ge-
brauch gemacht worden, als dass der Oberbiirgermeister ermachtigt wird, Stadtvermégen entgelt-
lich zu verduBern, soweit der Wert des Vermégensgegenstandes einen Wert von 375.000,00 € nicht

ubersteigt (§ 12 f) HS).

Wert im Sinne dieser Vorschrift kann bei verstandiger Auslegung nur der objektive Wert des Ver-
mogensgegenstandes sein; andernfalls bestiinden Manipulationsmaoglichkeiten.

Das Gutachten des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Stadt Neumdinster vom
09.08.2016 ergab fiir die verwirklichungsfahige Nutzung einen Verkehrswert von 1,4 Mio. Euro. Die
VerduBerung des Grundstiicks MemellandstraBe 15 unterfiel damit nicht der Zustandigkeit des
Oberbiirgermeisters, da der Wert des Grundstticks die in § 12 f) HS gesetzte Grenze von
375.000,00 € Uberschreitet.

Frage 2.

Was hat den Oberblirgermeister veranlasst, wegen des beabsichtigten Verkaufs eine Mitteilungsvor-
lage fiir den Hauptausschuss am 24.05.2016 zu fertigen?

Antwort

Bereits mit Mitteilungsvorlage 0338/2013/MV vom 15. Marz 2016 war der Ratsversammlung am
26.04.2016 mitgeteilt worden, dass das Grundstlck MemellandstraBe 15 nach mehrjahrigen Bemu-
hen von der BIMA erworben werden konnte und es in der Zwischenzeit ein Kaufinteresse eines In-
vestors gebe. Der Investor hatte in sein Anschreiben eine Kurzbeschreibung des geplanten Vorha-
bens eingefligt.

Im Rahmen einer transparenten Information der Selbstverwaltungsgremien war es daher nur lo-
gisch, auch lber den geplanten Fortgang des Vorhabens und Verkauf des dazu benétigten Grund-
stlicks zu berichten.

Frage 3.

Was hat den Oberbiirgermeister sodann veranlasst, mit Schreiben des FD 61 vom 26.05.2016 Fra-
gen an den Gutachterausschuss der Stadt zu stellen?

Antwort

Das Schreiben des FD 61 an den Gutachterausschuss ergibt sich aus den in der Sitzung des Haupt-
ausschusses am 24.05.2016 im nicht-6ffentlichen Teil unter TOP 23 formulierten Arbeitsauftragen
an die Verwaltung. Dazu gehérten insbesondere Fragestellungen zur rechtlichen Auswirkung eines



Verkaufes unterhalb des Marktwertes und eventuelle Auswirkungen der Bekanntgabe der Planungen
auf den Marktwert.

7u den weiteren Einzelheiten wird auf das Protokoll der nicht-6ffentlichen Sitzung des Hauptaus-
schusses am 24.05.2016 verwiesen.

Frage 4.

Wie beurteilt der Oberbiirgermeister die in den Fragen des FD 61 enthaltenen Unterstellungen,
namlich u. a. dass die Stadt beabsichtige, das zur Umsetzung des Konzepts erforderliche Planungs-
recht zu schaffen?

Antwort

Die in den Fragen des FD 61 vom 26.05.2016 an den Gutachterausschuss formulierten Fragen ent-
halten Informationen tiber aus Sicht des FD 61 erforderliche Bauleitplanverfahren. Diese planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen waren unabdingbar fiir die weitere Beantwortung durch den Gut-
achterausschuss.

Soweit fiir ein geplantes Vorhaben (noch) keine planungsrechtliche Zulassigkeit besteht, ist regel-
mé&Big ein Bauleitplanverfahren durchzufihren.

Aus dem Protokoll des Hauptausschusses vom 24.05.2016 zu TOP 23 ist zu entnehmen, dass die
Mitglieder des Hauptausschusses das Projekt inhaltlich begriiBten. Von Seiten der Verwaltung war
daher davon ausgegangen worden, dass notwendige Bauleitplanverfahren nicht auf eine grundsatz-
liche Ablehnung stoBen wiirden. Dem Ergebnis einer im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens durch-
zufiihrenden Abwagung durch die Ratsversammlung sollte damit nicht vorgegriffen werden.

Frage 5.

Wie hat sich der Oberbiirgermeister nach Vorlage des Gutachtens des Gutachterausschusses vom
09.08.2016 gegeniiber dem Gutachterausschuss, gegentiber dem FD 61, gegentiber dem Rechts-
amt, gegeniiber dem Investor verhalten bzw. wie ist er weiter hinsichtlich des beabsichtigten Ver-
kaufs vorgegangen?

Antwort

Gegeniiber dem Gutachterausschuss wurde das Gutachten zur Kenntnis genommen. Gegenlber
dem FD 61 wurden weitere notwendige Schritte besprochen, insbesondere die Vereinbarung eines
Gesprachstermins mit dem Investor. In Bezug auf den Investor wurde das Gutachten zur Informati-
on tUbersandt und ein Gesprachstermin vereinbart. Gegeniiber dem FD Recht bestand kein Erforder-
nis einer erneuten Befassung, nachdem dieser bereits mit Schreiben vom 31.05.2016 Stellung ge-
nommen hatte.

Teilfragen zu 5
a) Ist das Ergebnis des Gutachtens flir den Oberbiirgermeister tiberraschend gewesen?

Antwort

Das Ergebnis des Gutachtens ist fiir den Oberblrgermeister nicht Giberraschend gewesen, da der
ersten Stellungnahme des Gutachterausschusses vom 01.06.2016 bereits zu entnehmen war, dass
der Gutachterausschuss davon ausging, den héheren Bodenwert fiir Misch- und Wohnbauflachen in
Ansatz zu bringen.



b) Ist eine rechtliche und / oder fachliche Priifung des Gutachtens veranlasst worden?

Antwort

Nein, da an der Fachkompetenz des auf Grund der gesetzlichen Vorschrift des § 192 BauGB selb-
standigen, unabhéngigen Gutachterausschusses, der sachkundig und erfahren besetzt ist, keine
Zweifel bestehen. Aus der Normierung der Aufgaben, Rechte und Pflichten der Gutachterausschiisse
folgt, dass die Gutachterausschiisse 6ffentlich-rechtliche Institutionen sind, zu deren Amtspflichten
es gehort, unparteiisch unter Ausschopfung aller in Betracht kommenden Erkenntnisquellen und
ohne Bindung an irgendwelche Weisungen auf Antrag den Wert eines Grundstiicks oder Grund-
stiicksteils zu ermitteln, anzugeben und im Einzelnen darzulegen (KG Berlin, Beschluss vom
18.06.1971 - W 11 82/71). Bei seiner Tatigkeit ist der Gutachterausschuss an die formellen und
materiellen Regelungen des BauGB gebunden, auBerdem an die diese Gesetze erganzenden bun-
desrechtlichen und landesrechtlichen Verordnungen, insbesondere die Wertermittlungsverordnung.
Die Gutachten der Gutachterausschiisse haben die Qualitat eines Sachverstandigenbeweises im
Sinne der §§ 402 ff ZPO (Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 193 BauGB, Rn. 96).

Wegen der Unabhédngigkeit und Weisungsfreiheit unterliegen die Gutachterausschiisse keiner Fach-
aufsicht. Rechtsaufsichtsbehérde ist das Ministerium fiir Inneres und Bundesangelegenheiten des
Landes Schleswig-Holstein, welches RechtsverstoBe bei der Bestellung oder Abberufung der Mitglie-
der, VerfahrensverstéBe oder VerstéBe gegen zwingende Vorschriften der Wertermittlungsverord-
nung beanstanden kann.

c) Sind rechtliche und fachliche Bedenken gegen die Wertermittlung und deren Ergebnis gedauBert
oder bekannt geworden? Sind ggf. solche Bedenken geprift worden? Ggf. mit welchem Ergebnis?

Antwort

Da weder rechtliche noch fachliche Bedenken gegen die Wertermittlung und deren Ergebnis geadu-
Bert oder bekannt geworden sind, entfallt eine Beantwortung der weiteren Teilfragen.

d) Welche Uberlegungen und welches Verhalten hat es gegeben, um den Investor zu halten?

Antwort

Es gab ein Gesprachsangebot, das der Investor kurzfristig absagte.

Frage 6.

a) Geben die Ausflihrungen in der beigefligten ,Beurteilung des beabsichtigten und fehlgeschlage-
nen Verkaufs des Grundstiicks MemellandstraBe 15 ..." Veranlassung fiir eine rechtliche und
fachliche Priifung des Wertgutachtens vom 09.08.20167

Antwort

Nein, es wird keine Veranlassung fiir eine rechtliche und fachliche Priifung des Wertgutachtens vom
09.08.2016 gesehen.

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und flr sonstige Wertermittlungen werden nach

§ 192 BauGB selbstdndige, unabhangige Gutachterausschiisse gebildet. Zu den Aufgaben der Gut-
achterausschiisse gehort geméaB § 193 Abs. 1 BauGB auch die Erstellung von Gutachten Uber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Hierzu ist zwingend die Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmowertV) anzuwenden, wie § 1 Abs. 1 ImmowertV dies vorschreibt.

Der Wert eines Grundstiicks wird weitgehend durch seine Nutzbarkeit bestimmt (§ 6
Abs. 1 ImmowertV). Dabei sind erst kiinftige, erwartete Nutzungsméglichkeiten von ebenso groBer
Bedeutung wie die Nutzungsmaglichkeiten, die sich sofort realisieren lassen (Ernst / Zinkahn /



Bielenberg / Krautzberger, BauGB, § 194 Rn. 65). Erwartungen der Anderung des bisherigen Zu-
standes sind insoweit zu beachten, als sie absehbar sind. Zu beachten ist vor allem die voraussicht-
liche Dauer (Wartezeit) fiir den Vollzug der erwarteten MaBnahmen (z. B. Bauleitplanung, Boden-
ordnung, ErschlieBung) sowie das Risiko, ob es tberhaupt zum Vollzug solcher MaBnahmen kommt.
Der Begriff des Entwicklungszustandes umschreibt damit einen Teil der wertbestimmenden Faktoren
eines Grundstiicks, die mit dem umfassenden Begriff des Zustandes des Grundstlcks

(§ 4 ImmowertV) bezeichnet werden.

Die einzelnen Entwicklungsstufen eines Grundstiicks sind in § 5 ImmowertV definiert. Es wird inso-
weit unterschieden zwischen Flichen der Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Rohbau-
land und baureifem Land.

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6 ImmowertV),
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwar-
ten lassen (§ 5 Abs. 2 ImmowertV). Dabei ist es im Unterschied zu baureifem Land nicht Vorausset-
zung fiir die Einordnung einer Flache als Bauerwartungsland, dass die Flache im Bereich eines Be-
bauungsplans, eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils oder eines Gebiets liegt, flur das eine
Planreife im Sinne des § 33 BauGB gegeben ist. Weder das Fehlen einer Bebauungsplanung noch
die Tatsache, dass das Grundstiick méglicherweise auBerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils liegt, steht der Einordnung als Bauerwartungsland entgegen (Ernst / Zinkahn / Bielenberg /
Krautzberger, § 5 ImmowertV, Rn. 59 mwN). Auf die Sicherheit einer kiinftigen Bebauung ist dem-
nach nicht abzustellen; eine Unsicherheit hinsichtlich der kiinftigen Bebauung braucht der Einbezie-
hung eines Grundstticks in die Kategorie ,Bauerwartungsland" nicht entgegenzustehen. Einzubezie-
hen sind insbesondere auch ein bestimmtes Verhalten eines Planungstragers, etwa die Zusammen-
arbeit der Gemeinde mit einem Investor, die eine Bauerwartung begriindet erscheinen lasst (Ernst /
Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194 BauGB, Rn. 72).

Vorliegend ist die in Rede stehende Flache im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache gemal3 § 1
Abs. 4 BauNVO ausgewiesen. Als Anhalt fiir die Bebauungserwartung eines Grundstiicks kommen
auBer der offentlichen Bauleitplanung z. B. in Betracht: Eine glinstige Lage des Grundstiicks noch
innerhalb des Stadtgebietes oder in unmittelbarer Stadtnahe, ginstige Verkehrsverhéltnisse durch
StraBen, Eisenbahnen, Omnibus- oder StraBenbahnlinien, unmittelbare Nahe von bereits erschlos-
senem Wohn- oder Industriegebiet; bauliche Entwicklung der Gemeinde (Ernst / Zinkahn / Bielen-
berg / Krautzberger, § 194 BauGB Rn. 73). Diese Faktoren sprechen im vorliegenden Fall positiv far
eine Bauerwartung fiir das betreffende Grundstick.

Hinzukommt, dass die Stadt Neumiinster im Falle des Verkaufs unbeplanter Flachen, die einer be-
stimmten Nutzung zugefiihrt werden sollen, dem jeweiligen Grundstiickskaufer regelmaBig ein
Riicktrittsrecht in dem Kaufvertrag einrdumt, sofern das erforderliche Planungsrecht fiir das beab-
sichtigten Vorhaben nicht zustande kommt, da die Verwaltung selbstverstandlich keinen Einfluss auf
die allein der Ratsversammlung obliegende Entscheidung zur Bauleitplanung hat. Insofern hatte
vorliegend fiir den Investor beim Grundstiickskauf kein finanzielles Risiko hinsichtlich der Verwirkli-
chung seiner Planungsabsichten bestanden. Ware das erforderliche Planungsrecht nicht zustande
gekommen, hétte der Kaufvertrag ohne finanzielle Verluste fiir den Investor riickabgewickelt wer-
den koénnen.

Insofern hat der Gutachterausschuss zutreffend das Grundstlck als Bauerwartungsland im Sinne
des § 5 Abs. 2 ImmowertV eingestuft. Grundsétzlich soll die Wertermittlung von Bauerwartungsland
und Rohbauland, also von Bodenwerten, im Vergleichswertverfahren (§§ 15 ff ImmowertV) erfol-
gen. In den letzten Jahrzehnten ist der Handel mit Bauerwartungsland und mit Rohbauland stark
zuriickgegangen. Viele Bautrager erwerben, um Risiken auszuweichen, lieber Bauland, als dass sie
Agrarland, Bauerwartungsland oder Rohbauland weiterentwickeln. Das hat dazu gefiihrt, dass Ver-
gleichspreise fiir Bauerwartungsland und Rohbauland in vielen Féllen fehlen. Deshalb muss bei der
Verkehrswertermittlung immer haufiger der Wert werdenden Baulandes deduktiv aus dem Wert von
Bauland (=baureifem Land) abgeleitet werden (Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194
BauGB Rn. 74 a). Ausgangspunkt ist nicht ein fiktiver Bau, sondern der in aller Regel bekannte Ver-
kehrswert von Land der Art, das vom Bauerwartungsland oder Rohbauland entwickelt werden soll,
also im vorliegenden Fall der Wert baureifen Landes mit der beabsichtigen Nutzung. Vom Aus-



gangswert sind die ErschlieBungskosten abzuziehen. Zu beriicksichtigen sind weiter die Wartezeit
und ein mégliches Risiko. Grunderwerbsnebenkosten kénnen noch abzuziehen sein, ein Unterneh-
mergewinn ist zu beriicksichtigen, wenn die Baulandentwicklung nicht von der Gemeinde durchge-
fihrt wird. Der verbleibende Rest ist der zu ermittelnde Wert. Das Verfahren fihrt, richtig ange-
wandt, zum Verkehrswert (Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194 BauGB Rn. 141 a).
Wie aus dem Gutachten (Seite 9) ersichtlich, hat der Gutachterausschuss fiuir Grundstlickswerte in
der Stadt Neuminster genau dieses Verfahren fir das zutreffend als Bauerwartungsland eingestufte
Grundstiick durchgefiihrt. Fehler in der Wertermittlung sind insofern nicht ersichtlich.

b) Welchen Wert hat das Grundstuck nach Auffassung des Oberbiirgermeisters, nachdem der Kauf-
interessent abgesprungen ist?

Antwort

Der Verkehrswert des Grundstiicks MemellandstraBe 15 in Neumdunster ist abhangig von den pla-
nungs- und baurechtlichen Nutzungsmaéglichkeiten. Die Bewertung des Grundstiicks ist abhangig
von einem konkreten Bauvorhaben, so lange noch kein Planungsrecht fir die Bauflache besteht. Im
Bedarfsfall kann geméaB § 193 BauGB ein erneutes Gutachten tiber den Verkehrswert des Grund-
stiicks in Auftrag gegeben werden.

c) Was kann ein Gutachten flr einen Wert haben, das maBgeblich auf die Verwertungsabsicht eines
Kaufinteressenten abstellt?

Antwort

Es wird auf die Ausfihrungen der Antwort zu a) verwiesen.

Frage 7.

Welche Bedeutung hat das vorhandene Altlasten-Risiko des Grundstiicks (ehemaliger Militérflugha-
fen) fiir die Wertermittlung bzw. fir den geforderten Kaufpreis?

Antwort

Der Ergebnisbericht zur Orientierenden Untersuchung vom 31.05.2013 des Fachgutachters liegt
vor. Mit Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 11.06.2013 wurde bestatigt, dass
sich der Altlastenverdacht mit Ausnahme einer kleinen, bereits bekannten Verunreinigung im Be-
reich einer ehemaligen Wartungsgrube nicht bestatigt hat. Zusammengefasst wurde die Flache aus
dem Altlastenkataster der Stadt Neumiinster entlassen und in die Altlastenkategorie 2 eingestuft
(A2: Altlastenverdachtsentkraftung mit Einschrankungen).

Dariiber hinaus kénnen eventuelle Kosten flir die Beseitigung von Bodenkontaminationen nicht im
Rahmen einer Verkehrswertermittiung beziffert werden. Hierfar sind spezielle Boden- und Grund-
wasseruntersuchungen erforderlich. Die daraus ermittelten Aufwendungen zur Beseitigung von Alt-
lasten sind dann gesondert in Abzug zu bringen. In dem noch auszuhandelnden Kaufvertrag ware
dieses berticksichtigt worden.

Frage 8.

Welche Kosten bzw. welcher Aufwand entsteht der Stadt / dem TBZ fir die Verkehrssicherung und
Unterhaltung des Grundstiicks im Jahr 2015 und 2016 und weiterhin?

Antwort

Die Stadt Neumiinster hat das Grundsttick MemellandstraBe 15 erst 2016 erworben. Soweit Auf-
wendungen bereits in 2015 anfielen, sind diese durch die Bereitstellung der Liegenschaft fir Unter-
bringungszwecke im Rahmen der Fliichtlingssituation 2015 entstanden (Vorbereitung einer Notun-
terkunft). '



In 2016 sind Aufwendungen im Rahmen von (blichen Hausmeistertatigkeiten (Schnee rdumen 0.3a.)
angefallen, die z.Z. nicht genauer nicht beziffert werden kénnen.

Frage 9.

Wie bzw. an wen meint der Oberbiirgermeister — nachdem der Kaufinteressent nunmehr endgtltig
abgesprungen ist - das Grundstiick fiir 1.400.000,00 € verkaufen zu kénnen? Und wann? Zu wel-
chem Nutzen fiir die Stadt (auBer der Erzielung einer einmaligen Einnahme in der Form des Kauf-
preises)?

Antwort

Zunichst sollte die stadtebauliche Zielsetzung (Nutzungs- und Bebauungskonzeption mit Art der
baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, ggdf. gestalterische Aspekte) entwickelt werden. Die
entsprechende Planung und Bauleitplanung sowie Vergabekriterien sollten nach Vorberatung im
Planungs- und Umweltausschuss und Finanzausschuss durch die Ratsversammlung beschlossen
werden.

Aus Sicht der Verwaltung wird anschlieBend die Durchfiihrung eines strukturierten Bieterverfahrens
z. B. analog zu dem Grundstiick Seekamp empfohlen.

Anfragen von Investoren, Gewerbetreibenden und Wohnungssuchenden bzw. -unternehmen sind
vielfaltig, so dass erwartet wird, dass ein Nutzen fir die Stadt in vielen Bereichen zu erwarten ist.

Frage 10.

Wie beurteilt der Oberbiirgermeister den Umstand, dass durch den Vorgang bei moglichen Investo-
ren der Eindruck entstanden ist, vom Oberbiirgermeister bei Verhandlungen tber zu verkaufende
Grundstiicke genannte Preisvorstellungen seien nicht verlasslich und die Preisvorstellungen der
Stadt fiir zu verkaufende Grundstiicke seien beliebig?

Antwort

Der Oberbiirgermeister geht nicht davon aus, dass bei moglichen Investoren der Eindruck entstan-
den sein kénnte, dass vom Oberblirgermeister bei Verhandlungen Uber zu verkaufende Grundstiicke
genannte Preisvorstellungen nicht verlasslich seien und die Preisvorstellungen der Stadt fir zu ver-
kaufende Grundstiicke beliebig seien.

(750/%%@5

Dr. Olaf Tauras
Oberblirgermeister



Zu Punkt 10.3 der offentlichen Ratsversammlung der Stadt NMS am 22.11.2016

Fachdienst
Stadtplanung und Stadtentwicklung (61)
Abt. Stadtplanung / ErschlieBung -61.1-

Neumtinster, den 31.10.2016
Sachbearbeiter: Herr Heilmann
Telefon: 26 23

Telefax: 26 48

Az.: 61.1 hei-sta 34

Frau
Stadtprasidentin

hier

Beantwortung der GroBBen Anfrage zum Gutachten des Grundstiicks
MemellandstraBBe 15 der Ratsfraktion Biindnis fiir Blirger vom
12.10.2016

Frage 1.

Wie schatzt die Verwaltung den Wert des Grundstiickes ein, nachdem das Bauprojekt nicht
realisiert wird? (Bitte den Wert genau beziffern im Vergleich zum Wert der im Gutachten auf-
geflhrt ist)

Antwort zu 1.

Der Verkehrswert des Grundstlicks MemellandstraBBe 15 in Neumtinster ist abhéangig von den
planungs- und baurechtlichen Nutzungsmaoglichkeiten. Die Bewertung des Grundstiicks ist
abhangig von einem konkreten Bauvorhaben, so lange noch kein Planungsrecht flir die Bau-
flache besteht. Im Bedarfsfall kann gemas § 193 BauGB ein erneutes Gutachten liber den
Verkehrswert des Grundstlicks in Auftrag gegeben werden.

Frage 2.

Wurde bei der Gutachtenbeauftragung darauf geachtet, den Wert des Grundstlickes objektiv
zu ermitteln, d. h. abzuwdgen, in wie weit es Uberhaupt sinnvoll ist, ein Projekt zu dem nur
eine unverbindliche Absichtserklarung vorlag, in die Bewertung einzubeziehen? Wenn nein,
wieso nicht? Wenn ja, wieso wurde entschieden, die Absichtserklarung einzubeziehen und
damit zu riskieren, dass das Projekt nicht realisiert wird?

Frage 3.

Ist es Ubliche Verfahrensweise bei Gutachten reine Absichtserklarungen zu Projekten einzube-
ziehen?



Antwort zu 2. und 3.

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermittiungen werden nach

§ 192 BauGB selbstédndige, unabhéangige Gutachterausschiisse gebildet. Zu den Aufgaben der
Gutachterausschiisse gehoért gemaB § 193 Abs. 1 BauGB auch die Erstellung von Gutachten
iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Hierzu ist zwingend die
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowertV) anzuwenden, wie § 1 Abs. 1 ImmowertV
dies vorschreibt.

Der Wert eines Grundstiicks wird weitgehend durch seine Nutzbarkeit bestimmt (§ 6

Abs. 1 ImmowertV). Dabei sind erst kiinftige, erwartete Nutzungsmaoglichkeiten von ebenso
groBer Bedeutung wie die Nutzungsmaglichkeiten, die sich sofort realisieren lassen (Ernst /
Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, BauGB, § 194 Rn. 65). Erwartungen der Anderung des
bisherigen Zustandes sind insoweit zu beachten, als sie absehbar sind. Zu beachten ist vor
allem die voraussichtliche Dauer (Wartezeit) fiir den Vollzug der erwarteten MaBnahmen (z.
B. Bauleitplanung, Bodenordnung, ErschlieBung) sowie das Risiko, ob es liberhaupt zum Voll-
zug solcher MaBnahmen kommt. Der Begriff des Entwicklungszustandes umschreibt damit
einen Teil der wertbestimmenden Faktoren eines Grundstiicks, die mit dem umfassenden Be-
griff des Zustandes des Grundstiicks (§ 4 ImmowertV) bezeichnet werden.

Die einzelnen Entwicklungsstufen eines Grundstlicks sind in § 5 ImmowertV definiert. Es wird
insoweit unterschieden zwischen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, Bauerwartungsland,
Rohbauland und baureifem Land.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§ 6 Im-
mowertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinrei-
chender Sicherheit erwarten lassen (§ 5 Abs. 2 ImmowertV). Dabei ist es im Unterschied zu
baureifem Land nicht Voraussetzung fiir die Einordnung einer Flache als Bauerwartungsland,
dass die Fliache im Bereich eines Bebauungsplans, eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils oder eines Gebiets liegt, fiir das eine Planreife im Sinne des § 33 BauGB gegeben ist.
Weder das Fehlen einer Bebauungsplanung noch die Tatsache, dass das Grundstiick méglich-
erweise auBerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt, steht der Einordnung als
Bauerwartungsland entgegen (Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 5 ImmowertV,
Rn 59 mwN). Auf die Sicherheit einer kiinftigen Bebauung ist demnach nicht abzustellen; eine
Unsicherheit hinsichtlich der kiinftigen Bebauung braucht der Einbeziehung eines Grundstiicks
in die Kategorie ,Bauerwartungsland" nicht entgegenzustehen. Einzubeziehen sind insbeson-
dere auch ein bestimmtes Verhalten eines Planungstragers, etwa die Zusammenarbeit der
Gemeinde mit einem Investor, die eine Bauerwartung begriindet erscheinen lasst (Ernst /
Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194 BauGB, Rn. 72).

Vorliegend ist die in Rede stehende Flache im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache ge-
maB § 1 Abs. 4 BauNVO ausgewiesen. Als Anhalt fir die Bebauungserwartung eines Grund-
stiicks kommen auBer der 6ffentlichen Bauleitplanung z. B. in Betracht: Eine glinstige Lage
des Grundstiicks noch innerhalb des Stadtgebietes oder in unmittelbarer Stadtndahe, glnstige
Verkehrsverhaltnisse durch StraBen, Eisenbahnen, Omnibus- oder StraBenbahnlinien, unmit-
telbare Ndhe von bereits erschlossenem Wohn- oder Industriegebiet; bauliche Entwicklung
der Gemeinde (Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194 BauGB Rn. 73). Diese Fak-
toren sprechen im vorliegenden Fall positiv fiir eine Bauerwartung flir das betreffende Grund-
stuck.

Hinzukommt, dass die Stadt Neumdiinster im Falle des Verkaufs unbeplanter Flachen, die einer
bestimmten Nutzung zugefiihrt werden sollen, dem jeweiligen Grundstiickskaufer regelmaBig
ein Riicktrittsrecht in dem Kaufvertrag einrdumt, sofern das erforderliche Planungsrecht flr
das beabsichtigten Vorhaben nicht zustande kommt, da die Verwaltung selbstverstéandlich



keinen Einfluss auf die allein der Ratsversammlung obliegende Entscheidung zur Bauleitpla-
nung hat. Insofern hatte vorliegend fir den Investor beim Grundstilickskauf kein finanzielles
Risiko hinsichtlich der Verwirklichung seiner Planungsabsichten bestanden. Ware das erforder-
liche Planungsrecht nicht zustande gekommen, hatte der Kaufvertrag ohne finanzielle Verlus-
te flr den Investor riickabgewickelt werden kénnen.

Insofern hat der Gutachterausschuss zutreffend das Grundstlick als Bauerwartungsland im
Sinne des § 5 Abs. 2 ImmowertV eingestuft. Grundsatzlich soll die Wertermittlung von Bau-
erwartungsland und Rohbauland, also von Bodenwerten, im Vergleichswertverfahren (§§ 15 ff
ImmowertV) erfolgen. In den letzten Jahrzehnten ist der Handel mit Bauerwartungsland und
mit Rohbauland stark zuriickgegangen. Viele Bautrdger erwerben, um Risiken auszuweichen,
lieber Bauland, als dass sie Agrarland, Bauerwartungsland oder Rohbauland weiterentwickeln.
Das hat dazu gefiihrt, dass Vergleichspreise flir Bauerwartungsland und Rohbauland in vielen
Fallen fehlen. Deshalb muss bei der Verkehrswertermittlung immer haufiger der Wert wer-
denden Baulandes deduktiv aus dem Wert von Bauland (=baureifem Land) abgeleitet werden
(Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194 BauGB Rn. 74 a). Ausgangspunkt ist
nicht ein fiktiver Bau, sondern der in aller Regel bekannte Verkehrswert von Land der Art, das
vom Bauerwartungsland oder Rohbauland entwickelt werden soll, also im vorliegenden Fall
der Wert baureifen Landes mit der beabsichtigen Nutzung. Vom Ausgangswert sind die Er-
schlieBungskosten abzuziehen. Zu beriicksichtigen sind weiter die Wartezeit und ein mogli-
ches Risiko. Grunderwerbsnebenkosten kénnen noch abzuziehen sein, ein Unternehmerge-
winn ist zu beriicksichtigen, wenn die Baulandentwicklung nicht von der Gemeinde durchge-
fuhrt wird. Der verbleibende Rest ist der zu ermittelnde Wert. Das Verfahren fihrt, richtig
angewandt, zum Verkehrswert (Ernst / Zinkahn / Bielenberg / Krautzberger, § 194 BauGB
Rn. 141 a). Wie aus dem Gutachten (Seite 9) ersichtlich, hat der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Neumiinster genau dieses Verfahren fir das zutreffend als
Bauerwartungsland eingestufte Grundstiick durchgefiihrt. Fehler in der Wertermittlung sind
insofern nicht ersichtlich.

Frage 4.

Welche Mdglichkeiten fiir den Verkauf oder die Nutzung des Grundstiickes sieht die Verwal-
tung mittel- und / oder langfristig?

Antwort zu 4.

Folgende Nutzungsoptionen sind im Rahmen der Férderung des Stadtumbaugebietes ,Stadt-
teil West" entwickelt worden.

- Ansiedlung eines Schiilerlabors als auBerschulischer Lernort, der das naturwissenschaftliche
Verstédndnis der Heranwachsenden férdert.

- Ansiedlung von kleinteiligem, nicht stérendem Gewerbe aus den Bereichen Handwerk,
haushaltsnahe Dienstleistungen, Kultur und Kreativwirtschaft.

- Wohn- und Dienstleistungsnutzungen im Ubergang zur Hans-Bdckler-Siedlung bzw. entlang
des Birnbaumweges.

Bislang konnte die Ansiedlung eines Schiilerlabors nicht néher definiert werden. Alle anderen
Nutzungen waren mittel- oder langfristig moglich, soweit die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen hierfiir geschaffen werden.

AN

Dr. Olaf Tauras
Oberbirgermeister



