Anlage 01 zur Drucksache 0323/2019/BV

Konversionsvereinbarung Patrick-Henry-Village

ENTWURF, Stand 13.09.19

zwischen der

Stadt Heidelberg
(nachfolgend ,Stadt" genannt)
und der

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
—Anstalt des o6ffentlichen Rechts—

(nachfolgend ,BImA* genannt)

(gemeinsam ,Parteien”, ,Partner” oder ,Beteiligte” genannt)

l.
Praambel

Zur Konkretisierung der zwischen der Stadt und der BImA im Jahr 2013 abgeschlossenen
.Rahmenvereinbarung Konversion“ werden in dieser neuen Vereinbarung zur Konversion des
Patrick-Henry-Village (PHV) Detailfestlegungen und Regelungen zum gemeinsamen
Verstandnis beider Parteien zur anstehenden Entwicklung des PHV getroffen. Bei der
Konversion des PHV handelt es sich mit einer Flachengréf3e von ca. 100 ha um die grofdte
zusammenhangende Konversionsflache in Heidelberg. Dies entspricht in etwa der Grof3e der
Heidelberger Altstadt. Die anstehende Entwicklung ist daher fur die Stadt und deren Blrgerin-
nen und Blrger sowie gleichermalRen auch fir kommende Generationen von elementarer
Bedeutung. Eine stadtebaulich, sozial und wirtschaftlich positive Neugestaltung stellt eine

bedeutende Entwicklungschance dar.

Die Entwicklung des PHV mdchten beide Parteien in enger Zusammenarbeit umsetzen. Es
besteht Einvernehmen zwischen der BImA und der Stadt Heidelberg, dass die Flachen des
PHVY im Rahmen der vom Haushaltsausschuss des Bundestages beschlossenen
Erstzugriffsoption (in der jeweils geltenden Fassung) zuerst der Stadt Heidelberg zum Erwerb
anzubieten sind.

Die BImA behalt sich vor, eingebettet in die Gesamtentwicklung des PHV, Teilflachen nicht zu
veraulRern, Bestandgebaude langfristig zu nutzen bzw. umzunutzen und Teilflachen selbst zu

entwickeln. Im Fokus steht hierbei die Schaffung von Wohnraum.
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Entscheidungen, ob und in welchem Umfang die Stadt Heidelberg Flachen erwirbt, in welchem
Umfang die BImA selbst vermarktet oder baut, werden im weiteren Entwicklungsprozess im

Einvernehmen zwischen beiden Parteien getroffen.

Die Stadt Heidelberg beabsichtigt, das PHV als ,Stadt der Zukunft* und eine ,Wissensstadt
von Morgen“ zu entwickeln. Es ist unter anderem dabei geplant, nachfolgende Nutzungen und

Themenschwerpunkte auf dem PHV umzusetzen:

e Wohnort fur alle Bevolkerungsgruppen: z.B. Familien, Studenten, Senioren — sowohl
bezahlbarer Wohnraum als auch Wohnraum mit gehobenen Standard —

e Standort fir Wissenschaft und Digitales

e Ort der Arbeit von Zukunftsindustrien, Forschung und Entwicklung

e Kulturstandort

e Ort der Begegnung

Dartber hinaus sollen Zwischennutzungen sowie eine zeithahe Aktivierung von Bestandsge-
bauden und vorhandenen Flachen erfolgen. Damit sollen zum einen die zukiinftig geplanten
Nutzungen angeschoben und zum anderen im Rahmen einer Etappierung eine phasenweise

Entwicklung unterstutzt werden.

Die BImA hat im konkreten Fall auch die klare Absicht, eine neue/erweiterte Rolle im Zu-
sammenhang mit der Entwicklung von Konversionsflachen einzunehmen und aktive Partnerin

bei der Flachenentwicklung zu sein.

Um diese Rolle der BImA zu dokumentieren, ist es Wunsch der beiden Partner, diese neue,

konkretisierende Vereinbarung ,Konversionsvereinbarung PHV* abzuschliel3en.

I.
Grundverstandnis/Gemeinsame Eckpunkte

Erganzend zu den in der ,Rahmenvereinbarung Konversion“ im Jahr 2013 zwischen den
beiden Parteien getroffenen Festlegungen sind bei der Entwicklung von PHV die nachfol-

genden Eckpunkte zu beachten:

Planungsprozess

Das zur Entwicklung des PHV durchzufiihrende Bauleitplanungsverfahren wird von der Stadt
als Tragerin der Planungshoheit durchgefiihrt. Die BImA wird von der Stadt umfassend in

rechtlich maglichem Ausmalfd eingebunden bzw. beteiligt.
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Die Stadt hat im Rahmen eines Dynamischen Masterplanprozesses funf Ingenieur-/Pla-
nungsbiros mit der Erstellung von vertiefenden Studien beauftragt. Dabei sind die relevanten
stadtebaulichen Einzelaspekte zu konkretisieren, um daraus nachfolgend eine verbindliche
Bauleitplanung abzuleiten. Grundlage hierflr ist ein von der Stadt in Zusammenarbeit mit der
Internationale Bauausstellung Heidelberg (IBA) und KCAP Architects & Planners entwickelter
.Dynamischer Masterplan®, der nun fortgeschrieben wird.

Gemalfl dem Heidelberger Modell wird auch hierzu wiederum eine Burgerbeteiligung erfolgen.

Ausubung der Erstzugriffsoption/Flachenentwicklung

Es besteht Einvernehmen zwischen der BImA und der Stadt Heidelberg, dass die Flachen des
PHV im Rahmen der vom Haushaltsausschuss des Bundestages beschlossenen Erstzu-
griffsoption zuerst der Stadt Heidelberg zum Erwerb anzubieten sind. Dabei besteht die
Moglichkeit seitens der Stadt, die Flachen in Entwicklungsabschnitten zu erwerben und zu
entwickeln (,Erwerb von Teilflachen®). Die Erstzugriffsoption fiir die Gesamtflache bleibt davon

unberihrt.

Sollte seitens der BImA der Wunsch bestehen, Flachen selbst zu verwerten, insbesondere im
Rahmen der Schaffung von Wohnraum, so wird die BImA dies der Stadt Heidelberg schriftlich
mitteilen, bevor seitens der Stadt Heidelberg weitergehende Vereinbarungen und Vorgaben
bezuglich der in Frage kommenden Flachen getroffen werden.

Fur diese Féalle sind zwischen den Parteien angemessene Kostenregelungen zu treffen. Im
Regelfall werden die ErschlieBungsmalRnahmen gemalR den regionalen Standards und den
rechtlichen Maf3gaben von der Stadt durchgefiihrt. Anfallende zuordenbare Kosten werden
von der BImA getragen. Dies gilt auch fur nicht unmittelbar zuordenbare, aber kausale und
ubliche Aufwendungen fur die Gesamtflachenentwicklung. Eine Doppelberiicksichtigung der
nicht unmittelbar zuordenbaren Kosten im Kaufpreis und bei der Kostenregelung fiir die im
BImA-Eigentum verbleibenden Flachen ist auszuschlie3en. Die Kostensatze sind der BImA

vor Durchfiihrung der MaRnahamen darzulegen.

Bezogen auf jegliche Flachenentwicklung auf dem PHV gilt, dass die Vorgaben der Stadt
Heidelberg, beschrieben in den Zielsetzungen, Vorgaben und Ergebnissen des Dynamischen

Masterplanprozesses im Einvernehmen mit der Stadt anzuwenden sind.
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Generelle Uberlegungen zum Verkauf von Flachen

Die Baulandqualitaten und das Mengengeriist der zukinftigen Baufelder werden sich erst
spater bilden und konkretisieren. Im aktuellen Stadium sind noch keine quantitativen und

qualitativen Aussagen zum Entwicklungsziel vorhanden.

Es sollen Leitplanken fir den konkreten Vermarktungsprozess aufgestellt werden. Bezuglich
der Aufwendungen fur Abbruch und Erschliefung wird von den Beteiligten ein Prozess

gestaltet, in dem die jeweilige Beteiligung und ein mdglicher “Exit“ der BImA definiert werden.

Erste Festlegungen zur Wertermittlung fur den Verkauf

Der Kaufpreis fur den Erwerb einer Liegenschaft im Erstzugriff setzt sich aus zwei voneinander
unabhangigen Komponenten zusammen: Dem Verkehrswert des Grundstiicks zum Zeitpunkt
der VerauBBerung und einer mdoglichen Verbilligung des Wertes gemaR der Richtlinie der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) zur verbilligten Abgabe von Grundsticken

(VerbR), (in der jeweils glltigen Fassung).

Der Verkehrswert wird gemaR der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (ImmoWertV) und den Richtlinien fir die Ermittlung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (WertR) ermittelt. Diese Aufgabe obliegt der
BImA als Eigentimerin der Flache. Néhere Informationen dazu kénnen dem gemeinsamen
Informationsschreiben der kommunalen Spitzenverb&nde und der BImA entnommen werden

(Anlage).

Beide Parteien legen im Rahmen der Verkehrswertermittiung Wert darauf, erzielte Zwi-
schenergebnisse, z.B. zu den einzelnen Entwicklungskosten, transparent zu machen und dazu
frihzeitig eine Einigung herbeizufihren. Auf diese Weise soll der Prozess der
Verkehrswertermittlung effizient gestaltet werden und schrittweise ein Ergebnis im Konsens

erzielt werden.

Uberlegungen zur Aktivierungsstrategie

Die Beteiligten sind sich darliber einig, dass eine zeitnahe Teilaktivierung von Flachen und
Gebauden zur Schaffung der Akzeptanz fiir den neuen Stadtteil, dessen Gesamtentwicklung

einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen kann, erforderlich ist.
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Nutzung der Wohnbesténde

Die Beteiligten beabsichtigen deshalb, die vorhandenen Geb&udebestande (insbesondere
Wohngebaude/Mehrfamilienhduser), fir die sich eine Nachnutzungsmdglichkeit erdffnet,
schnellstmdglich  in  Nutzung zu bringen. Mehrfamilienhduser sollen  zeitnah
Wohnungssuchenden zur Verfligung gestellt werden.

Die fur die Ermoglichung der Wohnnutzung erforderlichen Maf3nahmen sind abzustimmen.

Die dafur anfallenden Kosten bei einer Vermietung durch die BImA tragt diese selbst.
Es ist eine ortstibliche, angemessene Miete zu vereinbaren. Die anfallenden Kosten fir die

Instandsetzung und ErschlieBung der Flachen/Gebaude tragt die BImA.

Bei einer temporaren Vermietung an Wohnungssuchende durch die Stadt ist bezuglich der
betroffenen Teilflachen ein Mietvertrag zwischen der BImA und der Stadt abzuschliel3en.
Von der Stadt ist eine ,reduzierte” Miete zu bezahlen, bei der die von der Stadt zu tragenden

Kosten fur die Instandsetzung und ErschlieBung der Flachen/Gebaude eingepreist sind.

Fur die Gebaude der friheren Offizierssiedlung (,Villenviertel*), die als Bestandsgebaude
erhalten und deren Freiflachen ggfs. auch nachverdichtet werden sollen, wird ebenfalls eine
zeitnahe Nutzung angestrebt.

Dabei ist zu beachten, dass eine zu erstellende verkehrstechnische Zufahrt, die auf3erhalb der
BImA-Flache liegt, in den Dynamischen Masterplan mit aufzunehmen ist.

Grundverstandnis ist, dass dabei eine angemessene Beteiligung an den anfallenden Ge-
bietserschlielBungskosten erfolgt. Detailregelungen hierzu sind in einer gesonderten Verein-

barung zu treffen.

Aktivierung im sudlichen Bereich

Neben der Nutzung der vorhandenen Flachen zur Reduzierung des erheblichen Wohnungs-
bedarfs in Heidelberg zielen diese geplanten MaflRnahmen der Stadt primér darauf ab, der
Offentlichkeit zu signalisieren, dass auf der stillgelegten Flache eine neue Zukunft anbricht,
dass ein kreativer, innovativer, neuer Stadtteil gemalR ,next—practice Anforderungen” entsteht.
Hierzu sind auch unkonventionelle, im ersten Schritt nicht auf den zeitnahen 6konomischen

Return fokussierte Schritte notwendig.
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Aktuell sind folgende Zwischennutzungen/Aktivierungsmalihahmen seitens der Stadt geplant:

e Prasentation von Kunst in dem dafir einzurichtenden friiheren Kaufhaus (Commissary)

o Kreativwirtschaft in den vorhandenen Geb&uden der friilheren Mittelschule und des
Kindergartens

e Nutzungen der Sportstatten und Freiflachen fir sportliche und kulturelle Veranstaltun-

gen

Etwaige Aktivierungsschritte, die derzeit noch nicht definiert werden kdénnen, kénnten die

dargestellten Nutzungen erganzen.

Eine denkbare Option ist dabei, dass wahrend der Zeit der Zwischennutzung von Teilflachen
durch die Stadt die relevanten Flachen und Gebaude im Eigentum der BImA verbleiben und
die BImA im Zuge einer gemeinsamen Flachenentwicklung und ,Attraktivierung” des PHV der
Stadt Heidelberg diese Flachen zu einer angemessenen Miete flr maximal 5-10 Jahren zur

Nutzung Uberlasst.

Auf Basis eines durch die Stadt zu stellenden Bauantrages liegt es vollstéandig in der Verant-
wortung der Stadt, Gebaude/Flachen in einen den behérdlichen Anforderungen entspre-
chenden Nutzungs-, ErschlieBungs- und Versorgungszustand zu bringen, um die Genehmi-
gungen fur die jeweilige konkrete Nutzung zu erlangen. Die Stadt (KGH) wird auch Uber die
Stadtwerke Heidelberg eine entsprechende Medienversorgung (z.B. Strom, Wasser und
Fernwarme) ermdglichen. Die Stadt Heidelberg bzw. die Stadtwerke Heidelberg werden somit

bei der Erstellung der Anschlisse in Vorleistung treten.

In Konkretisierung des oben beschriebenen Vorgehens prift die Konversionsgesellschaft
Heidelberg (KGH) den ehemaligen Supermarkt ,Commissary” eigenstandig fur Veranstaltun-
gen nutzbar zu machen. Es ist entsprechend geplant, das Commissary potentiellen Unter-
mietern in einem verkehrssichereren, grundbereiten Zustand zur Verfligung zu stellen, so dass
lediglich fur die jeweilige(n) Veranstaltung(en) entsprechende Genehmigungen einzuholen

sind.

Etappierung und Zeitplan

Die Planer sollen im 4. Quartal 2019 die Endergebnisse ihrer Studien vorlegen. Im Anschluss

soll eine Gremieninformation erfolgen.

Im Frihjahr 2020 ist die Erstellung einer Beschlussvorlage fur den Gemeinderat, inklusive der

Vorstellung eines Vorgehens- und Meilensteinplans fur die nachsten Projektschritte, geplant.
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Im Jahresverlauf 2020 sind weitere Formate der Blrgerbeteiligung sowie im Nachgang die

Initiierung der nachsten Planungs- und Umsetzungsschritte vorgesehen.

M.
Zusammenarbeit

Um die Belange der Stadt und der BImA in Einklang zu bringen, kooperieren die Parteien eng
und offen miteinander. Dies bedingt u.a. eine gegenseitige friihzeitige Information und einen

gemeinsamen transparenten Austausch Uber Ziele, Strategien und Malinahmen.

Beide Parteien vereinbaren, dass die grundlegenden Abstimmungen im Verhaltnis zwischen
BImA und Stadt zeitnah getroffen werden missen und insbesondere, dass es zu keinen fir
die Beteiligten und/oder Dritte entscheidungserheblichen Aktivitaten in Bezug auf die Nutzung,
die Nachnutzung und/oder die Verwertung der Konversionsliegenschaft PHV kommt, solange
nicht beide Beteiligte einvernehmlich zugestimmt haben. Zugleich ist es der Wille beider
Beteiligter, die Ergebnisse der Birgerbeteiligung auf der Grundlage des ,Heidelberger
Dialogischen Planungsprozesses 'Konversion in Heidelberg - Den Wandel gestalten” und der
aktiven Mitwirkung der Verantwortlichen, auch der BImA hieran, in der dem Planungskonzept

der Stadt entsprechenden Weise in Planungs- und Entscheidungsprozesse einzubeziehen.

Arbeitsstrukturen/Organisation der Ablaufe

Die Beteiligten werden gemeinsam die Aufbau- und Ablaufstruktur des Projekts abstimmen,
u.a. sind dabei nachfolgende Punkte zu regeln:

¢ Die Bildung eines gemeinsamen Projektteams

e Die Festlegung der Verantwortlichkeiten (gemeinsame Teamleitung: Herr Scharf
seitens der BImA und Herr Dr. Damm als Vertreter der KGH im Auftrag der Stadt
Heidelberg) und

e die Einrichtung von Arbeitsgruppen und die Etablierung eines Lenkungskreises (Teil-
nehmer Stadt Heidelberg: OB, Konversionsbirgermeister, EBM und Amtsleiter Amt fiir
Liegenschaften und Konversion sowie seitens der BImA: Herr Musial ....)

e Fiur Themenstellungen und Sachverhalte fiir die sich in der geordneten Projektstruktur
zwischen den beiden Parteien keine Einigung finden lasst gilt, dass diese dem
Entscheidungsgremium, besetzt durch die Herren Fietz (Mitglied des Vorstands der
BImA) und Prof. Dr. Wirzner (Oberbirgermeister der Stadt Heidelberg) zur
verbindlichen Entscheidung vorgelegt werden.

¢ Definition wesentlicher Prozesse und Ablaufe in einer ,Geschéaftsordnung”
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e Festlegung der Meeting- und Kommunikationsstruktur (u.a. Ort, Dauer, RegelmaRig-

keit sowie Regelungen zum Protokoll und der gemeinsamen Datenhaltung).

V.
Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeitsarbeit wird zwischen der Stadt und der BImA abgestimmt.

Eine friihzeitige und eng abgestimmte Offentlichkeitsarbeit und Einbindung der Biirger und
Medien sind wichtige Bestandteile im Verlauf des gesamten Konversionsprozesses.

Dies gilt insb. fur die Bereiche Informationsveranstaltungen, Pressearbeit, Auftritte bei Mes-

sen, Internetprasentationen sowie die Erstellung von Broschuren.

V.
Geltungsdauer

Die ,Konversionsvereinbarung PHV* sowie eventuelle Nachtrage gelten bis zum Abschluss

der KonversionsmafRnahme PHV.

Heidelberg, den ..................... Bonn,den ....................s
Prof. Dr. Eckart Wirzner Paul Johannes Fietz
Oberblrgermeister der Stadt Heidelberg Mitglied des Vorstands der Bundesanstalt

fur Immobilienaufgaben
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Gemeinsame Information zu Verfahrens- und Wertermittlungsgrundséatzen

Information des Deutschen Stadtetages, des Deutschen Landkreistages, des Deutschen
Stadte— und Gemeindebundes und der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) zur

Mobilisierung bundeseigener Grundstlcke fir Zwecke des Wohnungsbaus

Inhalt

1. Wohnraumoffensive

2. Beitrag der BImA

3. Verkaufsverfahren

4. Verkehrswertermittlung

5. Wertanpassungsklausel

1. Wohnraumoffensive

Bund, Lander und Kommunen haben eine gemeinsame Verantwortung, der Baulandknappheit
und speziell dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum zu begegnen. Auch die Grundstticke im
Eigentum des Bundes kdnnen dazu einen wichtigen Beitrag leisten. Eine Umnutzung hat zudem
den Vorteil, dass nicht zusétzlich Flachen in Anspruch genommen werden. Ziel ist es, die
Grundstucke, die nicht fur Bundeszwecke benétigt werden, zlgig fir die Schaffung von
Wohnraum nutzbar zu machen. Eine wichtige Aufgabe nehmen hier die Kommunen wabhr, die
aufgrund ihrer Planungshoheit die planungsrechtlichen Grundlagen fir den Wohnungsbau und
die damit zusammenhangende Infrastruktur schaffen. Die BImA hat als Eigentimerin der
Grundsticke Einfluss darauf, durch wen und in welcher Form die Umsetzung der fir die
Flachen vorgesehenen stadtebaulichen Konzeptionen sowie der bauplanungsrechtlichen

Vorgaben erfolgt.
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2. Beitrag der BImA

Die BImA identifiziert fir Wohnungsbau in Betracht kommende Grundstiicke, die sie - soweit fur
Bundeszwecke entbehrlich - den Kommunen im Wege der Erstzugriffsoption anbietet. Die BImA
ist bereit, die Kommunen bei der Entwicklung der verfiigbaren Liegenschaften zu beraten. So
sollen die Entwicklungsmdoglichkeiten der Liegenschaften im Lichte der beiderseitigen
Interessen und der méglichen Planumsetzung umfassend mit den Belegenheitsgemeinden auf
Augenhdhe gewilirdigt, abgestimmt und in geeigneten Fallen in einem Pakt - inhaltlich angelehnt
an bereits geschlossene Konversionsvereinbarungen - beschlossen werden. Hierzu wird die
BImA ihre bereits vorhandenen regionalen Arbeitsstrukturen ausbauen und intensivieren, so
dass alsbald Gesprache mit den Kommunen aufgenommen werden kénnen. Gegenstand der
Erérterung sollen sowohl Verkaufsfalle sein, damit in kommunaler Entscheidungshoheit
baldmoglichst Wohnraum entstehen kann, als auch gemeinsam zu realisierende Projekte oder
eigene Wohnungsbauvorhaben der BImA auf Grundstiicken, die in ihrem Eigentum verbleiben.
Besteht am Standort Wohnungsfirsorgebedarf des Bundes, ist im Rahmen von Verkaufen auch

die Vereinbarung von Belegungsrechten in die Uberlegungen einzubeziehen.

Wenn die Kommune von der Erstzugriffsoption keinen Gebrauch macht, kommt die unmittelbare
Vermarktung auf dem freien Markt in Betracht, damit Dritte in Abstimmung mit der Kommune

bezahlbaren Wohnraum schaffen kénnen.

Beim Erwerb von entbehrlichen Konversionsliegenschaften bietet die BImA den Kommunen
zudem eine Vielzahl von Unterstitzungsleistungen an, wie bspw. die finanzielle Beteiligung an
Markt- und Potenzialanalysen, Planungsleistungen, stadtebaulichen Bestandsaufnahmen,
Fachgutachten, stadtebaulichen Wettbewerben und Biirgerbeteiligungen oder die Untersuchung
auf Altlasten und Kampfmittel sowie die Mitwirkung bei der Erstellung nutzungsbezogener

Sanierungskonzepte.

Kommunen und BImA kdnnen Konversionsvereinbarungen schlieBen, um die Eckpunkte einer

vertrauensvollen Zusammenarbeit festzulegen.
3. Verkaufsverfahren

Mit dem Haushaltsgesetz 2018 hat die BImA die Moglichkeit erhalten, alle entbehrlichen
Bundesimmobilien im Wege des Direktverkaufs an Kommunen und andere Erstzugriffs-
berechtigte, wie z. B. kommunale Wohnungsgesellschaften, ohne Bieterverfahren auf der Basis
einer gutachterlichen Verkehrswertermittlung zum vollen Wert zu verau3ern, wenn die
Kommune das Grundstick unmittelbar zur Erfullung einer o6ffentlichen Aufgabe benétigt

(Erstzugriffsoption). Kaufangebote Dritter bleiben in diesen Féllen unberiicksichtigt.

Gemeinsame Information DST, DLT, DStGB, BImA zu Verfahrens- und Wertermittiungsgrundsatzen 1/2019
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Seit 2015 hat die BImA dariber hinaus die Moglichkeit, fur die in der ,Richtlinie der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) zur verbilligten Abgabe von Grundstiicken

(VerbR)" aufgefuihrten Nutzungsarten Kaufpreisnachlasse zu gewahren.

Im Jahre 2018 wurde die VerbR entscheidend erweitert. Die mit einem zusétzlichen
Hinweispapier auf der Webseite der BImA unter www.bundesimmobilien.de veroffentlichte neue
VerbR 2018 bietet den Kommunen insbesondere fir den sozialen Wohnungsbau folgende

wesentliche Verbesserungen:

* Verbiligung von 25.000 € je neu geschaffener Sozialwohnung im Geschoss-
wohnungsbau unter Beachtung des EU-Beihilferechts und unter Wegfall der
Mindestzahl von bisher acht Wohneinheiten fir Projekte im sozialen Wohnungsbau.

* WeiterveraulRerungsmoglichkeit an private Dritte  ohne Verpflichtung zur
Nachzahlung des Verbilligungsbetrages, wenn sich die Kommune des Dritten zur
Erfullung des Verbilligungszweckes bedient und die Verbilligung in voller Hohe
weitergibt. Dabei hat die Kommune beim Weiterverkauf von Flachen, die fur die
Schaffung von Sozialwohnungen vorgesehen sind, durch Vorlage einer Abschrift des
Kaufvertrages gegeniiber der BImA nachzuweisen, dass der Zweiterwerber die anteilige
Verbilligung fir die Zahl der von ihm zu schaffenden Sozialwohnungen erhdlt. Die
Einhaltung EU-beihilferechtlicher oder subventionsrechtlicher Vorschriften und bspw.
auch das Risiko eines Ausfalls des Zweiterwerbers durch Insolvenz 0.4. obliegen im
Ubrigen den Parteien des Weiterverkaufsgeschafts.

* Wegfall der bisherigen Kappungsgrenze
Seit 2018 ist eine Verbilligung grundsatzlich bis zur Hohe des Kaufpreises maglich.
Bei der Gewahrung von Kaufpreisnachlassen fir die verbilligungsfahigen Nutzungsarten
sind die jeweiligen Teilkaufpreise der jeweils maf3geblichen Teilflachen als Obergrenzen
zu bertcksichtigen. Da es marktiblich ist, Vorhaben des sozialen Wohnungsbaus zur
Vermeidung sozialer Brennpunkte im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen oder
Satzungen in einem ausgewogenen Verhdltnis in frei finanzierte Wohnbauflachen
einzubetten, kann nunmehr fir die Gewahrung von Kaufpreisnachlassen fir
Zwecke des sozialen Wohnungsbaus der Kaufpreis der gesamten Wohnbauflache
zugrunde gelegt werden

» Falls auf einer Immobilie mehrere verbilligungsfahige Nutzungen realisiert werden,
kénnen aulRerdem die jeweils moglichen Verbilligungen ggf. bis zur Hohe der jeweiligen

Teilkaufpreise der entsprechenden Flachen nebeneinander gewahrt werden.
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 Bei mehreren Verbilligungstatbestdnden in einem Kaufvertrag (z. B. zwei
Kindertagesstatten auf einer Konversionsliegenschaft) ist eine Mehrfachgewdhrung
des Kaufpreisabschlages fur die jeweilige Nutzungsart bis zur Hoéhe der (Teil-)
Kaufpreise maoglich.

* Weitergeltung der bestehenden Regelfrist von sechs Monaten fiir die Abgabe der
Zweckerklarung zur Verfahrensbeschleunigung, gleichermaf3en fur Konversions- und

sonstige entbehrliche Liegenschaften

Verkehrswertermittlung

Der Kaufpreis fur den Erwerb einer Liegenschaft im Erstzugriff setzt sich aus zwei voneinander
unabhangigen Komponenten zusammen: Dem Verkehrswert des Grundstiicks zum Zeitpunkt

der VeraufRerung und der moglichen Verbilligung des Wertes geman VerbR.
4.1 Prozedere der Gutachtenerstellung

Laut Beschluss des Bundesgesetzgebers ist der Verkehrswert von unabhéngigen
Sachverstandigen der BImA zu ermitteln. Sie ermitteln die Werte weisungsfrei unter
Anwendung der allgemein anerkannten Wertermittlungsverfahren. Sie verfigen Uber die
notwendige langjahrige Erfahrung fur die Wertermittlung von Grundsticken des Bundes und
insbesondere fir Konversionsliegenschaften und stellen somit auch eine rechtskonforme,
bundesweit einheitlichen Grundsatzen folgende und regional marktgerechte Wertermittlung
sicher. Sie erledigen ihre Aufgaben nicht auf Provisionsbasis. Insbesondere bei
Kapazitatsengpassen kann die BImA auch externe Sachverstandige (Gutachterausschisse
oder sonstige unabhéngige Gutachterinnen und Gutachter) beauftragen, die, wie die
Sachverstandigen der BImA, die Voraussetzungen von Randnummer 103 der
.Bekanntmachung der Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im Sinne des Artikels
107 Absatz 1 des Vertrags Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union* (Amtsblatt Nr. C
262, vom 19. Juli 2016 S. 1 - 50) der EU-Kommission erftillen.

Das nachstehende Vorgehen wird verabredet, um durch Transparenz den Rahmen
gegenseitiger Erwartungen aufzuzeigen und die Verkaufsverhandlungen auf vertrauensvoller

Basis zligig und zielgerichtet fihren zu kdnnen und damit zu beschleunigen:

Unter Wahrung der Unabhangigkeit der Sachverstandigen der BImA wird angestrebt, die
Grundlagen der Wertfindung in einem kooperativen Ansatz zwischen der jeweiligen Kommune
und der BImA frihzeitig abzustimmen. Der fachliche Austausch soll dazu beitragen, dass
etwaige regionale Besonderheiten sowie die Aspekte der zukinftigen Nutzung des Grundstiicks

- soweit sie fUr die Wertermittlung relevant sind - bekannt sind und angemessen berticksichtigt
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werden konnen. Die Erfahrungen zeigen, dass die friihzeitige und kooperative Verstandigung
Uber wesentliche Rahmenbedingungen (z. B. Entwicklungszeiten, Tragerschaften von
ErschlielBungskosten) die Akzeptanz fir das Wertermittlungsergebnis erhdéht und dadurch eine

gualifizierte Grundlage fiur zligige Kaufverhandlungen geschaffen wird.

Das Ergebnis der Wertermittlung wird der Erstzugriffsberechtigten schriftlich mitgeteilt und die
wesentlichen Faktoren und Eckdaten zur Wertfindung werden bei Bedarf ausfihrlich erlautert.
Im Einzelfall kann der Erstzugriffsberechtigten die Wertermittlung zur Verfigung gestellt

werden.

Die Erstzugriffsberechtigte kann zu dem Ergebnis des Wertgutachtens innerhalb eines
angemessenen Zeitraums von in der Regel zwei Monaten Stellung nehmen. Bei Vorliegen
eines fachlich begrindeten Dissenses werden die BImA und die Erstzugriffsberechtigte
unverzlglich auf eine Beilegung hinwirken. Wenn beiderseits festgestellt wird, dass sich der
fachliche Dissens nicht ausrdumen lasst, kann die BImA auf die Beauftragung o.g. externer
Sachverstandiger zurtickgreifen. Soll im Falle eines Dissenses ein Gutachten beauftragt
werden, sind die Kosten fir die Beauftragung jeweils zur Halfte von der BImA und der

Erstzugriffsberechtigten zu tragen.

Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener Wert. Der Wertermittlungsstichtag ist vorab
festzulegen. Die zum Zeitpunkt der Kaufvertragsverhandlungen vorherrschenden
Marktbedingungen sind mafRgeblich, so dass Kaufvertragsabschluss und Wertermittlungs-
stichtag in einer gewissen zeitlichen N&he liegen mussen, was im Regelfall nicht mehr als ein
Jahr sein soll. Besonders in Regionen mit sehr dynamischen Markten sind diese
Rahmenbedingungen zu Beginn der Gesprache zwischen der BImA und der jeweiligen
Kommune zu erortern. In diesem Sinne zeitlich nicht mehr aktuelle Wertermittlungen sind
fortzuschreiben. Gleiches gilt, wenn sich die stadtebaulichen Grundlagen fir die Wertermittlung

(das Nutzungskonzept) deutlich gedndert haben.

4.2 Wertermittlungsverfahren

Grundsatze des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist in 8§ 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen

ware.“
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Bei einer VerduRerung einer Liegenschaft ist gemall der Bundeshaushaltsordnung der
Verkehrswert entsprechend den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung und den
Wertermittlungsrichtlinien zu ermitteln. Zuldssige Verfahren sind das Vergleichs-, Sach- und
Ertragswertverfahren und weitere Verfahren, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen fiihren
und das Wertbild nicht verzerren. Diese Rahmenbedingungen sind fiir die Sachverstandigen

allgemein gultig und ublich.

Bezug auf geplante Nutzung

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist die Nutzung der Liegenschaft zu unterstellen, die die
Marktteilnehmer zum Stichtag der Wertermittlung allgemein und ohne Spekulation erwarten
konnen (Qualitatsstichtag gemalR 8 4 ImmoWertV). Diese ist mafigeblich gepragt von der
wahrscheinlichen  kinftigen planungsrechtlich  zulassigen Nutzung. Grundlage der
Wertermittlung ist mindestens ein hinreichend konkretes, vom Stadt- bzw. Gemeinderat
beschlossenes kommunales Nachnutzungskonzept. Dieses ist mindestens dann hinreichend
konkret, wenn darin insbesondere die Art der baulichen (Wohnen, Gewerbe etc.) und sonstigen
Nutzung ausgewiesen wird. Diese Anforderung schlief3t notwendigerweise eine Flachenbilanz
(Nettobauland, Verkehrsflachen etc.) ein. Je konkreter das Konzept - beispielsweise auch
schon hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung ist - desto eindeutiger ist die Grundlage

der Wertermittlung und desto héher wird die Akzeptanz des Gutachtens sein.

Sollte die von der jeweiligen Kommune beabsichtigte Nachnutzung geringwertiger sein als die
bereits ausgelibte baurechtlich zulassige Nutzung (z. B. nach § 34 BauGB) oder als die mit
hinreichender Sicherheit zu erwartende Nutzung, bilden diese hoherwertigen Nutzungen die

Grundlage fur die Wertermittlung. Dies entspricht den allgemeinen Marktgepflogenheiten.

Soll die Liegenschaft oder sollen Liegenschaftsteile kunftig fir Gemeinbedarf genutzt werden,
ist Nr. 5.1. WertR flr die Wertermittlung maf3gebend: Bei bleibendem Gemeinbedarf gilt in der
Regel das aktualisierte Beschaffungswertprinzip. Bei kinftigen Gemeinbedarfsflachen gelten

die enteignungsrechtlichen Entschadigungsgrundséatze (8 95 Abs. 2 BauGB).

Deduktives Verfahren

Fur die Bewertung ehemals militéarisch genutzter Grundstiicke, die stadtebaulich entwickelt
werden sollen, sind die Standardverfahren haufig nicht unmittelbar anwendbar, da
Vergleichspreise und -daten beispielsweise fur die Grundstiicksqualitat ,Bauerwartungsland” oft
fehlen. Dann kdnnen die erforderlichen Daten ggf. mit dem im Folgenden beschriebenen
deduktiven Verfahren in Anlehnung an das Verfahren der ,gif Gesellschaft fir

Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V." abgeleitet werden.
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Die Wertermittlung im deduktiven Verfahren erfolgt, als ob der Eigentimer die Entwicklung der

Liegenschatft selbst durchfihrt und anschlieRend die baureifen Grundstiicke vermarktet.

Der Verkehrswert des Grundsticks wird ermittelt, indem zundchst der Wert des fertig
entwickelten Grundstiicks aus Vergleichspreisen und Bodenrichtwerten bestimmt wird und
davon dann die auf dem lokalen Grundstticksmarkt marktiblichen Entwicklungskosten (z. B. fir
ErschlieBung, soziale Infrastruktur, Altlasten- und Kampfmittelsanierung, Rickbau etc.) unter
Bertcksichtigung der Chancen und Risiken (u. a. Berlcksichtigung der Wartezeiten mittels

Abzinsung) abgezogen werden.

Der Differenzbetrag aus potenziellem Wert und Kosten ist ggf. wie bei allen
Wertermittlungsverfahren an die Bedingungen des Marktes anzupassen. Rechtlich und
wirtschaftlich weiter nutzbare bauliche Anlagen sind in die Wertermittiung marktgerecht

einzubeziehen.
5. Wertanpassungsklausel

Eine Wertanpassungsklausel (Nachzahlungs- und Rickzahlungsklausel) ist immer dann im
Kaufvertrag zu vereinbaren, wenn Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass sich wesentliche
Grundlagen fur die Kaufpreisbemessung zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses nachtréglich
innerhalb eines bestimmten Zeitraumes (i. d. R. mindestens zehn Jahre) verandern kénnen -
insbesondere durch eine hohere Ausnutzung oder Anhebung oder Reduktion der rechtlich
zulassigen Bebauung oder durch zukinftige hoherwertigere oder geringwertigere
Planungsausweisungen. Von besonderer Bedeutung ist die Wertanpassungsklausel beim
Verkauf von Liegenschaften ohne Baurecht. Dazu werden im Kaufvertrag je nach Einzelfall
konkrete Regelungen zur Bemessung des Nachzahlungs- oder Rickzahlungsbetrages
getroffen (z. B. Betrag in € je m2 Geschossflache / wertrelevanter Geschossflache). Grundlage
fur die einzelnen Betrdge bilden die Daten aus dem Verkehrswertgutachten sowie der
vereinbarte Anteil an diesen planungsbedingten Wertzuwachsen, der der Erwerberin verbleiben
soll (maximal 50 %). Fir die Falle von qualitativen Anderungen im Baurecht (z. B. Griinflache
anstelle von Wohnungsbau) oder einer geringeren zulassigen baulichen Ausnutzung wird eine

Erstattungsklausel in den Kaufvertrag aufgenommen.
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