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NUR FUR DEN DIENSTGEBRAUCH - VERTRAULICH - A ]

Grundstucks-IEntschédigungswért flir den nordlichen Teil der

- Kleingartenanlage Oeynhausen (Forckenbeckstr 64, 67, 69, 71, tlw. 75,

Kissinger Str. 27) _
Fortsetzung des Arbeitsauftrages v. 29.08.2011 - Aktuallsterung ,Szenario 03¢

Am 01. 02-2011 fand ein weiteres'Geépréch mit Herm Prof. Finkelnburg statt.
Teilnehmer waren zudem: Bau AbtL, Stadt L, Stadt Il A, Herr Sandner (Sen StadtUm,
I E 2, Leiter der Arbeltsgruppe !mmoblllenbewertung) und der Uz.

in dem Gesprach hat Herr Prof. Finkelnburg die noch bestehenden inhaltfichen und

- begrifflichen Ungenauigkeiten beziiglich  seiner Beurteilungen der

Planungsschadenssituation ,B-Plan 1X-205a° (vgl. Rechtsgutachten ,Finkelnburg’

vom 21.07.2011 nebst Nachtrage v. 18.08., 24.08. und 28.11.2011), die teilweise

Raum fir Fehlinterpretationen boten, hinreichend prazise erlautert und damit

. aufgeldst. Zusammengefasst lassen sich hiernach die Kernaussagen seiner
~ rechtsgutachterlichen Beurteilungen wie folgt darlegen: '

- Die Festsetzung der im Entwurf befindlichen -B-Planung 1X-205a lost nach
seiner Ansicht keinen Entschadigungsanspruch nach § 42 BauGB aus.

- Im Falle eines Ubernahmeanspruchs (Land Berlin muss die Flache
erwerben, wird Eigentimer) bemisst sich der Markiwert des Grundstiicks
anhand der .derzeit ausgelibten kleingértnerischen Nutzung.” Diese
erweiterte Fallkonstellation ist, ebenfalls nach Einschatzung von Herrn
~ Prof. Finkelnburg, als nicht unbedingt wahrscheinlich einzustufen.

Insgesamt hat sich damit die Beurteilung der planungsschadensrecht!idhen Situation
JB-Plan 1X-205a" durch Herrn Prof. Finkelnburg inhaltlich hinreichend geklart: Das
von mir auf diesen rechtlichen Einschatzungen basierende s.g. ,Szenario 03" (siehe
hierzu mein Vermerk vom 29.09.2011, S. 8 ff.) lasst sich damit nicht mit den .
tatsachlichen juristischen Einschétzungen von Herrn Prof. Finkelnburg zur Deckung
bringen, so dass die hiernach von mir ermittelten Bodenwerte usw. als hinfallig und

. [berholt zu erachten sind. Die Herleitung und die diesbeziiglichen Ergebnisse

(ab Seite 8 ff.) sind damit zu streichen - ebenso auch die Ergebnisse in der Zeile

,Bauerwartungsiand" in der dem Vermerk beigefigten tabellarischen Kurz-
Darstellung". '
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Demgegeniiber kann nunmehr die in meinem Vermerk vom 19.12.2011 dargelegte
. Herleitung der Bodenwertigkeit ‘als aktuell bezeichnet werden. Der Markt- bzw.
Ubernahmewert entspricht, analog der rechtlichen Beurteilung nach Herrn Prof.
Finkelnburg, damit dem Bodenwert fir Kleingarten-Pachtland. . Demzufolge belauft”
sich der -der aktuelle Marktwert- des Grundstiicks auf rd. 870.000 € (vgi mein
Vermerkv 19.12.2011, S. 2).
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NUR FUR DEN D]ENSTGEBRAUQH VERTRAULICH

Grundstiickswert-Szenarien fiir den-nt‘)rdiichen Teil der Kleingartenanlage
Oeynhausen (Forckenbeckstr. 64, 67, 69, 71 und flw. 75, Klssmger Str. 27) -

'Arbeltsauftrag / Besprechung mit Stadt L, Stadt B, Stadt il vom 07 09 2011

Vorbemerkungen:

Anhand vorliegender ' Rechtsgutachten habe ich auf - diese grindende
bodenwertbezogene Ansétze bzw. Szenarien fir das o.a. Grundstiick abgeleitet, die
helfen sollen, haushaltstechnische Risiken im Zuge der Festsetzung. der
beabsichtigten B-Planung [X-205 a abzuschétzen. - Jeweils wurde nur der
Grundstiickswert entsprechend der in den Rechtsgutachten vorgetragenen
Aussagen und Ergebnissen abgeschétzt - anderweitige Kosten, die eventuell als
Folgekosten (Grundsticksitbertragungskosten, 'sohst}ge Vermdgensnachteile usw.)
noch darliber hinaus entstehen kdnnten, wurden hierbei nicht berﬂcksichfigt.

Meinerseits wurden die hiernach 'besteh'enden oder nicht bestehenden

'Rechtsanspruche bezliglich einer Realisierbarkeit von Bauvorhaben bzw. die

zula53|ge Bebaubarkeit des Grundstiicks nicht weiter hinterfragt; ein solche Prifung
obliegt allein bau- .und.planungsrechtlichem Sachverstand.

Fo]gende Rechtsgutachten liegen deri nachfdlgenden Bewertungsszenarien

~ zugrunde:

Rechtsgutachten der Kanzlei Gassner, Groth Siederer & Coll. vom 09.03, 2009 nebst o

Benchtlgungen vom 17.06.2009

.. kurz: RGua Dr. Grath oder nur ,Groth® bezeichnet :
.. siehe hierzu grundstiickwertrelevante Auswirkungen gem. Szenario 01

Rechtsgutachten der Kanzlei Probandt & Partner vom 02.11.2010.
... kurz: RGua Dr. Haall oder nur ,Haal" bezeichnet ,
.. siehe hierzu grundstiickwertrelevante Auswirkungen gem. Szenario 02
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.‘Grundstﬁcks.wefts.ituation analog Szenario 03

jede weitere Auseinandersetzung bej einem solchen Angebot vermeiden wirdé, sich
mit dem hier gedachten Ankaufsprels bzw. Verkaufserlds zufrieden gibt.

( L bertplh pamis? Vo
Sheott U & V&'h_
Bewertungstechmsohe Ansétze (,bewertungstechnischer Hintergrund“y
entsprechend den im RGua ,Finkelnburg* beschriebenen Ergebnissen zur p} gs—
und grundstiicksrechtlichen Situation des Bewertungsobjektes ausgelegly” Dieser
.planungsrechtliche Zustand® wird im nachstehenden Bewertungsghsatz als

vorgegehen erachtet, melnerselts nicht weiter hmterfragt

Kurzfassung _ des rechtsqutachthchen ErqebnlsseS' Ub nahmei ~ oder
planungsschadensrechtliche Anspriche sind seitens der Grundétiickseigentimerin
méglicherweise durchsetzbar. Fur den Bezirk ergibt sich z.B. m{IZusammenhang mit

_Fragen bezliglich eines eventuell bestehenden Ubernahm nspruchs hlernach -

ein Risiko, das sich nicht auflésen lasst (S. 15).%

Die Bodenwertlgkelt bzw, .der Entwucklur":gs' stand des . Grundstilcks

_{Qualitatsstichtag: ,... spatestens ... vom 20.06. 2008, ... moglicherweise aber auch
schon friher ... im April 1988 (Nachirag O

f S. 3)) waren geméal den hier
vorfiegenden  Ausftihrungen . als ,Bauerw ungsland mit ~jahrzehntelanger
Kleingartennutzung” (Nachtrag 02, S. 4) einsghlieRlich Pachtvertrag sowie den , ...
rechtlichen und pohtlschen Schwierigkeitep’ der Fre[machung“ (Nachtrag 02 S. 3)

emzustufen

Meine Elnschatzunq des aktuellen M rkt— bzw, Ubernahmewertes - sowelt moglich
(): Kame es vor deni Hintergrung"der Einschétzung der grundstiicksbezogenen
planungsrechtllchen Situation nach ,,Fink‘e[nburg“ z.B. zu einer
Ubernahmeverpﬂichtung (S. 5)/so stiinde hiernach folglich das Bodenwertniveau
von Bauerwartungsland zur Disposition. GemaR der einschiagigen Literatur befindet
sich Bauerwartungsland in giner Entwicklungsstufe, die vor der von Rohbauland (VQI

§ 5 Abs. 2 ImmoWerly) liegt. Dementsprechend ist auch das diesbeziigliche

Wenriveau® einzuordhen. Die - diesbeziiglichen  Versffentlichungen  des
Gutachterausschuss s sehen hierzu aktuell (01.01.2011) wie folgt aus:

Baueny_a_ ngsland: Der Wert des Bauerwartungslandes ist msbesondere

vom Grad der Bauerwartung und der l.age abhéngig. Fir Flachen mit geringer

Bauerwhrtung schétzt der Gutachterausschuss eine Spanne von 10 % bis

30 %/vom Wert des baureifen Landes. Fiir Fldchen mit hoher Bauerwarfung

scHbtzt der Gutachterausschuss einen Wertanteil in einer Spanne von 30 %
s zu 60 % des baureifen Landes. ' '

Bezggen. auf den von mir gemaf Szenario 02 (RGua Dr. Haal) ermittelten
Awbgangsbodenwert L.H.v. rd. 560 €/m? und unter Beriicksichtigung des , weiteren
ntwicklungsaufwandes" lassen sich hieraus folgende Bodenwertigkeiten ableiten:
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Entwicklungsstufen, Erwartungs- Bauerwartungsland -
: BauenNartung : grad' (Bodenwerte, nicht
' geklammert)
Beginstigtes Agrarland (10 €/m?)
(niedrigere Entwicklungssiufel) . L ) A ,4,4 o
geringé Bauerwartung, 10 % ~ 40 €/m? - T '
*zeitlicher ,Horizont"; um , 20 % | B0 €M S
ca. 10 Jahre und dariiber T 7
| hinaus 30% ~120 €/m?/
hohe Bauerwartung, | 40% ~ 160 €l1“/n/2 |
& agfe ' . - i, ' /
zeltllcljne_:r ,2Horizont", um .50 % . ~2od€m2
ca. 5 bis 9 Jahre ) 7
60 % . 240 €/m?
R ’ - o
'| Rohbaulandwert (hdhere . o (> 60 %) (280 €k 2 Bruitc-Rohbauland - s.
Entuvidk[ungsstufel) ' : : Var 42) '

*Gemal der einschlagigen Wertermittlungslitzrﬂatﬁr liegen Zeitspannen flr
Bauerwartungsland zwischen ca. 5 bis 10 Jz re Wartezeit’. Objektiv ist
der Erwartungsgrad (Wahrscheinlichkeit ei gr baulichen Nutzbarkeit, ohne
vollstindige Sicherheit!) an die Entvy'.p}klurig der- planungsrechtiichen
Situation vor Ort geknlipft - wertméllig dnsteigend, von der vorbereitenden

bis zur rechtsverbindlichen Bauleitplanung.

Unabhangig davon, wie man nun dé:'l Begriff Bauerwartungs- oder Rohbauland
auslegt oder differenziert gegenﬂbe’rlstellt - hier besteht aus. meiner Sicht ein nicht
unerheblicher. Klarungsbedarf mig#Herm Dr. Finkelnburg -, lege ich diesen vorlaufig
so aus, wie dieser im RGua augdriicklich formuliert wurde: Demnach geht es hier um
yreines Bauerwartungsland® 8. 10). Je nachdem wie nun der Erwartungsgrad zum
Qualitatsstichtag zu - befdrtellen ist, kann jeder der oben abgeleiteten
Bauerwartungslandwerte/ hier zwischen rd. 40 €/m? bis 240€/m? liegend, als

sutreffend erachtet wepden. HaushaltsméaRig stellt sich damit die Kostensituation als

Bandbreite dar, die tieoretisch zwischen Uber 10 €/m? und unter 280 €/m? liegt. Auch
hier empfiehit es sith daher, die Ubernahmekosten sicherheitshalber so anzusetzen,
dass dem hochéten Grundstitckswert entsprochen werden kann, hier also auch
rd. 280 €/m? b#w. insgesamt rd. 26,0 Mio. €. '

Der zu erfittelnde Grundstiickswert kénnte- deutlich genauer eingegrenzt werden,
wenn esdelange, den tatsachlich geltenden Qualitatsstichtag (1984, 19886, 2000 ...
oder 2/ sowie den zeitlich zugehérigen Bauerwartungsgrad hinreichend sicher zu
£n. Eventuell kénnte zu diesen teilweise offenen Fragen (Qualitétsstichtag,
artungsgrad nebst-Zeitraum) Herr Dr. Finkelnburg nochmals Steliung nehmen.
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© Rahmenbedingungen ,vor dem Ausschluss der konjunkturellen WelterentWIck v

Unabhangig von dieser Stellungnahme méchte ich hier vorab éinen als vorlaufig zu
bezeichnenden Versuch unternehmen, den Qualitatsstichtag und den

Bauerwartungsgrad auf der Grundlage der im RGua ,Finkelnburg® vorgetragenen '
Einschatzungen herzuleiten. Hierauf schétze ich dann grob den Markiwert fir das
Grundstiick ab. Die Aussagen im RGua weisen berwiegend darauf hin, dass der
Erwartungsgrad als eher gering zu beurteilen wére. Stellt man diese Einschatzung
zudem auf den sogenannten Qualitatsstichtag (ca. April 1986 - Nachtrag 02, S.
SO lassen  sich  die - zustandsbezogenen  und planungsrechthchn

hiernach wie folgt zusammenfassen

- FNP-Planung 1984: Poststandort (Gemeinbedarf - bis ca. 1988), alyca. 1994 -
komplette Ausweisung der Flache ais Kleingartenanlage Bau-/Plghungsrecht:
Baunutzungsplan 1958/60 nebst altrechtlicher, Ubergeleiteter B Anungsregeln;

allgemeines Wohngeb[et usw. (3. 15).
- Tats. keine hinreichende Erschliefiung des Plangebiets (& 10).

- Offensichﬂic'h‘ hat die bauliche Nuizbarkeit noch keifie Zuldssigkeit erlangt
. (Abs. 2, S.10). '

Freimachung (Nachtrag 02, S. 2)

- GegenWartlg 0 Bauerwar’cungsland Diése Situation bestand gem. RGua aber
auch schon vor dem Aufstellungsbgéchiuss vom 20, 06.2000. Zudem wird hier
noch erganzt ,,Bauerwar‘ungs[d __ ohne eine aktuelle Chance, konkrete

August 1986) bzw. In -- Fortsetzung daeser Planun9521ele B-Plan IX- 205
und B-Plan 1X-205 a { ’ganzende Anmerkungen memerselts Nach 1984, aber

zuI 7t wegen der fehlenden Kontinuitat . hinsichilich der bestehenden

- 'uleltplanungsebenen und auch aufgrund der teilweise nur vagen Aussagen

heziiglich de_r ErschlieRungssituation (,ohne eine Chance auf Erschliefung® - vgl.

- KGA_Oeyhausen_BE_RB ' ' 9v.10
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Nachtrag 02, S. 3). Ein objektiver Bauerwariungsgrad kann aus den so
- beschriebenen Rahmenbedingungen nicht nachvollziehbar hergeleitet werden, so
" dass bestenfalls - Marktteiinehmer wtirden von gebotener Vorsicht reden - gine
Einordnurig im untersten Spannenbereich (groBeI rechtliche Risiken, geringe
Bebauungswahrscheinlichkeit usw.) der o.a. Bauerwartungsiandwerte als zutreffend
anzusehen ware. Da auch die vom Gutachterausschuss vorgegebenen prozentualen
Abstufungen nur als undifferenzierte Richtgréen zu erachten sind, wiirde sich der
Bodenwert digser Flache weiterhin allein in ihrem Erirags- bzw. Kapitaiwert
widerspiegeln.” Markwert. somit 870. 000 €, der evil. unter Berucksmhtlgung der
 hilfsweisen Entschadigung” gem. ,Haal" i.H.v. ca. 2, 32 Mio. € zu verhandeln wére -
’ s:ehe Szenario 01, Ubernahmewert. Unter den wie . zuvor beschriebenen
Markibedingungen, sofern sie denn 1986 so auch nachweislich vorlagen, bestanden
zwar einerseits hochspekulative Aussichten auf erhebliche Bodenwertsteigerungen,
diesen standen aber_jeweils entsprechende Risiken entgegen (z.B.: Sieben-Jahres-
Frist, Erschlieungsfragen, rechtliche und politische Schwierigkeiten). '
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" NUR FUR DEN DIENSTGEBRAUCH - VERTRAULICH

Tabellarisch? Kurz-Darstellung meiner Bewertungsergebnisse  vomn
29.09.2011 - Grundstiickswert-Szenarien ... Kleingartenanlage Oeyrhausen

Machtrég zuin Arbeitsauftrag vom G7.09,2011

Bezgl. der Niizbarkeit Bodenwertligkeit 2011 Forderung ,Haal® | Gryadstilckswert,
des Grundsticks geht Kor.ipromiss

25 um:

Kleingartenfiiche ca. 10 €/m* bis 30 €/m? 25 €fm? ¢a. 0,9 Wio. € vs,
bzw. kurz: diz S , 2,32€
ausgeuble Netzung” | . _ ’
Hinweise, - - . | Richt-/Anhaltswerle des Forderung, insgesamt | Kompromiss (Mittel):
Anmerkungei: Gulachterausschusses. ca. 2,32 Mio. €, kann ca, 1,6 lioc. €
Eigene Ermittlung: als ptausibel erachtet
ca. 10 €/m* Pachiland. | werden: damit
_ - e __{ verhandelbar. e
| Baverwarturgsiand ab ca. 10 €/m? bis 700 €/m? 7. b,s max. 26,0 Miv. ¢

ik o, 280 €/ny? | - {/
Hinweise, ) /dene wnd nr grobe Wges. ca. | ,Gensuer" Wert ~gbhangig o
Anmerkunger: - Abschétzing - hilteweise ° 50,0 Mio. €) kann nicht | vom ~rwartungsyrad,

als plausibel erachtet | da

w&ingepasst" in die vo Beurteilungsansaiz

Gutachieranssghdas werden: ist Ld.R.  jeweils sireitbefangen

aufgezeige Werl- abrulehnen, strit ausfalisn diifte,

/ } ' | Entwitklung von BE-Land. '
Rohbauland 280 €im* 700 €/m* 26,0 Mio. €
Hinweise, T Eigene Ermittung gem. fForderung (insges. ca.

Anmerkunger : ImmoWerty und ad der 50,0 Mio. €} kann nicht

Grundlage winer sofortigen el plausibel erachtet
Bebaubarkeit gem. " werden: ist

Bauritzungsplan 1958/60 - | abzulehnen, siritlig.
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