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BzStR Schmidt

Betr.: Kosten der Entwicklung Lichterfelde-Siid fiir die Allgemeinheit und
deren Ersatz durch den dortigen Bautrager

Sehr geehrter Herr Régner-Francke,
die oben genannte Schriftliche Anfrage beantworte ich wie folgt:

1. Trifft, wie aus Kreisen der dortigen Biirgerinitiative vorgetragen, zu, dass der
Bautrager Lichterfelde-Siid das diesbeziigliche Grundstiick, von dem 390.000 m?
bebaut werden sollen, zu einem Kaufpreis von unter 25 €/gm erworben hat
(Kaufpreisanteil des Gesamtgeschaftes fiir Lichterfelde-Siid 9,5 Millionen €)?

Ein Preis in der genannten GréRenordnung ist aufgrund der Einstufung des Gebietes durchaus
realistisch, kann von hier jedoch nicht konkret bestatigt bzw. dementiert werden.

Das Grundstlick kann als Uberwiegend nicht erschlossen gelten, es hat keinerlei Baurechte und
ist von wertvollen Freiflachen gepragt, die zu gro3en Anteilen zu erhalten sind.

Eine Nachfrage beim Kaufer des Grundstiickes hat zu keinem anderen Ergebnis gefuhrt, da er
nicht bereit war, den Kaufpreis zu nennen.

2. Trifft zu, dass der Bodenwert von Bauland in dieser Lage 250 €/qm (Teltow 150-200 €,
Lichtenrade und Rudow 140-200 €), wenigstens aber 200 €/qm betragt?

Der aktuelle Bodenrichtwert flir Bauland betragt in dieser Lage um die 200 Euro pro

Quadratmeter.

3. Trifft zu, dass das Land Berlin sein Vorkaufsrecht an dem Grundstiick nicht genutzt
hat (was wohl jeder Private, der zu niedrigen Zinsen offenbar unbegrenzt Schulden
aufnehmen kann, wohl getan hatte, um mit erheblichem Gewinn weiterzuverauBern)?

Zu dieser Fragestellung sind zwei grundsatzliche Dinge zu beachten:

a) Ein Vorkaufsrecht des Landes Berlin konnte hier lediglich fir den Kauf von im FNP als
Bauland flir Wohnbebauung dargestellte Flachen bestehen.
§ 24 Abs. 1 Nr. 5 des BauGB lautet: ,Der Gemeinde steht ein Vorkaufsrecht zu beim Kauf
von Grundstiicken im Geltungsbereich eines Flédchennutzungsplans, soweit es sich um



unbebaute Fldachen im Aullenbereich handelt, fiir die nach dem Flachennutzungsplan eine
Nutzung als Wohnbaufléche oder Wohngebiet dargestellt ist.”

Der zurzeit gultige FNP des Landes Berlin stellt jedoch innerhalb des Gesamtgebietes mittig
liegende Flachen als Wohnbauflachen dar, die gemaly des aktuellen Naturschutzgutachtens
einwandfrei als schiitzens- und erhaltenswerte Griin- / Naturflachen ausgewiesen sind und
keinesfalls als Wohnbauflachen in Betracht kommen. Daher kamen Uberlegungen, dass das
Land Berlin auf Basis bisher nur durftiger Darstellungen von Wohnbauflachenanteilen
bezogen auf das Kaufgrundstiick im Flachennutzungsplan Flachen bestimmen sollte, die es
zum Wohl der Allgemeinheit erwirbt, nicht in Betracht. Das heif3t, es hatte nicht bestimmt und
begrundet werden konnen, welche Flachen auf Grundlage des “alten” FNP hatten erworben
werden sollen.

Im Falle des Kaufs waren neben dem Kaufpreis mogliche Finanzierungsfolgen zu kalkulieren
gewesen, die u. a. Fragen der Altlastensanierung, der arten- und naturschutzrechtlichen
Problemstellungen  und  eventuell notwendiger  Planungs-,  Sicherungs- und
Entwicklungsmalnahmen betreffen. Es ist nach heutigem Erkenntnisstand nicht mdglich zu
sagen, an welchen Orten zu welchen Konditionen Wohnungsbau wirklich realisierbar ist.

b) Es gehdrt nicht zu den Aufgaben des Bezirks, spekulative, mit Gewinnerzielungsabsicht
behaftete (Grundstlicks-)Geschafte zu tatigen. Daflir sind die dem Bezirk zur Verfligung
stehenden finanziellen Mittel weder gedacht, noch reichen diese daflir aus. Der Bezirk hat
keine finanziellen Spielraume, um unbebaute Flachen, deren Nutzung erst noch in zeit-,
personal- und kostenaufwandigen Verfahren genauer zu bestimmen ist, fir spekulative
Grundstlicksgeschéafte zu erwerben.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Vorgaben ftrifft es zu, dass das Land Berlin sein
Vorkaufsrecht nicht genutzt hat bzw. nicht nutzen konnte.

4. Wie hoch beziffern das Bezirksamt und der Senat die Folgekosten des Vorhabens fiir
die offentliche Hand (bei Ubernahme durch diesen ggf. des Bautrigers) (StraRen,
Kindergarten, Schulen, Griinflaichen, Landschaftspark, usw.), stimmen die seitens des
Bautragers angesetzten 68 Millionen (dessen Angabe Planungsausschuss
Abgeordnetenhaus 17. April 2013)?

Die Folgekosten fiir eine notwendige Infrastruktur kénnen heute nicht seriés beziffert werden,
da keine belastbare Planung vorliegt. Lediglich die angestrebte Zahl von ca. 2.500
Wohneinheiten lasst grob die Prognose zu, dass ein entsprechender Erschlielungsaufwand mit
Stralken und Wegen, drei bis vier Kindertagesstatten, eventuell einer Grundschule und
entsprechenden Erholungs- und Grunflachen notwendig wirde.

Die Angaben des Bautrdgers mogen auf Basis dieser Prognose eine Erstermittiung von zu
erwartenden Kosten bedeuten.

5. Kann und wird Gegenstand des zu schlieBenden stadtebaulichen Vertrages gemaR §
11 1 Nr. 3 BauGB oder anderer Vorschriften sein, Kosten fiir Infrastrukturmafnahmen
(StraBen, Kindergarten, Schulen Griinflachen, etc.) komplett durch den Bautrager
ubernehmen zu lassen, an welche Kosten und sonstigen Aufwendungen ist im
Einzelnen in welcher Hohe gedacht?

Der stadtebauliche Vertrag ist eines der Instrumente, angemessen in einem ausgewogenen
Verhaltnis die mit planerischem Wertzuwachs verbundenen Leistungen der Gemeinde mit den
zu vereinbarenden Leistungen des Privaten zu ,verrechnen®. Der stadtebauliche Vertrag wird
sicher auch beim Bebauungsplanverfahren fur Lichterfelde-Sud die Aufgabe Ubernehmen,
entsprechende Kostenverteilungen fir Infrastrukturmalinahmen aller Art zu regeln. Genaue
Inhalte kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht benannt werden.



6. Trifft die aus Kreisen der Biirgerinitiative gedauBerte Auffassung zu, dass gemaR § 166
lll Satz 4 BauGB oder anderer Rechtsvorschriften der Bautrager verpflichtet werden
kann, einen Ausgleichsbetrag an das Land Berlin zu zahlen, der der durch
EntwicklungsmaBnahmen bedingten Erhéhung des Bodenwerts (s. o., Wert derzeit
Grinlandpreis) entspricht?

Welche ,,EntwicklungsmaBnahmen“ kommen insoweit in Betracht, reicht bereits der
Beschluss uber einen Bebauungsplan oder dhnliche rechtliche MaBnahmen, wie ist
eine ,,Abschopfung“ realisierbar?

§ 166 (3) Satz 4 BauGB zielt auf mogliche Ausgleichszahlungen an die Gemeinde durch private
Eigentimer, wenn eine stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme gemalt § 165 BauGB
durchgefihrt wird.

Eine EntwicklungsmaRnahme kann vorgesehen werden fir Bereiche, deren erstmalige
Entwicklung oder Umstrukturierung einer integrierten Gesamtmallnahme bedarf, zigig
durchgefiihrt werden muss und eine besondere Bedeutung flir die stadtebauliche Entwicklung
Berlins hat.

Die Vorbereitung und Durchfiihrung von stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahmen (§§ 165 bis
171 des Baugesetzbuches) wird von der fur das Bauwesen zustandigen Senatsverwaltung
wahrgenommen. Die Bezirke sind zu beteiligen.

Berlin hat in den letzten 20 Jahren finf EntwicklungsmalRnahmen durchgefiihrt. Eine
entsprechende Rechtsverordnung fiir Lichterfelde-Sud liegt nicht vor, also findet § 166 (3) Satz
4 BauGB keine Anwendung.

Eine ,Abschdpfung® ist somit Uber Bebauungsplanverfahren mit begleitenden Vertragen
darzustellen.

Mit freundlichen GrifRen

Norbert Schmidt
Bezirksstadtrat



