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RECHNUNGSHOF
RHEINLAND-PFALZ

Rechnungshof Rheinland-Pfalz  Postfach 17 69 67327 Speyer Postadresse
Postfach 1769 -
Stadt Landau 67327 Speyer

Herrn Oberburgermeister

Hans-Dieter Schlimmer Hausadresse

gﬂGaSrStQSEaﬁg 50 . Gerhart-Hauptmann-Strale 4
andau - 67346 Speyer

Tel. 0 62 32-617-0
Fax 0 62 32-617-100

poststelle@rechnungshof.rip.de
www.rechnungshof—_rlp.de

lhre Nachricht vom: lhr Zeichen: Name: Durchwahl: Aktenzeichen: Datum:
5.Februar 2013 Herr Hanfgarn (06232) 617-255 2-P-7003-22-6/2012 16. Mé&rz 2013
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Priifung der GrundstiicksverduBerungen ,,Wohnpark am Ebenberg*;
erste Vermarktungstranche

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

der von der Stadt mit dem Investor ausgehandelte Gesamtpreis von 3,43 Mio. € ist deutlich zu
niedrig und verstdRt gegen § 79 Abs. 1 GemO. Ihre Auffassung, dass die Ausfihrungen in den
Prafungsmitteilungen nicht nachvollziehbar und in Teilen fehlerhaft seien, teilt der Rech-
nungshof nicht. Er begriiRt es, dass Sie gleichwohl seiner Forderuhg gefolgt sind und von dem
geplanten Verkauf an den Investor Abstand genommen haben. Es bleibt nun abzuwarten, zu
“welchem Ergebnis der Obere Gutachterausschuss bei der Uberprufung des Verkehrswert-
gutachtens des 6rtlichen Gutachterausschusses kommen wird. :

Dies vorausgeschickt ist zu lhrer Stellungnahme vom 5. Februar 2013 folgendes zu bemerken:

Zu Verkehfswertqutachten

Wie Sie zutreffend festgestellt haben, liegt der Verkaufspreis fir das Gebdude 002 um ein
Vielfaches héher als der vom Gutachterausschuss ermittelte Verkehrswert. Tatsachlich ist der
im Wettbewerb erzielte Verkaufspreis mehr als funfmal so hoch. Entgegen lhrer Darstellung ist
dies ein eindeutiges Indiz dafiir, dass die vom Gutachterausschuss ermittelten Verkehrswerte
Zu niedrig sind.

Das von Ihnen angefiihrte Argument, Grundrisse, Erhaltungszustand und Lage des Gebaudes
hatten sich auf den Kaufpreis steigernd ausgewirkt, tiberzeugt nicht. Beim Gebaude 002 han-
delt es sich um ein ehemaliges Mannschaftsgeb&ude. Diese fiir eine ehemalige Kasernenanla-
ge typische Grundrissnutzung findet sich auch bei anderen Gebzuden der ersten Vermark-
tungstranche wieder. Der von pbs Architekten ermittelte Sanierungsaufwand von 1.500 €/m2 NF
ist ebenfalls nicht geringer als der bei den anderen untersuchten Bestandsgebauden erforder-
liche Aufwand. Auch die Lage des Gebaudes kann eine derart hohe Differenz zwischen dem
Kaufpreis und dem gutachterlich ermittelten Verkehrswert nicht ansatzweise erklaren.
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Ein weiteres Beispiel fiir zu niedrige Verkehrswerte ist das Baufeld 6 mit dem aufstehenden
Gebaude 12. Hierfur ermittelte der Gutachterausschuss einen negativen . Verkehrswert
von -222.000 €. Dieser lag um mehr als 500.000 € unter dem erzielten Verkaufspreis von
293.080 €, der dem von der Stadt im Kaufvertrag genannten entwicklungsbedingten Bodenwert'
entspricht (Anlage 1). Der Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau (EWL), der das
Gebdude am 4. Januar 2012 erwarb, hat das Gebiude inzwischen fir 1,86 Mio. € saniert
(Anlage 2) und bietet es Uber Immobilien Scout 24 fur 3 Mio. € zum Kauf an (Anlage 3). Dieser
Betrag Ubersteigt die Aufwendungen fur den Grunderwerb und die Sanierung um rd. 850.000 €.
Darilber hinaus erhielt der EWL laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht fir die stadtebauliche
EntwicklungsmaRnahme ,Konversion Landau Sud“ von der Stadt einen Modernisierungs-
zuschuss von 351.000 €, der zu 85 % vom Land geférdert wurde (Anlage 4). Das heilt der
EWL wird im Fall der VerduBerung zu dem von ihm geforderten Preis einen Vorsteuergewinn
von rd. 1,2 Mio. € erzielen. Dies zeigt, dass eine Sanierung der Bestandsimmobilen wirtschaft-
lich ist und zudem hohe Gewinnspannen erwarten lasst.

Zu Ausschi'eibunq

Entgegen lhrer Darstellung entsprach das von der Stadt durchgefuhrte Ausschreibungsver-
fahren nicht den Vorgaben der Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher
Beihilfe bei Verkaufen von Bauten oder Grundstiicken durch die &ffentliche Hand. Darin heif3t
es: -

»,Hinreichend publiziert ist ein Angebot, wenn es (iber einen langeren Zeitraum (zwei Monate
und mehr) mehrfach in der nationalen Presse, Immobilienanzeigern oder sonstigen geeigneten
Verdffentlichungen und durch Makler, die fiir eine groBe Anzahl potentieller Kaufer tatig sind,
bekanntgemacht wurde und so allen potentiellen Kaufern zur Kenntnis gelangen konnte.*“

Die zweimonatige Frist bezieht sich demnach auf die Bekanntmachung der Verkaufsabsicht bis
zur Abgabe der Interessenbekundung und nicht - wie von lhrer Verwaltung irrtiimlich angenom-
men und in der Sitzung des Bauausschusses am 4. Dezember 2012 dargestellt - auf die Frist
fur die Erstellung und Abgabe von ausgearbeiteten Entwurfsunterlagen. Wir bitten dies bei den
anstehenden Ausschreibungen zu berticksichtigen. -

Zustimmend nehmen wir zur Kénntnis, dass Sie bei kiinftigen Ausschreibungen auf Ausarbei-
tungen im MaRstab 1:100 und 1:50 verzichten wollen.

Zu Wertungskriterien und Resiimee

Wir begriBen es, dass Sie die Grundstiicke nur an Bieter verduRern wollen, die mindestens den
gutachterlich ermittelten Verkehrswert zu zahlen bereit sind. Dabei gehen wir davon aus, dass
es sich bei dem von lhnen genannten gutachterlichen Verkehrswert um den vom Oberen
Gutachterausschuss ermittelten Verkehrswert handelt. Ferner nehmen wir. zustimmend zur
Kenntnis, dass Sie einen ausreichenden Zeitraum fir eine Marktabfrage vorsehen wollen.

Im Gutachten des Gutachterausschusses war der Bodenwert dagegen bei gleicher Fléche mit 320.256 € bewertet worden.
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Das Ergebnis des Obergutachtens bitten wir uns nach Eingang umgehend zuzusenden. Das
Ministerium des Innern fir Sport und Infrastruktur sowie die Aufsichtsbehérde erhalten einen
Abdruck dieses Schreibens. Bitte geben Sie das Schreiben auch dem Stadtrat und dem Oberen
Gutachterausschuss zur Kenntnis.

Mit freundlichen GriiRen
das Kollegium

* 4
&M\ i, &,bwf\
Klaus P. Behnke

" Préasident

Anlagen
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II. Verkauf

§ 2 Verkauf,

(1) Die Verkauferin verkauft an den dies annehmenden Kéufer mit allen Rechten,
gesetzlichen Bestandteilen und Zubehor aus dem vorgenannten Grundbesitz eine
von ihr und auf ihre Kosten noch auszuparzellierende Teilflache von ca. 1.152 m?,
die im beigefiigten Lageplan mit Grundstiick Nr. 6 bezeichnet und griin hinterlegt ist.
Der Plan wurde zur Durchsicht vorgelegt.

- nachfolgend ,Grundstiick* genannt -
§ 3 Kaufpreis, Ausgleichs- und ErschlieRungsbeitrige

(1) Der vorlaufige Kaufpreis fir das Grundstlick einschliellich aufstehendem
Gebaude betragt

293.080 EUR
(in Worten: zweihundertdreiundneunzigtausendachtzig Euro).

Der Kaufpreis beinhaltet den entwncklungsbedmgten Bodenwert, der sich auf
254,41 Euro/m? beléuft.

Die katasteramtliche Vermessung der Baugrundstiicke wird im Sonderungsverfah-
ren durch Vorausberechnung erfolgen. Sollte sich bei der katasteramtlichen Ver-
messung der offentlichen Flachen eine Fléchendifferenz ergeben, so ist diese auf
der Basis des heutigen m>Bodenwerts auszugleichen.

Die Kosten der Vermessung und Vermarkung trégt der Verkaufer. Die dem Notar
und seinen Angestellten erteilte Vollmacht umfasst auch die Befugnis, das Kaufob-
jekt nach Vorliegen des amtlichen Vermessungsergebnisses grundbuchméaBig zu
bezeichnen und die Auflassung ggf. neu zu erkléren und entgegenzunehmen.

Bei der Bemessung des Kaufpreises haben die Vertragspartner fir die bauliche
Ausnutzung des Kaufgrundstiickes eine GFZ gemaR § 20 Abs. 2 BauNVO von 1,7
zugrunde gelegt. Ergibt sich aus der fiir den Kaufer bestandskraftigen unanfechtba-
ren Baugenehmigungen eine hohere oder niedrigere GFZ, so erhoht oder vermin-
dert sich der Kaufpreis um 254,41. €/m* Grundstiicksflache je abweichender GFZ
von 0,1. Nachtragliche Anderungen der Baugenehmigung, die zu einer Anderung
der GFZ fiihren, sind bei der Ermittiung des Kaufpreisbetrages zu berlicksichtigen.

(2) Der Verkauf erfolgt erschlieBungskostenbeitragsfrei im Sinne von § 154 Abs 1 S
3, 4 BauGB. Ausgleichsbetrage werden nicht erhoben, sondern sind mit dem
Kaufpreis abgegolten. Das Recht gem § 127 Abs,4 BauGB, Abgaben fiir Anlagen zu

erheben, die nicht ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs 2 BauGB sind, |

insbesondere fiir Anschluss der Anlagen zur Versorgung mit Elektrizitdt, Gas,

‘Wérme und Wasser sowie Ableitung von Abwasser, bleibt unberthrt.

(3) Der Kaufpreis ist einen Monat nach Zugang der schriftlichen Mitteilung des
Notars bei dem Kéufer iber das Vorliegen der folgenden Voraussetzung fallig:

,/Zg:m {f( \9
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Wichtiger Schritt in der Stadtentwicklung : - © 13.07.2012

Erstes Gebdude auf dem Landesqgartenschauareal offiziell lbergeben

Die Neugestaltung des ehemaligen Kasernenlgeléndes ist ein Beispiel, wie Landau eine zukunftsfahige
Stadténtwlcklung versteht. Darin waren sich Redner und Veranstalter bei der offiziellen Einweihung des neuen
Dienstleistungszentrums am Park (DiZaP) vergangene Woche einig. Der Entsorgungs- und Wirtschaftsbetrieb Landau
(EWL) hat das ehemalige Kasernengebéude 12 gekauft und fiir 1,86 Millionen Euro von Grund auf saniert. Zur
Ubergabe hatten Biirgermeister und EWL-Verwaltungsratsvorsitzender Thomas Hirsch und EWL-Vorstand Bernhard
Eck eingeladen. Rund 40 geladene Géste und Blirger wollten das Ergebnis sehen. Bauherr Bernhard Eck ist
zufrieden: ,Das Ergebms kann sich sehen lassen." :

~Wir bauen an der Zukunft unserer Stadt“, sagte Thomas Hirsch in seiner BegriiBungsrede. Die Landesgartenschau

sei eine groBe Chance, doch miissen alle BaumaBnahmen und Planungen auch nach 2014 der Stadt und ihren
Biirgern Nutzen stiften. Belm DiZaP hat der Biirgermeister keine Bedenken. Die Lage am Quartierplatz in der Georg-
Friedrich-Denizel-StraBe sei zentral und attraktiv. ,Das Gebéude ist jetzt schon belebt und auch nach der
‘Landesgartenschau vielseitig nutzbar®, meinte er. Mit dem Freizeltbereich und dem zentralen Park wiirde ebenfalis
Bleibendes fiir die Zelt nach 2014 geschaffen.

Derzeit sind im DiZaP insgesamt sechs Firmen angesledelt: Es sind die EWL-Projektabteilung Landesgartenschau, die
Landésgartenschaugesellschaft (LGS gGmbH), eine Webmarketingfirma, eln Ingenieurburo und zwei- Baufirmen, die
auch an den Bauarbeiten rund um die Gartenschau beteiligt sind. Der EWL hatte das Gebaude Im Mérz 2011
ibernommen und von Grund- auf saniert. Anfang August 2011 konnte das Gebsude von den ersten Mietern bezogen
werden. ,Bel den Kosten schaffte der EWL fast eine Punktlandung®, freute sich Thomas Hirsch. Rund 1,8 Millionen
Euro waren veranschlagt, 1,86 Millionen wird es nun kosten. ,Fir die Bereitschaft das Projekt fur die Stadt zu
“schultern, danke ich dem EWL ™, sagte der Biirgermelster weiter.

LGS-Geschéftsfﬁhrer Matthias Schmau_d'er bed'ankte sich beim EWL fiir ,die Schaffung der Raumlichkelten, die
optimales Arbeiten erméglichen." Er gab Einblick in den Stand der Planung und Bauarbelten auf dem

. Landesgartenschaugelénde. Die Vorbereitungen des Ereignisses 2014 liegen im Zeitplan. AnschlieBend fihrte Sascha
Reinhard, Lelter der Projektabteilung Landesgartenschau beim EWL, Besucher und Géste (iber das Gelande. '

Als Gastredner geladen war Dr. Winfried Kosters, freier Journalist und Publizist. Er ‘gab in selnem Vortrag
«Demografischer Wandel - Herausforderungen fiir eine Stadt" Impulse und Anregungen. Stédte miissten aus seiner
Sicht heute schon voraus denken, welche Anforderungen an die Infrastruktur die deutlich &lter werdende Gesellschaft .
in 20 Jahren haben wird. Landau gehore zwar zu den wenigen Stadten in Rheinland- -Pfalz, bei denen der
Bevolkerungsruckgang und die ,Vergreisung der Bevélkerung" weniger dramatisch ausfallen werden. Trotzdem
werden die Menschen hier weniger, dlter und dle Gesellschaft aufgrund der Zuwanderung bunter, Blrgermeister
Thomas Hirsch sagte, Landau stelle sich diesen Herausforderungen und nannte exemplarisch das Kasernenareal:
_»Wir bieten hier fiir jede Altersgruppe Losungen an. Dariiber hinaus bewelsen wir bel der gesamten Konversion des
Areals, dass wir in Sachen Energie, Umwelt und demographischem Wandel nachhaltig denken und handeln."

http ://www.landau.de/index.phtml?o.bjethxl 1815.20&ModID=255&FID=1815.2057.1 -05.03.2013
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Dlenstlelstungszentrum am Park -DizaP

http:/feww.immobilienscout?4.de/68493301 Scout-ID: 68493301

Adresse
_Georg-Frledrich- Dentze!-StraI!e 1
76829 Landau in der Pfalz , Landau (Stadt)

Anbleter
Entsorgungs-und Wirtschaftsbetrieb
Entsorgungs-und Wirtschaftsbetrieb Landau
Friedrich-Ebert-Strale 5
76829 Landau

- Tel.: 06341 13-8600
www.ew-landau.de

Wieine Notiz! . ‘ « T . i
Objekibeschreibiing
Miete-/Kaufobjekt: Kauf . : . :
Kaufpreis: 3.000,000.00 EUR Im neu entstehenden ,Wohnpark Am Ebenberg" kénnen Sie an einem
Bliro-/Praxisflache: - 1.138,00 m? attraktiven Standort die neu sanierte Gewerbeimmobilie '
. »Dienstlelstungszentrum am Park" (DiZaP) erwerben. Das Gebiude liegt zentral
FuRweg zu Sffentl. 5 Min ‘am Quartlersplatz des Wohnparks, dem zukiinftigen Zengrum der Sidstadt. Der
Verkehrsmitteln: : Im Rahmen der Landesgartenschau 2014 neu angelegte Park grenzt
Fahrzeit zur néchsten ) unmittelbar stdlich an. Die Immobille ist vielseitig gewerbllch nutzbar, auch z.B.
Autobahn: & Hin, als Praxis fur medlzmlsche Berufszwelge
. Das Grundstlick hat eine Fléche von 1,171 qm. Das Gebdude mit duReren
Objektart: Blro-und * Abmessungen von 45 m X 16 m wurde um 1920 errichtet und in den Jafiren -
_ Geschaftsgebaude 2011 und 2012 kemsaniert. Gleichzeitig wurde die Fassade mit enem .
Baujahr: . 1920 _ Voliwérmeschutz energetisch oplimiert.
Objektzustand: Modernisiert Es handelt sich um ein zwelgeschossiges Gebaude in massiver Bauweise
Lezte ) 2011 ' (Mauerwerkswénde und Betondecken) mit einem Walmdach mit
Modernisierung/Sanierung: Biberschwanztonziegeln. Das Gebaude Ist vollsténdig unterkellert Die
Etage(n): zwei Nutzfliiche betragt ca. 566 gm.
Anzahl Parkfichen: 2 Im Erdgeschoss stehen neben einem groBziigigen Eoyer Biiroflachen mit
Heizungsart: Zentralheizung Verkehrsfichen zur Verfigung. Die Nutzfzchen betragen insgesamt ca, 572 -
Befeuérungsart: . Femwérme gm. Das Foyer kann teilweise in eine Gastronomiefifche umgewandelt werden
Endenergiebedarf: 186,00 kWh/(m**a) oder steht als Ausbaufiiche fur weltere Bilro- bzw, Prakisréume zur Verfigung.
: ’ Im Obergeschoss stehen Barofléichen mit Verkehrsflidchen mit einer Gréfte von
Qualitét der Ausstattung:  Normal ca. 566 am zur Verfilgung. Im Dachgeschoss ist noch Ausbaupotential
Kiimaanlage: Nein vorhanden. Uber drel unabhéngige Treppenhéuser sind alle Stockwerke
Kiiche: U4 erreichbar,
DV-Verkabelung Ja Die technische Adsstaﬂung wurde hochwertig ausgef0hrt. Uber einen Aufzug ist
vorhanden: jedes Stockwerk auch fir mobiitatsbehinderte Menschen anfahrbar. Beheizt -
Personenaufzug: v wird das Geb#ude umweltfreundlich Uber das Nahwarmenetz im ,Wohnpark Am
Barrierefrel: @ Ebenberg". Die-Warmedammung entspricht den aktueflen Anforderungen der
Starkstrom: ; @ EnEV. Gem#R Energieauswels liegt der jahrllche Energlebedarf bei 186
Keller: . [ KWh/m?2,
Provislon fir Kéufer: Nein Das Geb#ude ist derzeit vermlstet, iberwiegend an die Landesgartenschau
gGmbH. Es dient als Geschéstsstelle zur Vorbereltung der Landesgartenschau
2014.
Augstattung

hitp://www.immobilienscout24.de/expose/printView.go;jsessionid=58 AEC15863AF6... 05.03.2013
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