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Liegenschaft Neu Tramm: Beschluss uber die Weiterverfolgung des Ankaufes
der Liegenschaft und ggf. einer 2. Nachtragshaushaltssatzung 2022
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Beschlussvorschlag:

Die Kreisverwaltung wird beauftragt den Ankauf der ehemaligen Kaserne Neu Tramm weiter zu
verfolgen, unter dem Vorbehalt der Vorlage eines schliissigen und nachhaltigen
Finanzierungskonzeptes und der Kreditgenehmigung des Ministeriums. Gleichzeitig wird die
als Anlage beigefiigte 2. Nachtragssatzung 2022 beschlossen, die lediglich eine Anderung des
Stellenplanes enthalt.

Sachverhalt:

Der Kreistag hat sich bereits mehrfach mit dem Ankauf der Liegenschaft Neu Tramm beschaftigt.

Der zuletzt beschlossene 1. Nachtragshaushalt 2022 liegt derzeit zur Genehmigung beim Ministerium
fur Inneres und Sport (MI).

Zwischenzeitlich haben sich durch den Beschluss der Bundesregierung, dass geflichtete Menschen
aus der Ukraine ab dem 01.06.22 nicht mehr dem Rechtskreis des Asylbewerberleistungsgesetzes,
sondern dem Sozialgesetzbuch |l zugeordnet werden, die Rahmenbedingungen fir die Unterbringung
der Geflichteten wie folgt, geandert:

Mit dem beschlossenen Rechtskreiswechsel ist der Landkreis nicht mehr fiir die Unterbringung
(Versorgung mit Wohnraum) der geflichteten ukrainischen Menschen zustandig. Es erfolgt keine
Zuweisung von geflichteten Ukrainern durch die Landesaufnahmebehérde mehr, so dass eine
Anrechnung auf die Quote der Asylbewerber entfallt. Die Quote der bis zum September
unterzubringenden Asylbewerber liegt bei derzeit bei 805 Personen. Unter der Beriicksichtigung der
ukrainischen Fluchtlinge im Landkreis bis einschl. 31.05.2022 missen derzeit bis September noch ca.
25 Personen untergebracht werden bis die Quote erfiillt ist. Fur diese Zuweisungen kann der
Landkreis — nach aktuellem Stand — dezentral Wohnraum vorhalten. Eine neue Quote wird dann im
September 2022 durch das Land ermittelt.

Dementsprechend wird die Liegenschaft nicht mehr vordergriindig zum Zwecke der Unterbringung von
Gefllichteten bendtigt. Im Rahmen der durch den Kreisausschuss am 30.05.22 beschlossenen
Arbeitsgruppe zum Ankauf der Liegenschaft wurde diesbezlglich berichtet und angemerkt, dass der
Ankauf und die damit verbundenen Kosten damit nicht mehr zur Bewaltigung von Pflichtaufgaben
notwendig sind. Gleichwohl ist die Unterbringung von Waisenkindern, ihren Betreuern, Eltern oder
Erziehungsberechtigten weiterhin ein wesentliches Kriterium fur den Kauf der Liegenschaft und im
Rahmen eines Konzeptes dem Ministerium auch dargelegt. Der Rechtskreiswechsel hat daran nichts
geandert. Des Weiteren muss davon ausgegangen werden, dass sich die Anzahl an Flichtlingen aus
anderen Landern dieser Welt in den kommenden Monaten signifikant erhéhen wird. Daraufhin wurde
die Verwaltung beauftragt, mit dem MI abzuklaren, inwieweit die Inaussichtstellung der
Kreditgenehmigung aufrechterhalten werden kann.

Am 16.06.22 erfolgte hierzu die Abstimmung mit dem Ergebnis, dass sich das Ml unter den
seinerzeitigen Rahmenbedingungen eines tragfahigen Finanzierungskonzeptes an die abgegebene
Zusicherung gebunden sieht.

Eine Genehmigung des Nachtrages werde voraussichtlich nicht vor Ende Juli / Anfang August erfolgen
koénnen (die gesetzlich festgelegte 3-Monats-Frist endet am 09.08.2022).

Dementsprechend soll der Ankauf nochmals unter folgenden, bereits in der Arbeitsgruppe
thematisierten Gesichtspunkten beleuchtet werden:

1. Planungsrechtliche Vorgaben / Méglichkeiten/Einschrankungen

Bei dem zum Verkauf stehenden Grundstlick handelt es sich um das Flurstick 101/26 der Flur 8,
Gemarkung Schaafhausen. Dieses Flurstiick mit einer GroRe von 272.623 m? liegt zum gréRten Teil
innerhalb des Geltungsbereiches des seit 27.09.2003 rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Neu Tramm
— Rundling“, des Planungsverbandes Neu Tramm. Im B-Plan ist fir den Bereich des Grundstiickes ein
Sondergebiet Arbeit/Bildung/Freizeit mit Teilflachen 1a bis 7 festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen

«voname» Seite 1 von 4



mit den zuldssigen und den unzuldssigen Nutzungen sind als Anlage 1 beigefugt.

Nicht im Geltungsbereich des B-Planes liegt der nordwestliche Teil des Grundstlckes mit einem
Flachenanteil von rd. 85.600 m? (rd. 31 % des o.a. Gesamtgrundstlckes). Dieser Teil wird im
Flachennutzungsplan der SG Elbtalaue als Sondergebiet Bundeswehr dargestellt. Es handelt sich
planungsrechtlich somit um einen Auf3enbereich im Sinne von § 35 Baugesetzbuch.

Als Grundlage fiir den o.a. B-Plan wurde im Jahr 2003 mit identischem Geltungsbereich der F-Plan
geandert. Dieser stellt ein Sondergebiet Arbeit / Bildung / Freizeit dar.

Sollten sich kiinftige Nutzungsabsichten fiir die Liegenschaft konkretisieren, die nicht den
Festsetzungen des geltenden B-Planes entsprechen, missten der B-Plan durch den Planungsverband
bzw. der F-Plan durch die SG Elbtalaue geandert werden. Die Finanzierung der Planungen ware zu
klaren. Bei der Anderung der Bauleitplane missen die Ziele des Landesraumordnungsprogrammes
(LROP) und des Regionalen Raumordnungsprogrammes 2004 (RROP 2004) beachtet werden.
AuRerdem sind die in beiden Planwerken enthaltenen Grundsatze der Raumordnung bei der
Abwagungsentscheidung in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Zu beachtende Ziele des RROP 2004 sind zum Beispiel:

1.501:
Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf die zentralen Orte ... zu konzentrieren. ...

1.6 01:

... Alle raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und Nutzungen, einschlieBlich des
Einsatzes der hierfiir vorgesehenen offentlichen Finanzmittel, miissen mit den festgelegten
zentralortlichen Bestimmungen einschlieBlich der naheren Festlegungen zur
Siedlungsentwicklung vereinbar sein; dies gilt auch fiir Auswirkungen von Planungen,
MaBnahmen und Nutzungen in deren naheren Umgebung.

1.6 04:
Ein Grundzentrum muss ein Mindestangebot an zentralen Einrichtungen und Angeboten des
allgemeinen, taglichen Grundbedarfs und deren Erreichbarkeit gewahrleisten. ...

1.6 07:
Mitgliedsgemeinden von Samtgemeinden haben ihre Entwicklung vorrangig auf nur einen
Ortsteil, ihren Hauptort, zu konzentrieren.

Fazit:

Die weitere Entwicklung der Liegenschaft ist an die Festsetzungen des geltenden B-Planes gebunden.
Sollten konkrete Nutzungsabsichten entwickelt werden, die nicht den Festsetzungen des
gegenwartigen Sondergebietes entsprechen, missten der aktuelle B-Plan und ggf. auch der F-Plan
geéandert werden. Diese Anderungen sind jedoch nur im raumordnungsrechtlich zulassigen Rahmen
moglich. Im Zuge der Neuaufstellung des RROP, der interne Entwurf soll im 1. Quartal 2023 vorgelegt
werden, musste fur dariber hinausgehende Entwicklungsabsichten ein Ausnahmetatbestand
aufgenommen und begrindet werden. Dieser musste u.a. mit den Ergebnissen des in Arbeit
befindlichen Wohnraumentwicklungskonzeptes korrespondieren.

2. Baurechtliche Rahmenbedingungen / Altlasten

Laut Aktenlage verfiigen bauordnungsrechtlich derzeit lediglich 2 Gebaude Uber eine
Baugenehmigung nach Landesbauordnung: das Verwaltungsgebaude Nr. 1 (ehem. Stabsgebaude)
und die Sporthalle (Nr. 22).

Wahrend der Nutzung der Liegenschaft Neu Tramm durch das Land Niedersachen zu Zeiten der
Castortransporte erfolgte die ,Genehmigung“ der Nutzung in Landesverantwortung (siehe Regelungen
zum bauaufsichtliches Zustimmungsverfahren in der Niedersachsischen Bauordnung - NBauO).

Alle anderen Gebaude und baulichen Anlagen (siehe Gebaudeplan: Anlage 2) verfligen Uber keine
Baugenehmigung. Fur alle zuklnftig beabsichtigten Nutzungen missten deshalb Bauantrage
erarbeitet werden. In der Konsequenz wird die Baugenehmigungsbehdrde jeden Bauantrag fir eine -
wie auch immer geartete Nutzung- nach aktuellen gesetzlichen Vorschriften und Regelwerken
entscheiden missen. Ein Bestandsschutz kann nicht vorausgesetzt werden, da bauordnungsrechtlich
kein genehmigter Bestand existiert. Lediglich die Standsicherheit der Gebaude kann nach Aussage
der Baugenehmigungsbehdrde als gegeben und anerkannt vorausgesetzt werden.

Dieser Umstand legt sehr hohe (Neubau-) Mal3stabe an die ca. 80 Jahre alte Gebaudesubstanz und
die gesamte technische Infrastruktur. Allein infolge dieses Tatbestandes sind umfangreiche
Sanierungs- und Ertlichtigungsmallnahmen an den Gebauden zu erwarten, um diese in einen
genehmigungsfahigen Zustand zu versetzen. Beispielhaft werden hier die Herstellung der
Barrierefreiheit, der aktuellen Vorgaben zum Brandschutz / Elektrik und den energetischen Vorgaben
(z.B. Gebaudeenergiegesetz) genannt.

AuRerdem verfligt das Gelande uber eine Vielzahl verschiedenster technischer Anlagen, die
offensichtlich zu einem grof3en Teil auer Betrieb genommen wurden (Wasserversorgung,
Elektroverteilung, GroRRkiichenausstattung, diverse Tankanlagen, Heizungszentrale und



Nahwérmenetz ...). Uber Art, Alter und derzeitigen Zustand dieser Anlagen liegen hier nur sehr
sparliche Informationen vor (s. Anlage 3 - tabellarische Informationsibersicht). Es ist davon
auszugehen, dass der Grofteil dieser prifpflichtigen Anlagen derzeit weder geprift noch regelkonform
gewartet werden. Aktuelle Pruf- und Wartungsprotokolle liegen hier nicht vor. Fir das Nahwarmenetz
existiert lediglich eine Dokumentation von 1980.

Hinsichtlich moéglicher Schadstoffbelastungen des Gelandes aus der vorherigen Kasernennutzung
liegt ein umfangreiches Schadstoffgutachten von 1999 vor, das im Bereich der Heizzentrale eine PAK-
Belastung nachweist, wobei allerdings viele Verdachtsfalle offensichtlich nicht untersucht wurden (s.
Anlagen 4 und 5). Kosten fir die erforderlichen SanierungsmaRnahmen miisste noch gutachterlich
ermittelt werden.

Fazit:

Vor dem Hintergrund dieser begrenzten Datenlage Uber Art, Umfang, Alter und Zustand der baulichen
und technischen Anlagen auf dem Grundstiick der ehemaligen Kaserne Neu Tramm ist eine seridse
Einschatzung des erforderlichen Sanierungs- / Erneuerungsbedarfs zur Erlangung eines
baugenehmigten Zustandes, des kiinftigen Unterhaltungsaufwandes fir die Liegenschaft und damit
der hierfur notwendigen Kosten nicht moéglich. Gleichwohl ist festzuhalten, dass die Erteilung von
notwendige Baugenehmigungen aufgrund geplanter Nutzungsanderungen rechtlich maoglich ist.

3. Finanzielle Auswirkungen:

Nach Gesprachen und Ortsterminen mit der Migrationsbeauftragten des Landes Niedersachsen und
Vertretern des Sozialministeriums ist deutlich geworden, dass die urspriinglichen Planungen zur
Anzahl der unterzubringenden Waisenkinder von 500 — 750 nicht erreicht werden kénnen.

In einem Gesprach am 11.05.22 hatten die Vertreter des Sozialministeriums von einer gemeinsamen
Unterbringung von 30 bis maximal 50 Kindern gesprochen. Es wurde auch dargestellt, dass der
Bedarf in der vom Landkreis angebotenen GréRenordnung nicht bestehe.

Anlasslich eines Ortstermins in Neu Tramm hatten die Landesvertreter diese Auffassung bestatigt und
gleichzeitig eine mégliche Aufstockung signalisiert, soweit dazu tragfahige Konzepte vorliegen.

Im Hinblick auf das vom MI geforderte tragfahige Finanzierungskonzept werden die derzeit bekannten
Kosten zur Finanzierung der Liegenschaft nachfolgend dargestellt:

Im Ergebnishaushalt:
Aufwendungen pro Jahr

Zinsen (19,0 Mio. EUR x 2,0 %) 380.000 EUR
Hausmeister/Sicherheitsdienst (1,5 Stellen) 67.000 EUR
Versicherung Gebaude/Mobiliar 22.000 EUR
Wasser/Abwasser (aktuelle Nutzung) 3.800 EUR
Grundsteuer 13.500 EUR
Strom (2021) 9.500 EUR
Ol (aktuelle Nutzung) 100.000 EUR
Abschreibungen 51.000 EUR
Laufende Gebaudeunterhaltung (geschatzt) 200.000 EUR

846.800 EUR

Die zusiatzlichen Betriebskosten bei Belegung (Strom, Heizung, Wasser, Abwasser) kénnen nicht
verlasslich geschatzt werden, weshalb diese nicht in der o.a. Aufstellung aufgeflhrt werden.

Fir den Fall, dass der Eigentimer dem Landkreis — wie in Aussicht gestellt - ein zinsloses Darlehen in
Hohe von 7,5 Mio. EUR gewahrt, mussten fur die restlichen 11,5 Mio. EUR Zinsaufwendungen von ca.
230.000 EUR aufgebracht werden. Damit wirden sich die jahrlichen Aufwendungen (ohne zusatzliche
Bewirtschaftungskosten durch die Belegung) auf 696.800 EUR belaufen.

Eine verlassliche Berechnung der Ertrage ist nur schwerlich moglich, da diese abhangig sind von den
tatsachlichen Unterbringungszahlen. Die Berechnung erfolgt unter der Annahme, dass je
unterzubringendem Kind ein Unterkunftsanteil von ca. 250 EUR/Monat in den Pauschalen der
Kostenerstattung enthalten sind, so dass bei einer konstanten Unterbringung von

- 50 Kindern x 250 EUR x 12 Monate = 150.000 EUR / Jahr und bei
- 200 Kindern x 250 EUR x 12 Monate = 600.000 EUR/ Jahr

als Unterkunftskosten angesetzt werden kénnen.

Sofern nicht ganzjahrig die oben angenommene Belegung erfolgt, missen Abschlage bei den
Einnahmen gemacht werden.

Daneben mussten im Finanzhaushalt bei einer Finanzierung des Kaufpreises von 17,5 Mio. EUR und
der Nebenkosten von 1,5 Mio. EUR Uber 40 Jahre jahrliche Tilgungsleistungen von 475.000 EUR
angesetzt werden. Dabei sind die erheblichen Aufwendungen/Investitionen, die sich aus Pkt. 2,
ergeben und derzeit nicht quantifiziert werden kénnen, noch nicht beriicksichtigt,
Die o0.a.Tilgungsleistungen sind aus Uberschiissen der laufenden Verwaltungstéatigkeit zu finanzieren,
weil sie ansonsten zu Lasten aufzunehmender Liquiditatskredite gehen.
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Im Jahr 2022 ist im Haushalt ein Uberschuss aus laufender Verwaltungstatigkeit von rd. 3,0 Mio. EUR
eingeplant (der allerdings nur erreicht werden kann, wenn der im Haushalt geplante
Konsolidierungsbeitrag von 2,5 Mio. EUR erwirtschaftet wird). Abzlglich der erforderlichen
Tilgungsleistungen fur bestehende Verbindlichkeiten von rd. 2,0 Mio. EUR im Jahr bliebe aktuell ein
Finanzmitteliberschuss von 975.900 EUR aus dem die Tilgung geleistet werden kdnnte. Allerdings
wiirde mit einer nicht auskdmmlichen Finanzierung im Ergebnishaushalt der Uberschuss aus
laufender Verwaltungstatigkeit moglicherweise nicht mehr in dieser Hohe bestehen.

Hinzu kommt, dass die Finanzplanung des Haushaltes 2022 fiir die Jahre 2023 — 2025 weitere
Kreditaufnahmen in Héhe von insgesamt 34,320 Mio. EUR (u.a. knapp 28 Mio. EUR fiir Schulzentrum
Dannenberg und 4 Mio. EUR fiir die Drawehn-Schule Clenze) vorgesehen sind, welche
Tilgungsleistungen von ca. 860.000 EUR auslésen wirden. Zuséatzliche Projekte — wie der weitere
Breitbandausbau der restlichen ,wei3en Flecken®“- sind hier noch nicht berticksichtigt. Die
Breitbandgesellschaft schatzt hierbei die Hohe des Eigenanteils des Landkreises auf ca. 18 — 20 Mio.
EUR. Zusammen mit den Tilgungsleistungen fir die Liegenschaft Neu Tramm musste dann der
Schuldendienst teilweise aus Liquiditatskrediten finanziert werden.

Inwieweit dann Haushaltsgenehmigungen im Hinblick auf die Vorgaben aus dem Zukunftsvertrag
erteilt werden, ist nicht absehbar.

Fazit:

Eine vollstandige Refinanzierung der aktuell bekannten und im Rahmen des Betriebes anfallenden
Finanzierungs- und Unterhaltungskosten der Liegenschaft Neu Tramm ist mit einer Belegung von 50 —
maximal 200 Kindern nicht moglich. Dabei sind erforderliche Investitionen fiir die Nutzbarmachung der
Liegenschaft noch nicht bericksichtigt. Die entstehenden Finanzierungsdefizite wirden zu gréf3eren
Fehlbetragen im Haushalt fihren, die grundsatzlich eine Kompensationspflicht im Sinne des
Zukunftsvertrages auslésen. D.h. es mussten im Haushalt an anderen Stellen Einsparungen
nachgewiesen werden.

Die Ausarbeitung eines tragfahigen und nachhaltigen Finanzierungskonzeptes, mit der Annahme
unterschiedlicher Nutzungsoptionen des Gelandes, ist daher unerlasslich. Dazu gehért auch die
rechtliche und steuerliche Priifung einer WeiterverauRerung einzelner, noch zu trennender,
Bestandteile des Gesamtareals an Investoren. Durch die potentielle Umwandlung des Gebietes in ein
Mischgebiet, ist grundsatzlich von einer erheblichen Wertsteigerung auszugehen.

Weiterer Umgang mit dem 1. Nachtragshaushalt:

Sofern der Kreistag beschlieRt, den Beschluss zum 1. Nachtrag aufzuheben und den Antrag auf
Genehmigung zuriickzuziehen, muss eine 2. Nachtragshaushaltssatzung, die nur die Anderung des
Stellenplanes enthalt (siehe Anlage 6), beschlossen werden. Das MI hat in diesem Fall eine
Genehmigung innerhalb der bisher laufenden Frist (bis 09.08.22) in Aussicht gestellt.

Anlagen:
1. Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Rundling Neu Tramm

2. Gebaudeplan der Liegenschaft

3. Tabellarische Informationsubersicht

4. Lage kontaminationsverdachtige Flachen
5. Kartierung Schadstoffe im Boden

6. 2. Nachtragshaushaltssatzung 2022

Klimawirkung:
Mit der Entscheidung zum Kauf bzw. Verzicht auf Kauf der Liegenschaft entstehen keine direkten

Klimawirkungen.

Die Stabsstelle Klimaschutz hat die Klimawirkungsprifung:
nicht beratend begleitet X
beratend begleitet U]
mitgezeichnet ]
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