
WIR! Fraktion 
in der Gemeindevertretung Bestensee

Antrag zur Aufnahme von Verhandlungen mit dem 
Bundeseisenbahnvermögen über den gutachterlich festgestellten
Markt- bzw. Verkehrswert, Motzener Straße 3/3A 

Gremium Sitzungstermin Status

Gemeindevertretung Sitzung am 22.6.2021 mehrheitlich angenommen

Antrag 

Die Verwaltung der Gemeinde Bestensee wird beauftragt, mit dem BEV eine
fachliche  Überprüfung  des  gutachterlich  festgestellten  Markt-/Verkehrs-
wertes für die Flurstücke in der Gemarkung Bestensee, Flur 2, Flurstücke
497,  498  und  499  (postalisch  Bestensee,  Motzener  Straße 3/3A)  gemäß
Abs. II Pkt. 5 VerbR vorzunehmen.

Begründung:

Die Gemeindevertretung Bestensee hatte am 6. Oktober 2020 (27/10/2020) beschlossen, die
Verwaltung mit der Ausübung des Erstzugriffsrechts auf die Flurstücke 497, 498 und 499, Flur
2, Gemarkung Bestensee gegenüber dem Bundeseisenbahnvermögen (BEV) zu beauftragen.
Die Flächen sollen u.a. für die Zwecke des sozialen Wohnungsbaus in Form von Geschosswoh-
nungsbau genutzt werden. 

Handlungsgrundlage des BEV für die Feststellung des Verkaufspreises ist die Richtlinie des
Bundeseisenbahnvermögens (BEV) zur verbilligten Abgabe von Grundstücken (VerbR BEV 
2021). 

Demnach erfolgt die Festlegung des Kaufpreises in zwei Schritten:

1) Feststellung des Markt-/Verkehrswertes (Abs. I VerbR BEV) 
2) Gewährung von Kaufpreisabschlägen entsprechend der Anzahl der geplanten WE für 

den sozialen Wohnungsbau in Höhe von 25.000 € je WE vom Markt-/Verkehrswert 
(Abs. II Pkt. 8 VerbR BEV). 

Das BEV hat Ende 2020 mitgeteilt, dass der Markt-/Verkehrswert für die insgesamt 5.544 m² 
große Fläche 1.770.000 €, mithin rd. 319 €/m², beträgt.  

Zum Vergleich dazu: Der Gutachterausschuss LDS hat für die Bodenrichtwertzone „Bestensee 
– Mitte“ zuletzt (per 31.12.2020) einen Bodenrichtwert (BRW) mit Regelgrundstück wie folgt 
definiert: Als baureifes Land für gemischte Bauzwecke, Regelgrundstücksgröße 800 m²,
Erschließungsbeitragsfrei nach BauGB = 250 €/m².
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Quelle: www.boris-
brandenburg.de – BRW per 
31.12.2020, BRW-Zone 
Bestensee-Mitte. Die 
ungefähre Lage der 
Grundstücke in der 
Motzener Straße 3/3A ist 
durch einen Kreis markiert.1

Der vom BEV Ende 2020 geforderte Verkehrswert in Höhe von 319 €/m²   übersteigt  
den zuletzt  vom Gutachterausschuss des Landkreises Dahme-Spreewald (GAA LDS)
veröffentlichten Bodenrichtwert per 31.12.2020   um rd. 28 %  .    

Es bestehen erhebliche Zweifel, dass der durch das BEV mitgeteilte Wert tatsächlich dem 
Markt-/Verkehrswert gemäß § 194 BauGB entspricht und die Wertermittlung nach den 
Grundsätzen der Wertermittlung gemäß Abs. II Pkt. 5 VerbR 2021 vorgenommen wurde. 
Demnach soll die Wertermittlung auf „Basis der bestehenden Bauleitplanung oder der 
nachvollziehbar geplanten Baurechtsschaffung (Zweckerklärung), aus dem sich alle 
wesentlichen und für die Wertermittlung erforderlichen Daten der geplanten Nutzung 
ergeben“ erstellt werden.

Begründete Zweifel bestehen vor allem, 
- ob der Stand und Inhalt der Bauleitplanung und das daraus resultierende Baurecht für 

die Fläche mit der Verwendung für den Geschosswohnungsbau zum Qualitätsstichtag 
(Ende 2020) tatsächlich zutreffend ermittelt und 

- ob die Wertfeststellung entsprechend der tatsächlichen Entwicklungsqualität und Größe
auch marktgerecht erfolgte.  

Auf Nachfrage hin, hat der Landkreis mitgeteilt, dass zur Erlangung von Baurecht auf dem 
Areal Motzener Str. 3/3A die Aufstellung eines Bebauungsplanes zwingend erforderlich ist. In 
der schriftlichen Auskunft aus April 2021 heißt es hierzu u.a.: 

„Angesichts der Gesamtgröße der zu bebauenden Fläche von 5.544 m² und der geplanten Be-
bauung als Wirtschaftsgrundstück (Nutzung Geschosswohnungsbau und Gemeinbedarf) ist 
hier ein Bebauungsplan von der Gemeinde aufzustellen, in dem auch die Art und das Maß der 
baulichen Nutzung eindeutig geregelt werden. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes 
könnten die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung der Fläche/Grundstücke 
geschaffen werden.“ 

Folglich hat die Fläche überhaupt noch keine Baulandqualität. Gemäß § 5 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV ist diese Fläche als sog. „warteständiges Bauland“ (z.B. als Rohbauland) anzusehen.

1 Hinweis: Der darüber hinaus in diesem Bereich veröffentlichte BRW für WA-Gebiete (270 €/m², 700 m², ebf.) 

bezieht sich für Bebauungsplangebiete mit dem Charakter von Allgemeinen Wohngebieten und ist daher für die 

Flächen in der Motzener Straße nicht sachgerecht anwendbar.   
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Die Herstellung der Baureife verursacht zusätzliche Kosten und Wartezeit (Zinsverluste). Nach
allgemeiner Erfahrung sind diese Einflussfaktoren preismindernd.

Der zuständige Gutachterausschuss hat die Preisbildungsprozesse Rohbauland untersucht. Im
Grundstücksmarktbericht LDS 2020 wird hierzu festgestellt: 

Quelle: GAA LDS: GMB 2020, S. 44. 

Im Weiteren Metropolenraum, zu dem Bestensee nach landesplanerischen Grundsätzen ge-
hört, wurde demnach für Rohbauland–Wohnen gar kein Kauf-Fall registriert, der dem BRW für
baureifes Land der Höhe nach entspräche. Der Mittelwert lag bei nur 45 %. 

Es ist angesichts dieser Information nicht nachvollziehbar, weshalb der Verkehrswert der zu
erwerbenden Fläche  sogar  28 %  über dem aktuellen  Bodenrichtwert  für  Bauland
marktgerecht sein sollte.  

Die Verbilligungsrichtlinie des BEV selbst sieht für diesen Fall - eines „erheblichen begründeten
Dissenses zwischen Erstzugriffsberechtigter und BEV über das Ergebnis der ersten Wertermitt-
lung“ - eine Überprüfung vor (siehe Abs. II Pkt. 5 VerbR BEV 2021). Dabei kann das BEV auch
geeignete externe Sachverständige (Gutachterausschuss oder sonstige unabhängige Gutach-
ter) beauftragen. Die Kosten für die Beauftragung eines externen Sachverständigen sind von
den Beteiligten jeweils hälftig zu tragen. Die zu erwartenden Gutachterkosten zulasten der Ge-
meinde sind nach der Honorarrichtlinie des BVS mit voraussichtlich ca. 2.000 Euro/netto zu er-
warten. 

Das Ergebnis der Wertermittlung und die wesentlichen Bewertungsdaten müssen der Gemein-
de schriftlich mitgeteilt und erläutert werden. 

Bestensee 31.05.2021

Daniel Eberlein
Fraktionsvorsitzender  
WIR! Gemeinsam für Bestensee & Pätz

Anlage: VerbR BEV 2021
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B undese isenbahnve rm ögen

Handlungsanweisung zur sinngemäßen Anwendung der BlmA Verbilligungs­

richtlinie zur verbilligten Abgabe von Grundstücken des BEV (HAVerbR-BEV)

Stand: 01 .01 .2020

I.

Haushaltsvermerk

Nach § 63 Abs. 3 Satz 2 BHO wird zugelassen, dass das Bundeseisenbahnverm ögen an G ebietskör­

perschaften sowie privatrechtliche G esellschaften/U nternehm en, S tiftungen oder Anstalten, an denen 

die Kom m une/G ebietskörperschaft m ehrheitlich bete ilig t ist, in deren G ebiet gelegene entbehrliche 

G rundstücke im W ege des D irektverkaufs ohne B ieterverfahren unterhalb des gutachterlich erm itte lten 

Verkehrswertes veräußern kann, wenn der G rundstückserw erb Zw ecken des sozialen W ohnungsbaus 

d ient und dazu W ohneinheiten im G eschosswohnungsbau neu geschaffen oder der sozia len W ohn- 

raum nutzung zugeführt werden. Das Bundeseisenbahnverm ögen b ietet solche G rundstücke zuerst den 

Erwerbsberechtigten an (E rstzugriff). Kaufangebote Dritter bleiben in diesen Fällen unberücksichtigt. 

Eine vollständige oder teilw eise W eiterveräußerung e ines verbillig t erworbenen G rundstücks an private 

Dritte ist bei Fortbestand und W eitergabe der gew ährten Verb illigung zu g le ichen Bedingungen möglich, 

soweit sich die Kom m une/G ebietskörperschaft des Dritten zur Schaffung oder Zuführung von W ohne in ­

heiten im G eschossw ohnungsbau für Zw ecke des sozialen W ohnungsbaus bedient.

II.

Anwendbarkeit des Haushaltsvermerkes zu I. durch das BEV

Für den Erstzugriff sowie die G ewährung des Abschlags auf den Kaufpreis gelten fo lgende R egelungen:

1. Definition entbehrliche L iegenschaften

Als „entbehrliche L iegenschaften" werden im Rahmen des E rstzugriffs nur solche L iegenschaften des 

BEV veräußert, die zur E rfüllung der Aufgaben des Bundes bzw. für betrieb liche Zw ecke des BEV in 

absehbarer Zeit nicht benötig t werden und im H aushalts jahr zur Veräußerung vorgesehen sind.

2. E rw erbsberechtigte / E rstzugriffsberechtigte

Erw erbsberechtig t im Erstzugriff sind G ebietskörperschaften sowie privatrechtliche G esellschaften / U n­

ternehm en, S tiftungen und Anstalten, an denen die G ebie tskörperschaft m ehrheitlich beteiligt ist (E rst­

zugriffsberechtig te).
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3. Zw eckerkiärung der E rstzugriffsberechtig ten

Den Erstzugriffsberechtigten nach II. Z iffe r 2 steht der E rstzugriff für entbehrliche  L iegenschaften nur 

zu, wenn sie verbindlich gegenüber dem  BEV erklären, dass der E rwerb dauerhaft unm itte lbar zum 

Neubau bzw. zur Ausweitung des Bestands an Sozia lw ohnungen und som it fü r Zw ecke des sozia len 

W ohnungsbaus (II. Z iffer 4.) vorgesehen ist („Zw eckerk lärung“). Die Zw eckerre ichung bestim m t sich 

nach der Erfüllung der Anforderungen des W ohnraum förderungsgesetzes (W oFG ), des W ohnungsb in ­

dungsgesetzes (W oB indG) sowie nach den danach erlassenen jew eiligen landesrechtlichen Bestim ­

mungen.

4. Verb illigungsfäh ige  Nutzungsart

Eine verb illig te Abgabe von entbehrlichen L iegenschaften wird für fo lgende N utzungsart gewährt:

Verb illig te Abgabe von L iegenschaften für Zw ecke des sozialen W ohnungsbaus m it ggf. EU -be ih ilfe ­

rechtlicher Relevanz.

Entbehrliche L iegenschaften können für Zw ecke des sozialen W ohnungsbaus nur dann verbillig t an 

E rstzugriffsberechtigte abgegeben werden, wenn W ohneinheiten im G eschossw ohnungsbau neu ge ­

schaffen werden.

Als G eschossw ohnungsbau wird die E rrichtung von m ehrgeschossigen W ohngebäuden ("W ohnb locks” , 

M ehrfam ilienhäuser) m it m indestens vier W ohnungen pro W ohnblock verstanden, bei denen die e inzel­

nen W ohnungen durch ein durchgängiges, für sich abgeschlossenes gem einsam es Treppenhaus e r­

schlossen sind.

Ebenso ist entsprechend bei e inem  Verkau f e iner W ohnliegenschaft aus dem G eschossw ohnungsbe ­

stand eine verbillig te Abgabe fü r Zw ecke des sozia len W ohnungsbaus möglich, soweit W ohneinheiten 

der sozialen W ohnraum nutzung zugeführt werden.

Eine verb illig te Abgabe von L iegenschaften für die vorstehende Nutzungsart unterliegt dem Vorbehalt 

e iner EU-beihilferechtlichen E inzelfa llprüfung sowie ggf. den nach EU-Recht vorgesehenen G enehm i- 

gungs- / Anzeigeverfahren.

Erstzugriffsberechtigte haben die beabsichtig te N utzungsart und die ze itnahe Verw irklichung des später 

baule itplanerisch abzusichernden N utzungszw ecks gegenüber dem BEV darzulegen. H insichtlich der 

N utzungsart werden ggf. erforderliche ergänzende Unterlagen bzw. E rklärungen, w elche für eine unter 

Um ständen erforderliche EU -beih ilferechtliche Prüfung bzw. ein in diesem Zusam m enhang erfo rderli­

ches G enehm igungs-/ Anzeigeverfahren notwendig sind, von dem BEV angefordert. Für die Aufnahm e
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der Verhandlungen über den Erstzugriff ist erforderlich, dass die E rstzugriffsberechtig ten die Zw ecker­

klärung schriftlich gegenüber dem BEV abgeben.

Erklärt die E rstzugriffsberechtig te nicht innerhalb e ines Zeitraum s von in der Regel sechs Monaten, 

nachdem das BEV sie schriftlich oder gesprächsw eise (Dokum entationspflicht) über die Verkau fsab ­

sicht und die M odalitä ten des E rstzugriffs unterrichtet hat sowie ihr die Besichtigung der L iegenschaft 

und die E insichtnahm e der verfügbaren Pläne und U nterlagen angeboten wurde, ihr grundsätzliches 

und begründetes E rw erbsinteresse, verfällt der Erstzugriff. In begründeten Fällen kann das BEV auf 

Bitte der E rstzugriffsberechtig ten den Zeitraum  angem essen verlängern.

Hat die E rstzugriffsberechtig te kein Interesse am Erwerb, ist s ie aufzufordern, dies dem  BEV unverzüg­

lich schriftlich m itzuteilen. Das BEV wird die E rstzugriffsberechtig te dann inform ieren, dass die Verw er­

tung der L iegenschaft nach den a llgem einen Verkaufsgrundsätzen des BEV durch M arktanbietung 

(i.d.R. B ieterverfahren} erfolgen wird.

Die E rstzugriffsberechtig te hat die Zweckerklärung so schnell w ie möglich, spätestens innerhalb der 

Entscheidungsfrist für die Ausübung des Erstzugriffs, d.h. in der Regel innerhalb von sechs Monaten, 

in b indender schriftlicher Form (im Idealfall durch Darlegung des m anifestierten politischen W illens, z.B. 

durch Ratsbeschluss} vorzulegen.

5. W erterm ittlung

Auf Basis der bestehenden Baule itp lanung oder e ines Nachnutzungskonzeptes, aus dem sich alle w e­

sentlichen und fü r die W erterm ittlung erforderlichen Daten der geplanten Nutzung ergeben, erstellen die 

Sachverständigen des BEV die W erterm ittlung. Sie sind unabhängig und erfüllen dam it die V orausse t­

zungen von Rdnr. 103 der „Bekanntm achung der Kom m ission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im 

Sinne des A rtike ls 107 Absatz 1 des Vertrags über die A rbeitsw eise der Europäischen Union" (Am tsblatt 

Nr. C 262. vom 19. Juli 2016 S. 1 - 50). Insbesondere bei Kapazitä tsengpässen oder e inem erheblichen 

begründeten D issens zwischen Erstzugriffsberechtig ter und BEV über das Ergebnis der ersten W erte r­

m ittlung kann das BEV auch externe Sachverständige (G utachterausschüsse oder sonstige unabhän ­

gige G utachter) beauftragen, die ebenfa lls die M aßgabe der vorgenannten Bekanntm achung der Kom ­

mission erfüllen. Die Kosten für die Beauftragung e ines externen Sachverständigen sind im Falle eines 

Dissenses von dem BEV und der E rstzugriffsberechtig ten jew e ils hälftig zu tragen.

Das Ergebnis der W erterm ittlung wird der E rstzugriffsberechtig ten schriftlich m itgeteilt. Die wesentlichen 

Faktoren und Eckdaten zur W ertfindung sollen ihr erläutert werden.
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6. Fristen zur Ausübung des E rstzugriffs

Der E rstzugriff verfällt, wenn die Verkaufsverhandlungen nicht innerhalb e ines Jahres nach Bekannt­

gabe des W erte rm ittlungsergebnisses zur notarie llen Beurkundung e ines (m indestens für die E rstzu­

griffsberechtig ten b indenden) G rundstückskaufvertrages geführt haben.

Das gesam te Verfahren (ab Ausübung des E rstzugriffs bis zur notarie llen Beurkundung des Kaufvertra­

ges) sollte einen Zeitraum  von regelm äßig zwei Jahren nicht überschre iten. Bei den Fristen handelt es 

sich nicht um Ausschluss-, sondern um Regelfristen.

7. G eltungsbere ich für den Kaufpreisabschlag

Diese Verb illigungsrichtlin ie  gilt m it Blick auf den H aushaltsverm erk im H aushaltsp lan 2020 zunächst 

für das Jahr 2020 und ist auf alle Verkau fsfä lle  des Jahres 2020 anw endbar. Der ze itliche G eltungsbe­

reich verlängert sich jew eils, soweit d ieser H aushaltsverm erk im folgenden H aushalts jahr w eiterhin aus­

gebracht wird.

Die G ew ährung des Kaufpre isabschlages erfolgt pro Kaufvertrag.

8. Höhe des Kaufpre isabschlages

Die Höhe des Kaufpre isabschlages für die verb illig te Abgabe von L iegenschaften fü r Zw ecke  des sozi­

alen W ohnungsbaus bzw. der sozia len W ohnraum nutzung (W ohnungen im Bestand) im G eschossw oh­

nungsbau wird auf 25.000 € pro neu gescha ffene W ohneinheit festgesetzt. Die V erb illigung ist pro Kauf­

vertrag auf den Kaufpreis begrenzt. D er Kaufpreisabschlag bezieht sich dabei auf den Kaufpreis für die 

gesam te G rundstücksfläche, die für den W ohnungsbau (gem ischt frei finanz ierte r und sozia ler) vorge­

sehen ist, auch wenn nur auf e iner Teiifläche Sozia lw ohnungen entstehen.

Sow eit m ehrere L iegenschaften / G rundstücke in e inem Kaufvertrag veräußert w erden, ist eine M ehr­

fachgew ährung des Kaufpre isabschlages möglich. H ierdurch wird gew ährle istet, dass bei Vorliegen 

m ehrerer förderfähiger e inzelner V erkaufsfä lle  die jew eiligen Kaufpre isabschläge auch bei der Zusam ­

m enfassung in einem Kaufvertrag zuerkannt werden können.

Bei m ehreren Verb illigungstatbeständen in einem Kaufvertrag ist ebenfalls eine M ehrfachgew ährung 

des Kaufpre isabschlages für die jew eiligen  Nutzungsarten möglich.

Die Verb illigung ist auf die Höhe des G esam tkaufpre ises begrenzt.
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9. Nachzahlung des Kau fpre isabschlags/ der Verb illigung bei Zweckverfehlung

Für den Fall, dass die L iegenschaft nicht fü r einen angem essenen Zeitraum , m indestens aber 10 Jahre 

für die unter II. Z iffe r 4. aufgelisteten verb illigungsfähigen N utzungsarten verwendet w ird, ist das BEV 

verpflichtet, den gew ährten Kaufpre isabschlag/d ie Verbilligung anteilig für den Zeitraum  der zw eckw id­

rigen Nutzung nebst Z insen (jährliche Verzinsung in Höhe von fün f P rozentpunkten über dem Basis­

zinssatz nach § 247 BGB) ab Fälligkeit des Kaufpre ises nachzufordern. Eine entsprechende Regelung 

ist im Kaufvertrag bei der verb illigten Veräußerung zu vereinbaren.

Außerdem  sind im Kaufvertrag als angem essene Frist für die Fertigstellung der geförderten Vorhaben 

nach II. Z iffer 4. ein Zeitraum  von drei Jahren sowie die Verpflichtung der E rstzugriffsberechtig ten zur 

Anzeige der Fertigstellung gegenüber dem BEV zu vereinbaren.

Eine vollständige oder te ilweise W eite rveräußerung e ines verb illig t erworbenen G rundstücks an private 

Dritte ist - ohne dass eine Verpflichtung zur Nachzahlung der gew ährten Verb illigung besteht - bei Fort­

bestand und W eitergabe  der gewährten Verb illigung zu g le ichen Bedingungen zulässig, sow eit sich die 

E rstzugriffsberechtig te des Dritten jew e ils zur Erfüllung der öffentlichen Aufgabe bzw. des V erb illigungs­

zwecks bedient. Private Dritte sind alle natürlichen oder ju ristischen Personen des P rivatrechts, die nicht 

zu den Erstzugriffsberechtig ten nach II. Z iffe r 2 gehören. Die E rstzugriffsberechtig te m uss dabei die 

W eitergabe der Verb illigung durch Vorlage e iner notarie ll beglaubigten Kopie des Kaufvertrages über 

die jew eilige W eiterveräußerung nachweisen. Die EU -Konform ität des W eiterverkaufs ist ausschließlich 

von der E rstzugriffsberechtig ten zu gew ährleisten.

10. EU -Konform ität

Die G ew ährung des Kaufpreisabschlages steht unter dem Vorbehalt der EU -Konform ität.

11. Änderungsvorbehalt

Das BEV behält sich vor, die H AVerbR-BEV - soweit erforderlich - anzupassen.
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