Vorlage

zur Sitzung der Verbandsversammlung des Zweckverbandes Flugplatz Bitburg am

1. Juli 2020
Offentliche Sitzung:
Zu Nr. 1 der Tagesordnung: Erweiterung des Verbandsgebietes

des Zweckverbandes auf die Liegen-
schaft der ,,US Housing“

Sachverhalt:

Liegenschaft Housing:

Im November 2017 wurde die ehemalige Wohnsiedlung der amerikanischen Streitkrafte
,Housing Bitburg" von den Amerikanern an die Bundesrepublik Deutschland zurtickgegeben
und wird seither von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) verwaltet.

Das Areal hat eine GréRRe von rund 62,5 ha und weist eine autark funktionsfahige kleinstad-
tische Infrastruktur auf.

Die Liegenschaft schlieft als funktionales und stadtraumliches Bindeglied unmittelbar an
den Stadtteil Métsch an.

Die stadtebauliche Struktur des Housingareals weist eine hufeisenéhnliche Form auf und
verflgt Uber eine offene und lockere Bebauung, die sich (iberwiegend aus einer Zeilenbe-
bauung zusammensetzt. Hierbei handelt es sich um insgesamt 44 viergeschossige Wohn-
blocke mit jeweils 24 Wohneinheiten. Die Wohnungen haben eine Wohnflache von bis zu
120 m? und erstrecken sich zum Teil Uber zwei Etagen. Neben dem Gebaudebestand flr
Wohnnutzungen befinden sich im Areal auch gréRRere Bauten fir Bildungseinrichtungen,
Einkaufsmdéglichkeiten sowie Einrichtungen des Gesundheitswesens.

Der Bestand gliedert sich nach folgenden Funktionen und Nutzungen:

- dominierender Anteil an Wohngebauden,

- Bildungseinrichtungen (KITA, Elementary-, Middle- und High-School),

- Einrichtung des Gesundheitswesens/soziale Einrichtungen (Krankenhaus, Feuer-
wehr),

- Weitere Funktionalgebaude (Werkstatt, Tankstelle, Trafostationen, Theater, Verwal-
tungseinrichtungen), Einrichtungen der sportlichen Infrastruktur (Turnhallen, Sport-
platz, Tennisplatze, etc.) und Einkaufsmoglichkeiten (BX, Commissary)

Der Vorlage ist ein Lageplan der Liegenschaft beigefiigt (Anlage 1), der einen Uberblick
Uber den Gebaudebestand und die stadtebauliche Struktur vermittelt.

Machbarkeitsstudie:

Die Schlielung der Housing stellt die Stadt Bitburg, aber auch die gesamte Region, vor eine
neue Herausforderung der Konversion.

Far die Planungstrager und die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben als Eigentiimerin
stellt sich dabei die Frage, ob und inwieweit vorhandener Bestand erhalten und ehemalige
militérisch genutzte Anlagen revitalisiert werden kénnen. Es ist eine planungsrechtliche Be-
wertung vorzunehmen, das geeignete stadtebauliche Instrumentarium festzulegen und an-
zuwenden sowie ein passgerechtes Konversionsmodell zu entwickeln und umzusetzen.



Als Grundlage fur die Entscheidungen Uber eine stadtebauliche Nachnutzung des Geldndes
hat die Stadt Bitourg zusammen mit der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben als Eigentu-
merin der Liegenschaft den Auftrag zur Erstellung einer Machbarkeitsstudie ,Konversion
Housing Bitburg" an das Biro FIRU, Kaiserslautern, erteilt. Die Auftragsvergabe erfolgte am
18. April 2018.

Die Leistungsbeschreibung zur Machbarkeitsstudie sieht folgende Arbeitsschwerpunkte vor:
¢ Situations- und Marktanalyse fir Wohn- und Gewerbeflachen,
e Nutzungs- und Entwicklungsszenarien fiir die Liegenschaft,
e Stadtebauliches Konzept,
o Wirtschaftlichkeitsberechnungen mit Kosten- und Finanzierungsibersichten

Ergebnisse der Machbarkeitsstudie:

Nachfolgend werden die bisher erarbeiteten Ergebnisse der Machbarkeitsstudie im Uberblick
dargestelit.

Wohnbedarfsanalyse

Die erarbeitete Wohnbedarfsanalyse kommt zum Ergebnis, dass im Eifelkreis Bitburg-Prim
im Prognosezeitraum von 2018 bis 2030 ein Gesamtbedarf von 2.604 Wohneinheiten (WE)
besteht. Daraus ergibt sich ein jahrlicher Bedarf von 201 Wohneinheiten, davon 84 Woh-
nungen pro Jahr als Ersatzbedarf und 117 Wohneinheiten pro Jahr als Zusatzbedarf.

Auf die Stadt Bitburg entfallt hiervon ein Wohnbedarf von 960 WE fur die Jahre 2018 - 2030.
Dies bedeutet 74 WE pro Jahr. Vom Wohnungsbedarf der Stadt Bitburg kénnten laut Studie
55 bis 60 % auf das Housing Areal entfallen (Basisvariante). Hinsichtlich der vom Nutzungs-
konzept abhangigen Bandbreiten verweisen wir auf die Ausfihrungen zu den Entwicklungs-
szenarien unten.

Entwicklungsszenarien

Mit der Machbarkeitsstudie wurde das Ziel verfolgt, Uber eine Leitbildentwicklung innovative
und nachhaltige Entwicklungspotentiale aufzuzeigen und Nutzungsoptionen fur die Liegen-
schaft zu erarbeiten, die in ein integriertes Zukunftsbild einflielen sollen. Dazu wurde in ei-
nem mehrmonatigen Workshop-Prozess ein partizipatives Verfahren gewahlt, bei dem rund
40 regionale Teilnehmer aus Verwaltung, Wirtschaft und Gesellschaft inre Erfahrungen so-
wie interdisziplindre Sach- und Ortskenntnis eingebracht haben. Als Ergebnisse der Studie
sowie der stattgefundenen Workshops wurden drei Szenarien fur die Entwicklung der Hou-
sing erarbeitet:

Szenario 1: Das Angebot der Stadt im ldndlichen Raum

In diesem Szenario soll die Housing zu einem nachfrageorientierten Wohnstandort mit grof3-
stadtischem Flair in Ruhe & Natur entwickelt werden. Nachdem die Wohnraumbedarfsprog-
nose fur Bitburg 960 zusatzliche Wohneinheiten (WE) nennt, kdnnen mit diesem Szenario
bis zu 400 WE in der Housing abgebildet werden. Im Interesse eines guten Preis-
Leistungsverhaltnisses werden eine Aufwertung der Flache Housing mit attraktiven Angebo-
ten (Landschaft, Infrastruktur), ein besonderer Pendel-Kleinbus-Service nach Trier und Lu-
xemburg (Pendlerangebot) sowie eine High-Speed Internetanbindung vorgeschlagen. Neben
dem Wohnen sind Freizeit & Tourismus, Gewerbe sowie &¢ffentliche Bedarfe/Sportanlagen
weitere Bausteine des Konzeptes.



Szenario 2: Dienstleistungszentrum landlicher Raum 4.0 mit Gesundheitscampus

Das Zukunftsbild in Szenario 2 positioniert die Housing als Standort flr generationsiibergrei-
fendes Wohnen und als innovatives Dienstleistungszentrum fur den landlichen Raum. Ziel ist
es, mit einem Bildungs-, Informations- und Erlebniszentrum in wichtigen Berufsbildern fir
neue Mitarbeiter/innen attraktiv zu sein. Der (grenziiberschreitende) Bildungsstandort mit
temporarem Wohnen in der vorhandenen Infrastruktur soll die Anwerbung und Qualifikation
von Arbeitnehmern/innen im Gesundheits- und Pflegedienst sowie anderen Mangelberei-
chen unterstitzen. Andererseits sollen in einem Gesundheitscampus innovative Betreu-
ungsmodelle fur betreutes/assistiertes Wohnen aufgebaut werden.

Triebfedern fUr dieses Szenario sind der Fachkraftebedarf in der Region und der wachsende
Bedarf an Gesundheitsdienstleistungen in der alter werdenden Gesellschaft. Sie erweitern
den Umfang des vorhergehenden Szenarios. Insgesamt kdnnen so zwischen ca. 500 und
550 WE im Housingareal entstehen, was einer Zahl von ca. 950 bis 1.150 Einwohnern ent-
spricht.

Szenario 3: Green-Tec Cluster Eifel mit Keimzelle am Standort Housing
Das Szenario 3 positioniert den Standort durch den Aufbau eines Wachstumsmagneten
Green-Tec in der Eifel mit der inhaltlichen Ausrichtung auf neue und nachhaltige Lésungen
in den Bereichen Energie, E-Mobilitadt, Bauen, Ernahrung und Gesundheit. Trends, Chancen
und Besonderheiten des Zukunftshildes werden in folgenden Punkten gesehen:
e Anziehungskraft durch eine klare Vision
e Clusterpotenzial in der Region fir Ernahrung
e Chance zur Profilierung als Pilotregion fiir nachhaltige Mobilitatskonzepte (e-Mobilitat
/ Pendler Luxemburg / autonomes Fahren)
* Vorhandene Bausubstanz in der Housing als einzigartiges Experimentierfeld (Ambi-
ent Assisted Living / Assistenzsysteme / Smart-Home Technologie)
o Leitinvestitionen fur Cluster / Grinder- und Technologiezentrum in der Housing
e Clusternetzwerk mit Keimzelle Housing
e Entwicklungen/Ansiedlungen in Verbindung mit Standorten im ganzen Landkreis

Als klares Wachstumsszenario soll das ,Green-Tec Cluster Eifel* die Attraktivitat des ganzen
Eifelkreises als Standort starken und einen Zuzug von Einwohnern und Fachkraften bewir-
ken. Das Biro rechnet bis 2030 mit einem Wohnbedarf von 950 bis zu 1.250 Wohneinheiten
(2.000 bis 2.500 Einwohner) fiir die Stadt Bitburg - davon bis zu 600 Wohneinheiten in der
Housing - sowie einem Gesamtwohnbedarf im Eifelkreis von ca. 3.600 Wohneinheiten (rd.
7.200 Einwohnern).

Konversionsmodelle:
Zu moglichen Konversionsmodellen hat das beauftragte Biro in seiner Studie folgende Vari-
anten dargelegt:

1. Erstzugriffsoption und damit Fldchenerwerb durch die Kommune:

Seit Marz 2012 praktiziert die BImA auf der Grundlage eines Beschlusses des
Haushaltsausschusses des Bundestages das Verwertungsmodell der Erstzugriffsoption fur
Kommunen. Uber die Erstzugriffsoption wird der BImA die Méglichkeit eréffnet, Konversi-
onsgrundstiicke im Gebiet der jeweiligen Kommune ohne vorherige Durchfihrung eines Bie-
terverfahrens zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert an die Kommune zu verauRern.
Ein Vorteil dieses Modells besteht darin, dass die Kommune unmittelbaren Einfluss auf die
Entwicklung nehmen kann. Der gesamte Konversionsprozess unterliegt der kommunalen
Steuerung. Als Chance kann dabei auch die Zusammenarbeit mit Sanierungs- und Entwick-
lungstragern angefthrt werden.

Allerdings trégt die Kommune bei dieser Variante das alleinige Entwicklungsrisiko und hat
die Ankauf-/Bewirtschaftungs- und Vermarktungskosten allein zu finanzieren. Als Risiken
werden dartber hinaus eine langere Entwicklungsdauer und héhere Baukosten angefiihrt.
Eine besondere Hirde stellt die Wertermittlung durch die BImA und die sich anschlieRBenden




ol

Kaufverhandlungen zwischen Kommune und BImA dar.

2. Kooperativer Entwicklungsansatz Kommune und BImA

Die BImA bleibt Eigentimer der Liegenschaft, die gemeinsame Entwicklung wird geregelt in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen Kommune, BImA und ggfls. Land. In der Koopera-
tion ergibt sich ein geteiltes Entwicklungsrisiko, das die Chance zu einer kurz- bis mittelfristi-
gen Entwicklung der Liegenschaft erhéht. Flr regional bedeutsame Vorhaben ergibt sich die
Méglichkeit, gréRere Steuerungsmaoglichkeiten fir die Kommune durchzusetzen und koope-
rativ mit der BImA auf die Investorenauswahl / Vermarktung Einfluss zu nehmen. Die Kom-
mune kann fur Teilbereiche auch selbst Eigentum erwerben.

Ein Risiko dieser Lésung ist ggfis. eine langere Prozessdauer aufgrund notwendiger Ver-
handlungen zur inhaltlichen Gestaltung von Kauf- und stadtebaulichen Vertragen.

3. Liegenschaftserwerb durch Private

Die Kommune legt Nutzungsmaéglichkeiten fest und schafft Planungssicherheit Gber die Bau-
leitplanung sowie ggf. die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts. Der Private tragt
alleine das wirtschaftliche Risiko und das Entwicklungsrisiko.

Der kommunale Einfluss auf die Verwirklichung der Entwicklungsziele kann in der Regel nur
Uiber stadtebauliche Vertrage zwischen Kommune und privatem Entwickler ausgeubt wer-
den.

Ein Risiko besteht darin, dass der Bund als alleiniger Anbieter im Sinne der Kommune weni-
ger qualifizierte Entwicklungsziele verfolgt. Friktionen zwischen Kommune und BImA bezlg-
lich des Verwertungsinteresses sind mdglich.

Anmerkungen zum Konversionsmodell:

Neben dem ,Investorenmodell® (Liegenschaft wird an einen Investor verkauft, bei dem die
Entwicklungsverantwortung liegt) und einer méglichen Kooperation mit der BImA sollte in
jedem Falle auch die Austibung der Erstzugriffsoption — ggf. mit der Grindung einer ,Regio-
nalen Entwicklungsgesellschaft Housing® (Arbeitstitel) - vertieft gepruft werden. Uber ein
verstarktes kommunales Engagement solite es gelingen, das endogene Potenzial der Regi-
on unmittelbar in die Entwicklungsaufgabe einzubinden und damit auch sicherzustellen, dass
die durch die Flachenentwicklung erzielbare Wertschépfung in der Region bleibt. Der kom-
munalen Seite stehen dabei sowohl éffentlich-rechtliche als auch privatrechtliche Organisati-
onsmodelle zur Verfigung, deren Vor- und Nachteile im Einzelnen ermittelt und bewertet
werden sollten.

Stadtebauliches Konzept / Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie sollen auch Aussagen zu stadtebaulichen Varianten und
entsprechenden ErschlieRungskosten fur die Vorzugsvariante erarbeitet werden. Darlber
hinaus sollen auf dieser Grundlage erste Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen erfolgen. Ergeb-
nisse zu diesen Punkten der Leistungsbeschreibung liegen derzeit noch nicht vor.

Ein Ausdruck der PowerPoint-Prasentation Uber die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie —
die im Stadtrat Bitburg, in der Sitzung der Altestenrédte und im Ausschuss fir Kreisentwick-
lung des Eifelkreises Bitburg-Prim vorgestellt wurde — ist als Anlage 2 beigefugt.

Vorabstimmungen der Mitgliedskdrperschaften

Der Stadtrat Bitburg hat in seiner Sitzung am 22.11.2018 die Ergebnisse der Studie beraten
und das Szenario 3 favorisiert. Gleichzeitig wurde eine Auftragserweiterung fur die Erstel-
lung einer Kommunikationsstrategie und die Akteursansprache mit dem Ziel einer Netzwerk-
bildung fur das Green-Tec Szenario beschlossen. Dariiber hinaus hat der Stadtrat beschlos-
sen, dass bei der Konversion der Housing eine Zusammenarbeit in der ,kommunalen Fami-
lie" angestrebt werden soll.



Nach Vorberatungen der Hauptverwaltungsbeamten der Mitgliedskérperschaften des
Zweckverbands fand am 22.11.2018 eine gemeinsame Sitzung der Altestenréte des Eifel-
kreises, der Verbandsgemeinde Bitburger-Land sowie der Stadt Bitburg statt. In dieser Sit-
zung wurden die bisherigen Ergebnisse der Machbarkeitsstudie vorgestelit.

Es bestand Einvernehmen, dass die Aufgabe der Entwicklung der Housing angesichts der
Bedeutung des Projektes fur die Region Bitburg und den Eifelkreis insgesamt gemeinsam in
der kommunalen Familie’ angegangen werden sollte. In der Sitzung am 22.11.2018 wurde
auf die erfolgreiche Zusammenarbeit der Mitgliedskérperschaften im Zweckverband Flug-
platz Bitburg hingewiesen. Die FortfUhrung der bewdhrten Zusammenarbeit sollte auch im
Projekt Housing ermoglicht werden, unabhdngig davon, welches Konversionsmodell zur Be-
waltigung der Entwicklungsaufgabe letztlich gewahlt werde.

In seiner Sitzung am 22.11.2018 wurde die Konversion der Bitburg Housing im Hauptaus-
schuss der Verbandsgemeinde Bitburger Land auf der Grundlage der gemeinsamen Be-
sprechung der Altestenrate beraten. Es wurde besonders betont, dass es fur die Verbands-
gemeinde Bitburger Land wichtig sei, zu einem mdéglichst frihen Zeitpunkt bereits in die Pla-
nungen und Konzeptiberlegungen flr das Konversionsgeldnde eingebunden zu werden.
Das Gremium sprach sich deshalb daflr aus, die kommunale Zusammenarbeit bei der Ent-
wicklung des Konversionsareals so zeitnah wie méglich aufzunehmen und das Verbandsge-
biet des Zweckverbandes entsprechend zu erweitern.

Am 28.11.2018 wurde die Machbarkeitsstudie dem Ausschuss flur Kreisentwicklung des Ei-
felkreises Bitburg-Priim vorgestellt.

Bereits bei der Erweiterung des Verbandsgebietes auf die Liegenschaft der Alten Kaserne
wurde besonders herausgestellt, dass auch die Konversion der US-Housing nicht nur fiir die
Stadt Bitburg, sondern flr die Gesamtregion von Bedeutung ist. Insbesondere flr den Eifel-
kreis und die Verbandsgemeinde Bitburger Land ist es von Interesse, dass die Entwicklung
der Konversionsliegenschaften in der Stadt im Einklang mit den regionalen Erfordernissen
und Entwicklungszielen erfolgt. Daher ist es zu rechtfertigen, dass sich diese Kérperschaften
tber den Zweckverband auch an der Entwicklungsarbeit beteiligen.

Die oben beschriebenen Entwicklungsszenarien zeigen, dass eine besondere Chance flr
die Region darin besteht, ein Zukunftsbild im Sinne einer gemeinsamen Vision zu entwickeln
und gemeinsam umzusetzen. Vor allem gilt dies auch fur die vom Stadtrat Bitburg priorisier-
te Variante ,Green-Tec Cluster Eifel’, die eine Beteiligung der Region an der Entwicklung
des Gelandes zwingend voraussetzt.

Aus den dargestellten Grinden schlagen die Hauptverwaltungsbeamten der im Zweckver-
band Flugplatz Bitburg vertretenen Kérperschaften (Landrat Dr. Streit, Burgermeister Junk
und Burgermeister Kandels) den Gremien eine Erweiterung des Verbandsgebietes des
Zweckverbandes Flugplatz Bitburg auf das Gelande der Housing vor. Die entsprechenden
Beschllsse durch die beteiligten Gremien solien zeitnah gefasst werden. In einem weiteren
Schritt wird der Zweckverband das Kenversionsmodell prifen.

Erweiterung des Verbandsgebietes des Zweckverbandes Flugplatz Bitburg

Um ein Engagement des Zweckverbandes Flugplatz Bitburg in dem dargesteliten Sinne zu
ermdglichen, ware es erforderlich, das Verbandsgebiet des Zweckverbandes auf die Liegen-
schaft der Housing zu erweitern.

Die Festlegung des Verbandsgebietes des Zweckverbandes ist in § 3 der Verbandsordnung
erfolgt. Eine Erweiterung des Verbandsgebietes erfordert daher eine Anderung der Ver-
bandsordnung. Anderungen der Verbandsordnung bediirfen gemaR § 6 Abs. 2 des Landes-
gesetzes Uber die kommunale Zusammenarbeit (KomZG) einer Mehrheit von zwei Dritteln
der Stimmen der Verbandsversammlung und der Feststellung durch die Errichtungsbehérde.



Da die Erweiterung des Verbandsgebietes auch die Aufgaben des Zweckverbandes betrifft,
ist nach § 6 Abs. 3 aulierdem die Zustimmung von zwei Dritteln der VVerbandsmitglieder er-
forderlich.

Eine Erweiterung des Verbandsgebietes erfordert nicht zwingend eine Anpassung des Auf-
gabenkataloges des Zweckverbandes in § 4 der Verbandsordnung. Es ist zu bericksichti-
gen, dass die Konversion des Flugplatzgelandes auch in Zukunft weitergefiihrt werden soll.
Dem Zweckverband sind Uber die Aufgabenzuweisungen nach dem Baugesetzbuch unter
anderem umfassende Kompetenzen flr die Durchfihrung stadtebaulicher Sanierungs- und
Entwicklungsmalnahmen zugewiesen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird daher Uber die Erweiterung des Verbandsgebietes hin-
aus kein weiterer Anderungsbedarf der Verbandsordnung fur erforderlich gehalten.

Der Vorlage ist der Entwurf einer 9. Anderung der Verbandordnung des Zweckverbandes
Flugplatz Bitburg und eine Lesefassung der Verbandsordnung beigeflgt (Anlage 3).

Die jeweiligen Verwaltungen haben sich darauf verstandigt, den Gremien diese, mit den Be-
teiligten abgestimmte Vorlage als gemeinsame Beratungsvorlage vorzulegen

Der Stadtrat Bitburg beschloss in seiner Sitzung am 19.12.2019 bei einer Gegenstimme, der
Erweiterung des Verbandsgebietes des Zweckverbandes Flugplatz Bitburg auf das Gelande
der Housing Bitburg und dem vorliegenden Entwurf der 9. Anderung der Verbandsordnung
(siehe dazu nachsten Abschnitt dieser Vorlage) zuzustimmen. Bei der Prifung des Konver-
sionsmodells durch den Zweckverband Flugplatz Bitburg sollen insbesondere die Erstzu-
griffsoption und die Méglichkeiten einer Einbindung regionaler Wirtschaftsakteure — etwa
durch Griindung einer regionalen Entwicklungsgesellschaft - untersucht werden.

Der vorgeschlagenen Erweiterung des Verbandsgebietes und dem vorliegenden Entwurf der
9. Anderung der Verbandsordnung stimmten der Kreistag des Eifelkreises Bitburg-Prim in
seiner Sitzung am 03.02.2020, der Verbandsgemeinderat der Verbandsgemeinde Bitburger-
Land in seiner Sitzung am 28.05.2020 und der Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Rhl in
seiner Sitzung am 18.06.2020 jeweils einstimmig zu.

Die Beratung der Angelegenheit im Ortsgemeinderat der Ortsgemeinde Scharfbillig ist fur
den 23.06.2020 vorgesehen.

Auf der Grundlage der 0.g. Beschllsse der Mitgliedskérperschaften soll nun die Verbands-
versammiung des Zweckverbandes gemal § 6 Absatz 2 und 3 KomZG Uber die Erweiterung
des Verbandsgebietes und die entsprechende Anderung der Verbandsordnung des Zweck-
verbandes beschlie3en.

Beschlussvorschlag:

Die Verbandsversammliung stimmt der Erweiterung des Verbandsgebietes des Zweckver-
bandes auf das Gelande der Housing Bitburg und dem vorliegenden Entwurf der 9. Ande-
rung der Verbandsordnung zu.

Bitburg, 22.06.2020
Zweckverban gplatz Bitburg

Im A%rag: —

Helmut Berscheid
Verwaltungsleiter



