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Teil A. Verfahren

1. Einsetzung des Untersuchungsausschusses und Untersuchungsauftrag

Das Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode — hat in seiner 34. Sitzung am
11. September 2008 beschlossen, gemal Art. 48 der Verfassung von Berlin einen Unter-
suchungsausschuss zur Aufklarung der Vermogens- und Baupolitik am Spreedreieck und
den umliegenden Grundstlicken, insbesondere Friedrichstrale 100 — 103 einzusetzen. Die
Beweisaufnahme sollte bis zum 31. Dezember 2009 beendet werden. Dem Plenum war bis
zum 31. Marz 2010 ein Abschlussbericht vorzulegen.

In seiner 55. Sitzung am 26. November 2009 beschloss das Abgeordnetenhaus, die Fristen
fur das Untersuchungsausschussverfahren zu verlangern. Die Beweisaufnahme sollte nun-
mehr bis zum 30. Juni 2010 beendet werden. Dem Plenum war bis zum 30. November 2010
ein Abschlussbericht vorzulegen.

Durch den Beschluss wurde der Ausschuss beauftragt, folgenden Sachverhalt zu unter-
suchen:

A) Vorgeschichte, Hintergriinde und Gestaltung des Kaufvertrages , Spreedreieck”
vom 19. Dezember 2000

1. Der Zuordnungsbescheid vom 9. Mai 1995 und die Eigentumsanspriiche der Deut-
schen Bahn

1.1 War die Bearbeitung des Vorgangs ,Spreedreieck” seitens der Oberfinanzdirektion
Berlin rechtsférmig und ordnungsgemaf und fur die Beteiligten transparent und an-
gemessen?

1.2 Wurde der Restitutionsantrag der Deutschen Bahn AG von 1994 im Zuordnungs-
verfahren der Oberfinanzdirektion Berlin vom 9. Mai 1995 berlicksichtigt und wurde
das Land Berlin tber den Antrag der Deutschen Bahn AG von der Oberfinanz-
direktion Berlin informiert? Wurde die Deutsche Bahn AG Uber die Zuordnung zu
Gunsten des Landes Berlin informiert und wie reagierte die Bahn AG?

1.3 Welche Schliisse hat die Senatsverwaltung flir Finanzen aus der Tatsache ge-
zogen, dass das Flurstiick 241 mit einem S-Bahn-Eingang und dem Nord-Sid-
Tunnel der S-Bahn belastet war und der Zuordnungsbescheid der Oberfinanz-
direktion Berlin vom 9. Mai 1995 zu Gunsten des Landes Berlin nur unter Vorbehalt
erfolgte und aus welchen Grunden wurde der Antrag der Bahn von der Oberfinanz-
direktion Berlin weiter bearbeitet, obwohl lber die Zuordnung des Grundstiicks
bereits entschieden worden war?

1.4 Welchen Schluss hat die Senatsverwaltung fur Finanzen aus der Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts vom 23. November 2000 gezogen, nach dem unter-
irdische Tunnelanlagen selbststandige Zuordnungsobjekte sein kdnnen, die durch
Grunddienstbarkeit dinglich zu sichern sind?

1.5 Welche MaRRnahmen hat der Senat ergriffen, um vor Abschluss des Kaufvertrags
vom 19. Dezember 2000 die Rechts- und Interessenlage mit der Deutschen Bahn
AG zu klaren?
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2. Bebauungsvarianten fir das , Spreedreieck” und das Bebauungsplanverfahren I-50
bis zum Abschluss der Zusatzvereinbarung

2.1

2.2

2.3

24

Welche Anregungen wurden bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
vom 9. August bis zum 10. September 1999 vorgebracht und welche Anderungen
des Bebauungsplanentwurfs haben sich hieraus ergeben?

Wie wurden die Erfordernisse der vorhandenen technischen Anlagen am ,Spree-
dreieck” bis Dezember 2000 abgewogen und welche Festsetzungen ergaben sich
hieraus?

Welche architektonischen und bautechnischen Uberlegungen waren Basis des
Kaufangebotes des Investors Miiller-Spreer?

Warum wurde der Bebauungsplan | - 50 nicht zwischen dem 23. November 2000
und dem 21. September 2001 festgesetzt?

3. Anbahnung und Abschluss des Kaufvertrags vom 19. Dezember 2000

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

Warum wurde die Form eines dreiseitigen Vertrags gewahlt, der neben dem Ver-
kauf des Flursticks 241 vom Land Berlin an den Investor zugleich die Verteilung
einer vom Investor einzutragenden Grundschuld a) an das Land Berlin und b) auf
Basis eines bereits bestehenden ,Erstvertrags“ an die Erben von Max Reinhardt
beinhaltete?

Welche Alternativen zu dieser Vertragskonstruktion wurden geprift und warum
wurden sie verworfen?

Nach welchen Gesichtspunkten, in welchem Verfahren und von wem wurde der
spatere Erwerber des "Spreedreiecks" ausgewahlt und in das Dreiecksgeschaft
eingebunden?

Mit welchen MaRnahmen wurde der Gesamtentschadigungsanspruch der Rein-
hardt-Erben Uber die Zahlung aus dem dreiseitigen Vertrag hinaus abgegolten?

Inwieweit hat der Senat bei der Gestaltung des Vertrags den Interessen der Bahn
zur Erhaltung und zum Betrieb dieser Anlagen Rechnung getragen und sich gegen
etwaige Nachforderungen des Investors abgesichert, inwieweit enthielt der Vertrag
unmittelbar oder mittelbar die Verpflichtung des Investors, sich bezliglich der vor-
handenen Bahnanlagen mit der Deutschen Bahn abzustimmen?

Welche Risiken und Konsequenzen ergaben sich durch die Zusicherung von Bau-
recht mit einer Bruttogeschossflache von 15.000 gm vor dem Hintergrund eines
nicht festgesetzten Bebauungsplans?

Warum wurde der Kaufvertrag vor der Bekanntmachung des Bebauungsplanes ge-
schlossen und vollzogen und warum wurde keine flexible Kaufpreisklausel fiir den
Fall vereinbart, dass die ausstehende Baugenehmigung eine geringere oder
dichtere Bebauung zulasst?

Warum wurde dem Investor bereits im Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 be-
zogen auf die Flurstlicke 236, 240 und 242 zugesagt, das Land Berlin werde ,den
Erwerber nachhaltig unterstiitzen, diese Flurstiicke zu erwerben®?
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B)

3.9

Welche weiteren Absicherungen der Vertragsinhalte des Kaufvertrages vom 19.
Dezember 2000 sowie der Inhalte des Bebauungsplanes wurden in zusatzlichen
Vertradgen und Dokumenten (Grundbuch) vereinbart?

3.10 Wurden neben dem Kaufvertrag andere Vertrage oder Nebenabreden zwischen

dem Investor Muller-Spreer, den Reinhardt-Erben und dem Land Berlin getroffen?

Vorgeschichte, Hintergriinde und Gestaltung der Zusatzvereinbarung vom 25. No-
vember 2004

Bewertung der Rechtspositionen des Investors Miller-Spreer und des Landes Ber-
lin nach dem Zuordnungsbescheid vom 11. September 2001

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Welche Anderungen der Bebaubarkeit des Grundstiicks ergaben sich aus der
Anderung der Eigentumsverhéltnisse durch den Zuordnungsbescheid vom 21.
September 2001? Welche Einwande hatte der Investor gegen die Anspriiche der
Deutschen Bahn AG?

War vor dem Hintergrund des Kaufvertrages von 2000 der Abschluss einer Zusatz-
vereinbarung zwingend erforderlich? Oblag dem Investor eine Mitwirkungspflicht
zur Heilung des Vertrages? Inwieweit ist er dieser Mitwirkungspflicht nach-
gekommen?

Warum wird in dem Gutachten der Kanzlei ,RSG Riebschlager Sieversen Sudhoff
Steiner” zum Schadensersatzanspruch des Investors ausschlielllich eine Prifung
nach BGB vorgenommen?

Welche Geschaftsbeziehungen bestanden zwischen den Eigentimern oder Be-
sitzern des Spreedreiecks sowie der Gebaude Friedrichstralle 100 — 103 und Herrn
Dr. Riebschlager in Person oder der Kanzlei "RSG Riebschlager Sieversen Sudhoff
Steiner" in den Jahren 1995 bis 2008, und welchen Inhalt hatten diese?

Wann wurde dem Senat bekannt, dass Dr. Riebschlager zum Komplex nicht nur
das Land Berlin, sondern auch den Investor vertrat bzw. beriet und sind nach dem
bekannt werden die Leistungen von Dr. Riebschlager verifiziert worden?

Die Verhandlungen des Landes Berlin mit der Bahn AG

2.1

2.2

2.3

24

Warum wurden erst Anfang 2002 Verhandlungen mit der Bahn zur ,Heilung“ des
Vertrags vom 19.12.2000 aufgenommen und warum wurden die Verhandlungen mit
der Deutschen Bahn im Dezember 2002 abgebrochen? Fihrte der Abbruch der
Gesprache mit der Bahn zu Schadensersatzanspriichen und Forderungen des In-
vestors?

Warum wurde dem Vorschlag der Deutschen Bahn AG vom 18. Marz 2003 zur
Regelung aller vermdgensrechtlichen Fragen im Zusammenhang mit dem Spree-
dreieck und dem Tranenpalast nicht entsprochen?

Warum wurde in der Folge ein Modell entwickelt, bei dem die Deutsche Bahn AG in
einem zweiseitigen Vertrag mit dem Land Berlin das Eigentum gegen Eintragung
einer Dienstbarkeit aufgibt und wie hat sich der Investor zu diesem Vorschlag ge-
aulert?

Welche Vereinbarungen hat der Investor nach Abschluss der Zusatzvereinbarung
mit der Deutsche Bahn AG im Zuge der Gebaudeplanung getroffen und welche
finanziellen Ausgleiche sind in diesem Zusammenhang vereinbart worden?
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3. Bebauungsvarianten fir das , Spreedreieck” und das Bebauungsplanverfahren I-50
bis zum Abschluss der Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Warum wurde im Oktober 2001 eine erste Machbarkeitsstudie fiir das Spreedreieck
erarbeitet, obwohl zu diesem Zeitpunkt der gednderte Zuordnungsbescheid vorlag?
Welche Kosten hat die Machbarkeitsstudie fiir das Land Berlin verursacht und was
war ihr Resultat?

Warum wurden im Juli 2003 von der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung Test-
entwirfe fir einen veranderten Grundstiickszuschnitt erarbeitet? Welche Kosten
haben diese Testentwirfe flr das Land Berlin verursacht und wie sollte das Ergeb-
nis realisiert werden?

Warum wurde im Frihjahr 2004 vom Investor ein Verfahren mit finf Architektur-
blros durchgefiihrt, obwohl die grundstiicksmaRigen Voraussetzungen noch nicht
geschaffen waren? Welche Kosten sind dadurch fir das Land Berlin entstanden
und wie sollte das Ergebnis realisiert werden?

Welche Uberlegungen zur Nutzung der mit der Zusatzvereinbarung 2004 ver-
aulerten und in Aussicht gestellten Flachen wurden in diesen Planungen ein-
bezogen? Wie wurden diese durch den Senat bewertet?

Welche architektonischen und bautechnischen Uberlegungen waren Basis fiir die
Zusage von Baurecht an den Investor Muller-Spreer in der Zusatzvereinbarung?

4. Gestaltung und Abschluss der Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag Spreedreieck
vom 25. November 2004

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Welche Schadensersatzforderungen stellte der Investor und wie gestalteten sich
die Verhandlungen mit dem Investor?

Warum wurde in der Zusatzvereinbarung Forderungen des Investors nicht nur in
bar, sondern auch in Form zusatzlicher Grundstiicke und Baurechte ausgeglichen?
Welche Alternativen wurden geprift und warum wurden sie verworfen?

Auf welcher Grundlage und welchen Annahmen wurden die zusatzliche Brutto-
geschossflache von 2.500 gm und die zusétzlich bereitgestellten Grundsticke
finanziell bewertet?

Warum wurde das Ergebnis eines Architektenwettbewerbes zum Vertragsbestand-
teil und warum wurde das zeitliche Entwicklungsrisiko vom Land Berlin im Rahmen
der Zusatzvereinbarung ibernommen?

Wie wurde die Zusicherung von Baurecht mit einer Bruttogeschossflache von
17.500 gm auf Basis bereits vorliegender Entwlrfe vor dem Hintergrund eines nicht
festgesetzten Bebauungsplans seitens des Senats bewertet und welche Risikoab-
schatzungen sind diesbezlglich getroffen worden?

Warum wurde keine flexible Klausel vereinbart, die den Barbetrag der Ent-
schadigung erhoht bzw. mindert flir den Fall, dass die ausstehende Bau-
genehmigung eine grélRere bzw. geringere Bruttogeschossflache zuldsst?

Warum wurde dem Inves_t_or der Erwerb der Flurstiicke 238, 239 und 240 (Tranen-
palast) samt kostenloser Ubertragung der Zuwegung in Aussicht gestellt?
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C)

4.8 Wieso wurden zu den Anderungen des Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000

unter lll. noch weitere Vereinbarungen getroffen?

Bebauungsvarianten fiir das Spreedreieck und das Bebauungsplanverfahren [-50
bis zur Erteilung der Baugenehmigung

1.

10.

Welche Vorgaben hinsichtlich der Festsetzungen des Bebauungsplanes ergaben
sich direkt oder indirekt aus dem Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 und der Zu-
satzvereinbarung zum Kaufvertrag vom 25. November 20047?

Welche weiteren Abweichungen vom Kaufvertrag einschlieBlich Zusatzverein-
barung enthielten der Bebauungsplan und die Baugenehmigung?

Warum wurden dem Investor im Bebauungsplan und in der Baugenehmigung eine
zusatzliche Bruttogeschossflache von 3.000 gm und eine Gesamthéhe von 42 m,
mit Aufbauten 44,20 m, zugestanden.

Von wem ging die Initiative zu den Anderungen aus, wer hat sie geprift und wer
hat die abschlielende Entscheidung zur Genehmigung einer gegenulber der Zu-
satzvereinbarung geanderten Héhe, Masse und Kubatur der geplanten Bebauung
getroffen?

Welche rechtlichen Abwéagungen sind hinsichtlich der zulassigen Héhen und Bau-
massen und welche Risikoabschatzungen sind mit Blick auf das geltende Baurecht
des Bundes und Berlins von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung getroffen
worden?

Wie und mit welchem Ergebnis erfolgte die Abwagung der eingegangenen An-
regungen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange in den einzelnen Beteiligungsschritten des Bebauungsplanverfahrens seit
Dezember 20007

Inwieweit und auf Grund welcher rechtlicher Abwagungen wurden die im Zuge der
parlamentarischen Beratungen vorgebrachten Argumente seitens des Senats in die
eigenen Abwagungen einbezogen, bewertet und entschieden?

Hat der Senat vor Festsetzung des Bebauungsplans 1-50 den Investor ersucht, die
Einwilligung der Nachbarn zu der geplanten dichteren und héheren Bebauung vor
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens einzuholen, oder selber versucht, die
unterschiedlichen Interessen mit den Nachbarn zu klaren?

Warum wurde die EinrBumung eines werthaltigeren Baurechts im Jahr 2006 zu
Gunsten des Investors Miller-Spreer nicht dazu genutzt, eine weitere Zusatzver-
einbarung zu Gunsten des Landes Berlin zu schlieen?

Welche weiteren Absicherungen der Vertragsinhalte des Kaufvertrages und der
Zusatzvereinbarung sowie der Inhalte des Bebauungsplanes wurden in zusatz-
lichen Vertragen und Dokumenten (Grundbuch) vereinbart? Welche Risiken bargen
diese?
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D) Vorgeschichte und Hintergriinde der Einspriche von Anrainern des Spreedreiecks
und die Gestaltung der Vereinbarungen mit dem Investor Muller-Spreer und den
Eigentimern der umliegenden Grundsticke nach dem Urteil des Oberver-
waltungsgerichtes Berlin-Brandenburg (OVG) vom 18. Dezember 2007

E)

1.

Warum hat der Senat nicht von seinem Recht Gebrauch gemacht und im Sinne der
Rechtsformigkeit des Verwaltungshandelns nach Bekanntgabe des Urteils des
OVG einen Baustopp verhangt?

Wie hoch war der begriindete Schadenersatzanspruch des Investors Miller-Spreer
gegen das Land Berlin? Welche Vereinbarungen wurden mit ihm getroffen?

Welche Widerspriche gegen die Baugenehmigung am ,Spreedreieck” oder
Normenkontrollklagen gegen den Bebauungsplan wurden von den Anrainern er-
hoben? Welche rechtlichen Abwagungen wurden dazu jeweils seitens des Landes
Berlin angestellt?

Welche Widerspriche gegen die Baugenehmigungen fur die nachbarschaftlichen
Grundstiicke wurden erhoben? Wie wurden sie jeweils beschieden bzw. welche
sind noch anhangig?

Welche Forderungen sind von den Anliegern erhoben worden und welche Ver-
handlungen wurden jeweils mit den Beschwerdeflhrern gefiihrt? Inwieweit wurde
ihnen entsprochen beziehungsweise welche Zusagen sind ihnen gegenuber ab-
gegeben worden?

Welche Einflussnahme oder versuchten Einflussnahmen fanden im Laufe der
relevanten nachbarschaftlichen Vermdgensgeschafte und Bebauungsplanverfahren
durch einzelne Behorden oder Dritte statt?

Welche Entschadigungen, Kaufpreisminderungen, Zugestandnissen von Baurecht
und sonstige Veranderungen der urspriinglichen Kaufvertrage sind gegeniber den
Anliegern auf der Ostlichen Friedrichstralle insgesamt erfolgt? Welche davon sind
ursachlich auf ihre Einwendungen gegen den Bebauungsplan 1-50 und die darauf
fuBende Baugenehmigung zurlickzufiihren? Welche davon sind unabhangig von
den Einwendungen gegeniber der Bebauung des ,Spreedreiecks” erfolgt?

Inwieweit ergeben sich aus den oben angeflihrten Zusagen weitere Forderungen
gegenuber dem Land Berlin?

Ubergreifende Fragestellungen

1.

Wie sah die Kommunikation zwischen der Senatsverwaltung flr Finanzen, der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und dem BA Mitte bei den einzelnen Ver-
fahrensschritten aus? Wer wurde wann tber was informiert?

Wie ist der Senat seiner Informationspflicht gegeniber dem Parlament in den
einzelnen Verfahrensschritten nachgekommen?

Ist dem Land Berlin ein Vermoégensschaden und wenn ja, wie hoch am Spreedrei-
eck und den nachbarschaftlichen Grundstiicken, insbesondere Friedrichstralle
100-103, entstanden und welcher Schaden ist evtl. noch zu erwarten?

Waren die getroffenen Abwagungen, Regelungen, Vereinbarungen und Mal-
nahmen ruckblickend ausreichend zur Wahrung der Interessen Berlins?
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2. Personelle Zusammensetzung

2.1 Mitglieder des Untersuchungsausschusses

Durch den Einsetzungsbeschluss vom 11. September 2008 wurde zugleich festgelegt, dass
der Ausschuss aus 9 Mitgliedern (4 Mitglieder der SPD-Fraktion, 2 Mitglieder der CDU-
Fraktion, 1 Mitglied der Fraktion Die Linke, 1 Mitglied der FDP-Fraktion und 1 Mitglied der
Fraktion Bindnis90/Griine) sowie deren Stellvertreter/inne/n bestehen sollte.

Zu Mitgliedern sowie deren Stellvertretern des Untersuchungsausschusses wurden gewahlt:

Fraktion der SPD Fraktion Die Linke
Mitglieder Mitglied

Ellen HauRRdorfer Wolfgang Brauer
Dr. Andreas Kohler (Vorsitzender)

Liane Ollech Stellvertreterin

Torsten Schneider

Stellvertreter

Jutta Matuschek

Fraktion Bundnis 90/Die Griinen

Dr. Michael Arndt

Daniel Buchholz Mitglied
Christian Gaebler Joachim Esser (stellvertretender Vorsitzen-der)
Dilek Kolat
Stellvertreter
Fraktion der CDU Andreas Otto
Mitglieder Fraktion der FDP
Florian Graf
René Stadtkewitz Mitglied

Klaus-Peter von Ludeke
Stellvertreter
Dr. Robbin Juhnke Stellvertreter
Christian Goiny Christoph Meyer

Die Vorsitzendenfunktion wurde durch denselben Beschluss Herrn Abg. Dr. Andreas Koéhler
(SPD) Ubertragen, die Funktion des stellvertretenden Vorsitzenden Herrn Abg. Joachim Es-
ser (Bindnis90/Die Griinen).

Herr Abg. Uwe Doering (Linksfraktion) ist in der 47. Sitzung des Abgeordnetenhauses am
14. Mai 2009 fir das aus dem Ausschuss ausgeschiedene stellvertretende Mitglied Frau
Abg. Jutta Matuschek (Linksfraktion) zum neuen stellvertretenden Mitglied gewahlt worden.
In der 51. Sitzung des Abgeordnetenhauses am 10. September 2009 wurde er zum Mitglied
und wurde Herr Abg. Wolfgang Brauer (Linksfraktion) zum stellvertretenden Mitglied ge-
wahlt.

Das Abgeordnetenhaus hat in seiner 56. Sitzung am 10. Dezember 2009 an Stelle von
Herrn Abg. René Stadtkewitz (CDU) Herrn Abg. Andreas Statzkowski (CDU) als Mitglied des
Untersuchungsausschusses gewahlt.

Wegen einer Anderung des Verhéltnisses der Fraktionsstérken wéahlte das Abgeordneten-
haus in seiner 70. Sitzung am 23. September 2010 Herrn Abg. Florian Dérstelmann (SPD),
Herrn Abg. Uwe Goetze (CDU), Herrn Abg. Andreas Otto (Blindnis90/Die Griinen) und Herrn
Abg. Wolfgang Brauer (Linksfraktion) als neue Mitglieder sowie Herrn Abg. Frank Jahnke
(SPD) und Frau Abg. Franziska Eichstadt-Bohlig (Bindnis90/Die Griinen) als neue stellver-
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tretende Mitglieder des Untersuchungsausschusses. Damit erhohte sich die Zahl der Aus-
schussmitglieder auf 13."

2.2 Fraktionsmitarbeiter

Zur Unterstutzung der Fraktionen im Untersuchungsausschuss wurden als Mitarbeiter/in von
den Fraktionen benannt:

SPD: Herr Jens Peter Franke und Herr Klaus Westenberger
CDU: Herr Ciamak Djamchidi

Die Linke: Herr André Duderstaedt

Bindnis90/Die Grinen: Frau Dr. Cordula Ludwig

FDP: Frau Irina Krantz

2.3 Sekretariat des Untersuchungsausschusses

Das den 1. Untersuchungsausschuss in organisatorischer und wissenschaftlicher Hinsicht
unterstitzende Sekretariat bestand zunachst aus einem Volljuristen und einer Verwaltungs-
angestellten und wurde im Dezember 2008 durch eine zweite Volljuristin zur Anfertigung des
Berichtsentwurfs und wissenschaftlicher Zuarbeit und einer Regierungsinspektorin z.A. er-
ganzt. Dem Ausschussburo gehdrten an:

Senatsrat Carol Bosenius (Leiter)

Verwaltungsangestellte Heike Beyler (Anfertigung des Ausschussberichts und wissen-
schaftliche Beratung)

Regierungsinspektorin z.A. Cornelia MeilRner vom 1. Dezember 2008 bis 31. Juli 2009
(Aktenverwaltung und Zuarbeit zum Abschlussbericht)

Regierungsinspektorin z.A. Ina Littau ab 2. Dezember 2009 (Aktenverwaltung und Zu-
arbeit zum Abschlussbericht)

Verwaltungsangestellte Franziska Kirwitz (Geschaftsstelle des Ausschussbiiros)

Wie schon in den Untersuchungsausschissen der vorangegangenen Wahlperiode hat sich
erwiesen, dass diese Personalausstattung nicht unterschritten werden sollte, um die Aus-
schussarbeit angemessen zu unterstitzen. Zum einen entstand durch die zahlreichen
Aktenanforderungen und Zeugenvernehmungen in zum Teil wdchentlichen Sitzungen ein
erheblicher organisatorischer Aufwand. Zum anderen war das umfangreiche Beweismaterial
auszuwerten. Schwierige Verfahrensfragen auch rechtlicher Art mussten situationsbedingt in
klrzester Zeit geklart werden. Hervorzuheben ist die Notwendigkeit, dass der Abschluss-
bericht von einer Volljuristin/einem Volljuristen erstellt wird, die/der von der laufenden Dezer-
natsarbeit entlastet ist und schon parallel zur Beweisaufnahme tatig werden kann. Unter
anderen personellen Bedingungen waren die genannten Aufgaben nicht innerhalb des vom
Plenum vorgegebenen Zeitrahmens zu bewaltigen gewesen.

3. Ablauf des Untersuchungsverfahrens
3.1 Konstituierung und Verfahrensregeln

Am 29. September 2008 trat der 1. Untersuchungsausschuss der 16. Wahlperiode des Ab-
geordnetenhauses von Berlin zu seiner konstituierenden Sitzung zusammen und wahlte den

' redaktioneller Zusatz nach Beschlussfassung des Untersuchungsausschusses tber den Bericht in

der Sitzung am 17. September 2010.
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Abgeordneten Wolfgang Brauer (Die Linke) zum Schriftfiihrer sowie die Abgeordnete Liane
Ollech (SPD) zur stellvertretenden Schriftflihrerin.

Als Bezeichnung fir das Untersuchungsverfahren verstandigte sich der Ausschuss auf den
Kurztitel ,Spreedreieck®.

Einstimmig wurden folgende Verfahrensregeln beschlossen:

1.

Die stellvertretenden Mitglieder haben Rede- und Fragerecht. Sie sollen gemal §3
Abs. 4 Untersuchungsausschussgesetz (UntAG) an allen Sitzungen teilnehmen.

Information der Medien

Die Unterrichtung der Presse und der Informationsmedien erfolgt gemal § 21 UntAG
i.V.m. § 26 Abs. 5 Satz 6 GO Abghs ausschlieRBlich durch den Vorsitzenden; die
Sprecherin und die Sprecher der Fraktionen werden an Pressekonferenzen beteiligt.

Vereinbarung eines regelméaRigen Sitzungstermins des Ausschusses

Grundsatzlich — nach Bedarf — am Freitag in der plenarfreien Woche um 10.00 Uhr.
Pressekonferenzen werden bei Bedarf regelmafig nach den Sitzungen durchgeflhrt.

Als Sitzungssaal wird grundsatzlich Raum 113 vorgesehen, weil er mit dem Vorraum
einen geeigneten Zeugen-Warteraum hat.

Beweisaufnahmen erfolgen gemall §7 Abs.1 UntAG grundsatzlich in offentlicher
Sitzung. Die Beratungssitzungen des Ausschusses sind gemal § 7 Abs. 4 UntAG nicht-
offentlich.

Regelungen zum Personenkreis, der Uber den Kreis der Ausschussmitglieder hinaus zur
Teilnahme an den Sitzungen berechtigt ist:

Offentliche Sitzungen

Die Teilnahme von Besucher/inne/n an offentlichen Sitzungen ist nach Vorlage einer vom
Besucherdienst auszustellenden Zuhérerkarte grundsatzlich moglich.

Gemalk § 7 Abs. 2 UntAG kénnen die Offentlichkeit oder einzelne Personen durch Be-
schluss des Untersuchungsausschusses ausgeschlossen werden, wenn das offentliche
Interesse oder berechtigte Interessen eines Einzelnen dies gebieten oder wenn es zur
Erlangung einer wahrheitsgemalen Aussage erforderlich erscheint. Demgemal sollen
Besucher/innen von dem Vorsitzenden unter Hinweis auf einen ggf. nach dieser gesetz-
lichen Bestimmung erforderlichen Ausschluss vor der Teilnahme an der Sitzung darauf
hingewiesen werden, dass sie verpflichtet sind, Kontakte zu Personen, die moéglicher-
weise als Zeugen gehort werden konnen, anzugeben. Rechtsanwalte/-innen als Organe
der Rechtspflege diirfen nicht ausgeschlossen werden.

Vertreter/innen des Senats durfen gemal § 8 Abs. 2 UntAG auch an offentlichen
Sitzungen nur dann teilnehmen, wenn der Ausschuss dies gestattet. Hierfur ist gemaf §
8 Abs. 3 UntAG eine 2/3-Mehrheit erforderlich.

Die Teilnahme von Vertreter/innen des Rechnungshofs an 6ffentlichen Sitzungen ist un-
eingeschrankt madglich.
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b)

d)

f)

8.

Vertreter der Informationsmedien haben Zutritt unter Vorlage eines vom Referat Presse
ausgegebenen Dauer- bzw. Tagesausweises. Der Ausweis soll wahrend jeder Zeugen-
vernehmung deutlich sichtbar ausgelegt werden, um Missverstandnisse zu vermeiden.

Nichtoffentliche Sitzungen

Es dirfen grundsatzlich nur die Ausschussmitglieder, deren Stellvertreter/innen, die be-
nannten Fraktionsmitarbeiter/innen sowie die Mitarbeiter/innen der Verwaltung des Ab-
geordnetenhauses teilnehmen. Fir sonstige Mitglieder des Abgeordnetenhauses gilt § 8
Abs. 1 und 3 UntAG.

Fir Vertreter/innen des Senats gilt: Die Anwesenheit in Beratungssitzungen ist gemaf
§ 8 Abs. 2, 2. Halbsatz UntAG ausgeschlossen; fir nichtéffentliche Beweiserhebungs-
sitzungen kann ihnen die Anwesenheit durch Ausschussbeschluss mit 2/3-Mehrheit ge-
maf § 8 Abs. 2 und 3 UntAG gestattet werden.

Fir Vertreter/innen des Rechnungshofs gilt: Eine Teilnahme an den Beratungssitzungen
ist ausgeschlossen (§7 Abs. 4 und § 8 Abs. 2, 2. Halbsatz UntAG analog); fir nicht-
offentliche Beweiserhebungssitzungen wird die Anwesenheit generell zugelassen.

Bei Sitzungen oder Sitzungsteilen, die als VS-Vertraulich oder hoher eingestuft werden,
dirfen aufler den Ausschussmitgliedern und deren Stellvertreter/inne/n nur solche
Personen anwesend sein, die in der entsprechenden Geheimhaltungsstufe ermachtigt
sind.

Geheimschutz

In Bezug auf den Umgang mit Verschlusssachen (VS) findet die Geheimschutzordnung
des Abgeordnetenhauses flr das gesamte Untersuchungsverfahren Anwendung (§ 21
UntAG i.V.m. § 54 GO Abghs).

Bezlglich amtlich zu wahrender Privatgeheimnisse findet die Geheimschutzordnung ent-
sprechende Anwendung (§ 21 UntAG i.V.m. § 54 Abs. 3 GO Abghs).

Die dem Untersuchungsausschuss ubersandten und VS-Vertraulich oder héher ein-
gestuften Akten und Unterlagen werden im VS-Archiv des Abgeordnetenhauses aufbe-
wahrt. Zugang dazu haben nur die dafir ausdricklich ermachtigten Mitarbeiter/innen des
Ausschussburos.

AuBerhalb der Sitzungen kdnnen VS-Vertraulich oder hdher eingestufte Akten oder
Unterlagen von den Ausschussmitgliedern und den namentlich benannten und zum Um-
gang mit VS ermachtigten Mitarbeiter/inne/n der im Ausschuss vertretenen Fraktionen im
VS-Leseraum eingesehen, dirfen daraus jedoch nicht entfernt werden.

Werden fur Sitzungen des Untersuchungsausschusses VS-Unterlagen bendtigt, so sorgt
das Ausschussbiiro daflir, dass diese fir die Dauer der Sitzung zur Verfigung stehen
und anschlieBend in das VS-Archiv zurtckverbracht werden. Die Fraktionen sollten mog-
lichst anmelden, welche Akten sie speziell winschen, damit nicht der Gesamtbestand
aufgebaut werden muss.

Die geheimhaltungsbedurftigen Akten, Aktenteile und sonstigen Schriftsticke werden auf
jeder Seite mit einem kopierfesten Kennzeichen versehen. Soweit von solchen Unter-
lagen Kopien angefertigt werden, werden auch diese Kopien im gleichen Raum aufbe-
wahrt und durfen daraus nicht entfernt werden.

Einladungen erhalten:
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b)

- die Mitglieder und stellvertretenden Mitglieder des Ausschusses
- der Prasident des Abgeordnetenhauses

- die Vorsitzenden und Geschaftsfihrer/-innen der Fraktionen

- die benannten Mitarbeiter/innen der Fraktionen

nachrichtlich:

- der Senat - unter Hinweis auf § 8 Abs. 2 UntAG (d. h. nur zur Information)
- der Rechnungshof - unter Hinweis auf § 8 Abs. 2 UntAG (d. h. nur zur Information)

Protokolle

Fertigung der Protokolle

Uber jede Sitzung - 6ffentlich oder nichtdffentlich - wird ein Beschlussprotokoll erstellt.
Darlber hinaus werden Uber die Beweiserhebungssitzungen des Ausschusses Wort-
protokolle gefertigt (§ 9 Abs. 1 UntAG).

Uber die Verhandlungen in Beratungssitzungen werden keine Inhaltsprotokolle erstellt.

Die Tonaufzeichnungen der Beweiserhebungssitzungen werden bis drei Monate nach
Abschluss des Untersuchungsverfahrens aufbewahrt.

Das Recht, Tonaufzeichnungen abzuhéren, haben nur die Mitglieder und die stellver-
tretenden Mitglieder des Untersuchungsausschusses sowie die namentlich benannten
Fraktionsassistent/inn/en und die Ausschussmitarbeiter/innen des Abgeordnetenhauses.

Tonaufzeichnungen Uber VS-Verhandlungen sind den Mitarbeiter/inne/n der Fraktionen
im Untersuchungsausschuss und den Mitarbeiter/inne/n des Ausschussblros nur zu-
ganglich, sofern sie entsprechend sicherheitsiberprift sind.

Verteilung der Protokolle

Protokolle erhalten die Ausschussmitglieder, die stellvertretenden Mitglieder und die be-
nannten Mitarbeiter/innen der Fraktionen sowie das Ausschussbdiro.

Protokolle, die VS-Vertraulich oder hdher eingestuft sind, werden je einmal
- pro Fraktion und
- das Ausschussbiro

gefertigt und verbleiben im VS-Archiv.

Einsichtnahme in die Protokolle bzw. deren Weitergabe

Protokolle tber 6ffentliche Beweiserhebungssitzungen werden zur allgemeinen Einsicht-
nahme bzw. Weitergabe erst nach Abschluss des Untersuchungsverfahrens freigegeben.

Die Vorsitzenden und Geschéftsfiihrer/-innen der Fraktionen konnen in die Protokolle
Einsicht nehmen. Sie werden ggf. Uber das Ausschussblro zur Verfliigung gestellt.

Den einvernommenen Zeugen werden die Protokolle Uber ihre Vernehmung zugesandt,
um ihnen die Mdglichkeit einzurdumen, Richtigstellungen vorzunehmen oder missver-
standliche Aussagen zu korrigieren. Darliber hinausgehende Anderungen der Wort-
protokolle sind nicht zulassig.

11
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10.

b)

11.

Protokolle nichtoffentlicher Sitzungen werden zur allgemeinen Einsichtnahme bzw. Wei-
tergabe weder wahrend des Verfahrens noch nach seiner Beendigung freigegeben
(Beratungsgeheimnis).

VS-eingestufte Protokolle dirfen von den namentlich benannten Mitarbeiter/inne/n der
Fraktionen im Ausschuss nur eingesehen werden, sofern sie zum Zugang mit VS er-
machtigt sind.

Arbeitsunterlagen

Angeforderte Unterlagen erhalten

- der Vorsitzende des Untersuchungsausschusses

- die Sprecher/innen der Fraktionen im Untersuchungsausschuss

- die Mitarbeiter/innen der Fraktionen im Untersuchungsausschuss und
- das Ausschussbliro,

sofern sie nicht als VS-Vertraulich oder VS-Geheim eingestuft sind.
Alle von offentlichen Stellen des Landes Berlin angeforderten Unterlagen sind neben
dem Original ausnahmslos in 12facher Ausfertigung an das Ausschussbiro zu Uber-

senden.

Dasselbe gilt grundsatzlich fur Anforderungen gegeniber anderen Adressaten von Be-
weisbeschlissen; der Vorsitzende wird ermachtigt, ggf. andere Regelungen zu treffen.

Soweit Akten und Unterlagen "VS-Geheim" oder "VS-Vertraulich" eingestuft sind, genlgt
die Ubersendung des Originals sowie weiterer 6 Ausfertigungen an das Ausschussburo.

Sofern der Umfang eines angeforderten Aktenstlcks eine Vervielféltigung nicht zuldsst,
steht es den Mitgliedern, den stellvertretenden Mitgliedern und den Mitarbeiter/innen der
Fraktionen im Untersuchungsausschuss zur Einsichthnahme im Ausschussbiro zur Ver-
fugung.

Sonstige Arbeitsmaterialien erhalten

der unter a) benannte Personenkreis sowie die stellvertretenden Mitglieder.

Foto-, Film- und Tonaufnahmen

Bei nichtoffentlichen Sitzungen sind Aufnahmen der Medien nur bis zur Eréffnung der
Sitzung zulassig.

Tonaufnahmen sind grundsatzlich nicht gestattet, da zu besorgen ist, dass dadurch der
Zweck des Untersuchungsverfahrens (durch Beeinflussung spater zu vernehmender
Zeugen) gefahrdet werden kénnte. Ausnahmen von dieser Regelung bediirfen eines Be-
schlusses des Untersuchungsausschusses.

In offentlichen Beweiserhebungssitzungen sind Film- und Fotoaufnahmen nur mit Zu-
stimmung der Zeugen oder Sachverstandigen gestattet. Die entsprechende Zustimmung
soll vor der Sitzung (mit der Ladung) abgefragt werden.

Tonaufnahmen werden auch bei Zustimmung der Zeugen oder Sachverstandigen grund-
satzlich nur zum Zwecke aktueller Rundfunk- und Fernsehberichterstattung erlaubt. Aus-
nahmen bedirfen eines ausdricklichen Beschlusses des Ausschusses.
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Live-Ubertragungen sind nicht gestattet.

12. Mitschriften
Mitschriften von Vertretern der Presse oder von Besuchern sind grundsatzlich gestattet.
Schriftliche Aufzeichnungen werden untersagt, wenn der Verdacht besteht, dass sie zum

Zwecke der Zeugenbeeinflussung weitergegeben werden sollen (§ 7 Abs. 1 Satz 3 Un-
tAG).

13. Kurztitel des Untersuchungsverfahrens: "Spreedreieck"

14. Antrage und Beweisantrage der Fraktionen

Alle Beweisantrage der Fraktionen sind fortlaufend nummeriert unter Bezugnahme auf
den betreffenden Komplex des Untersuchungsauftrages schriftlich und zusatzlich per E-
Mail Uber das Ausschussbiro an den Vorsitzenden zu richten. Die Antrage miissen
substanziiert / begrindet sein und die fur die Umsetzung erforderlichen Angaben ent-
halten. Insbesondere sollten ladungsfahige Anschriften (bei Personen in der Regel
Privatanschriften) und sonstige Angaben (Firmen- und Personennamen etc.) angegeben
werden. Bei Zeugen muss angegeben werden, in welcher Funktion und Eigenschaft der
jeweilige Zeuge zu welchem Beweisthema vernommen werden soll.

Die Antrage sollten spatestens drei Arbeitstage vor einer Ausschusssitzung im Aus-
schussburo eingehen, damit eine geordnete Verteilung in die Facher der Ausschussmit-
glieder und deren Stellvertreter/innen maéglich ist.

15. Auf die in § 11 Abs. 1 UntAG bezeichnete Verlesung von Protokollen und Schriftstlicken
wird grundséatzlich verzichtet, weil diese - entsprechend der o. a. Verteilung - allen Mit-
gliedern des Ausschusses zuganglich gemacht werden.

Der Ausschuss hat in seiner 2. Sitzung am 7. November 2008 unter Abanderung von Punkt
10a der Verfahrensregeln beschlossen, kiinftig nur einen Aktensatz je Fraktion anzufordern.

In seiner 5. Sitzung am 13. Februar 2009 hat der Ausschuss erganzend zu Punkt 9 der Ver-
fahrensregeln beschlossen, dem Prasidenten des Rechnungshofs die Wortprotokolle tber
Beweiserhebungen, an denen Vertreter des Rechnungshofs teilnehmen dirfen, zur Ver-
fligung zu stellen.

Nachdem Herr Abg. Wolfgang Brauer nicht mehr ordentliches Mitglied war, wahlte der
Untersuchungsausschuss in seiner 18. Sitzung am 6. November 2009 Herrn Abg. Uwe
Doering zum Schriftflhrer.

3.2 Ortshesichtigung

Am 21. November 2008 besichtigten die Ausschussmitglieder die Baustelle des ,Spreedrei-
ecks”, wobei das Baugeschehen vom spateren Zeugen Miller-Spreer erlautert wurde, und
verschafften sich weitere Eindricke von der Grundstlckssituation bei Fihrungen durch die
Anwesen Friedrichstralte 103 (Hotel Melia) und Friedrichstrale 101 (Admiralspalast).

13
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4. Beweisaufnahme

4.1 Schriftliches Beweismaterial

Aufgrund der Beweisantrage der Fraktionen wurden dem Ausschuss die dem beigefligten
Aktenplan des Untersuchungsausschusses (siehe Teil F., S. XIV) zu entnehmenden Unter-
lagen Ubergeben.

Das schriftiche Beweismaterial umfasste in einfacher Ausfertigung insgesamt ca. 196
Aktenordner. Die Gesamtzahl der zur Verteilung gelangten Unterlagen belauft sich auf ein
Vielfaches hiervon. Wegen des gro3en Aktenumfangs ist der Ausschuss in seiner zweiten
Sitzung ubereingekommen, kinftig nur einen Aktensatz je Fraktion anzufordern. Der genaue
Verteiler ergibt sich aus dem Aktenplan.

Fir die angeforderten Unterlagen galten weitestgehend keine Geheimhaltungs-
anforderungen, sodass sie ohne Weiteres an die Mitglieder des Ausschusses verteilt werden
konnten.

Soweit in dem Bericht auf vertrauliche Vorgange des Hauptausschusses bzw. dessen Unter-
ausschusses ,Vermodgensverwaltung® eingegangen wird, sind die erforderlichen Zu-
stimmungen zur Aufhebung der Vertraulichkeit erteilt worden. Es handelte sich in der Regel
um Unterlagen von Senatsverwaltungen, die auch in den vom Senat dem Untersuchungs-
ausschuss Ubergebenen Akten enthalten waren, ohne dass der Senat durch besondere Hin-
weise um deren vertrauliche Behandlung gebeten hat. Der Ausschuss konnte daher die zu-
nachst beschlossene Vertraulichkeit fir die in seinem Bericht wiedergegebenen Vorgange
nach § 53 Abs. 4 GO Abghs aufheben.

Der vom Rechnungshof von Berlin dem Ausschuss zur Verfligung gestellte Bericht gemaf
§ 99 der Landeshaushaltsordnung (LHO) Uber die Prifung ,Spreedreieck” konnte in dem zu
veroffentlichenden Ausschussbericht nicht verwendet werden, da der Rechnungshof einer
Aufhebung seiner Einstufung des Berichts als geheim zu haltende Angelegenheit im Sinne
des § 97 Abs. 4 LHO nicht zugestimmt und der Ausschuss daher Vertraulichkeit nach § 53
GO Abghs beschlossen hat. Einer Aufhebung der Vertraulichkeit hat der Rechnungshof auch
nach Abschluss der Beweisaufnahme widersprochen.

Die Vertraulichkeit einer Protokollnotiz aus der 124. Senatssitzung vom 24. August 2004 hat
der Regierende Blrgermeister - Senatskanzlei - fir die Bezugnahme im Bericht aufgehoben.

Soweit von dem Zeugen Muller-Spreer Unterlagen Ubersandt worden sind, hat er den zu-
nachst erhobenen Einwand, diese und die gleichlautenden von anderen Stellen zur Ver-
fligung gestellten Schriftstlicke missten im Bericht vertraulich behandelt werden, in der 35.
Sitzung am 28. Mai 2010 nicht mehr aufrechterhalten. Der Ausschuss hat daher keine
grundsatzlichen Bedenken gegen die Verwendung der zur Verfligung gestellten Daten ge-
sehen.

Auch Informationen Uber private Lebens- oder Uber Geschaftsverhaltnisse, die ohne den
Vorbehalt der vertraulichen Behandlung zur Verflgung gestellt wurden, hat der Ausschuss
nur insoweit in seinem Abschlussbericht verwendet, als sie zur Erfillung des Unter-
suchungsauftrags unerlasslich waren.

4.2 Zeugen

In 33 Beweiserhebungssitzungen wurden 68 Zeugen — teilweise wiederholt — in der nach-
stehend aufgefiihrten Reihenfolge vernommen (Funktion siehe Personenregister):
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Herr Peter Kurth (9. Januar 2009, 4. Sitzung)

Herr Michael Birkenfeld (9. Januar 2009, 4. Sitzung)

Herr Frank Warkentin (9. Januar 2009, 4. Sitzung)

Herr Dr. Dierk Ernst (13. Februar 2009, 5. Sitzung)

Herr Michael Zucker (13. Februar 2009, 5. Sitzung; 8. Mai 2009, 10. Sitzung und 15. Ja-
nuar 2010, 23. Sitzung)

Herr Prof. Dr. Christoph Stdlzl (13. Februar 2009, 5. Sitzung)

Frau Tamara Wolf (27. Februar 2009, 6. Sitzung)

Frau Heidrun Rhode-Muhlenhoff (27. Februar 2009, 6. Sitzung und 07. Mai 2010, 34. Sit-
zung)

Frau Dr. Annette Fugmann-Heesing (27. Februar 2009, 6. Sitzung)

Herr Eberhard Diepgen (27. Februar 2009, 6. Sitzung)

Herr Peter Debuschewitz (13. Marz 2009, 7. Sitzung und 16. November 2009,
18. Sitzung)

Herr Glnter Schwarz (13. Marz 2009, 7. Sitzung und 27. Marz 2009, 8. Sitzung)

Frau Marion Hentschker (13. Marz 2009, 7. Sitzung)

Herr Holger Lippmann (13. Marz 2009, 7. Sitzung und 12. Februar 2010, 25. Sitzung)
Herr Christopher Kroker (27. Marz 2009, 8. Sitzung und 16. November 2009, 18. Sitzung)
Frau Karin Kraft (27. Marz 2009, 8. Sitzung)

Herr Hilmar von Lojewski (24. April 2009, 9. Sitzung)

Herr Armin Schulte-Goebel (8. Mai 2009, 10. Sitzung und 16. Oktober 2009, 17. Sitzung)
Herr Panagiotis Paschalis (29. Mai 2009, 11. Sitzung)

Herr Uwe Taubert (29. Mai 2009, 11. Sitzung)

Herr Marcus Herold (29. Mai 2009, 11. Sitzung)

Herr Ulrich Roloff-Momin (5. Juni 2009, 12. Sitzung)

Herr Christian Kuhlo (5. Juni 2009, 12. Sitzung)

Herr Thomas Heinemann (18. Juni 2009, 13. Sitzung)

Herr Pierre Triantaphyllides (18. Juni 2009, 13. Sitzung)

Frau Viola Schluter (18. Juni 2009, 13. Sitzung)

Herr Thomas Prahl (26. Juni 2009, 14. Sitzung)

Herr Manfred Kunst (26. Juni 2009, 14. Sitzung)

Frau Johanne Nalbach (18. September 2009, 15. Sitzung)

Frau Dr. Ute Dornberger (18. September 2009, 15. Sitzung)

Herr Alexander Schnurbusch (18. September 2009, 15. Sitzung)

Herr Harm Mdller-Spreer (9. Oktober 2009, 16. Sitzung und 28. Mai 2010, 35. Sitzung)
Herr Detlev Stoecker (20. November 2009, 19. Sitzung)

Herr Albrecht Sonnenschein (20. November 2009, 19. Sitzung)

Herr Peter Strieder (20. November 2009, 19. Sitzung)

Herr Hugo Holzinger (4. Dezember 2009, 20. Sitzung)

Herr Werner Arndt (18. Dezember 2009, 21. Sitzung)

Frau Heidrun Kihn (18. Dezember 2009, 21. Sitzung)

Herr Werner Bialluch (8. Januar 2010, 22. Sitzung)

Herr Konstantinos Karagiannis (15. Januar 2010, 23. Sitzung)

Herr Frank Bielka (29. Januar 2010, 24. Sitzung)

Frau Christiane Krajewski (29. Januar 2010, 24. Sitzung)

Herr Hubert Schulte (29. Januar 2010, 24. Sitzung)

Herr Dr. Reinhard Baumgarten (12. Februar 2010, 25. Sitzung und 5. Marz 2010, 27.
Sitzung)

Herr Dr. Stephan Sudhoff (12. Februar 2010, 25. Sitzung)

Herr Dr. Thilo Sarrazin (26. Februar 2010, 26. Sitzung und 26. Marz 2010, 30. Sitzung)
Herr Joachim Zeller (5. Marz 2010, 27. Sitzung)

Herr Ephraim Gothe (5. Marz 2010, 27. Sitzung)

Herr Yves Paschke (12. Marz 2010, 28. Sitzung)

Herr Falk Walter (12. Marz 2010, 28. Sitzung)

Herr UIf Meyer-Golling (12. Marz 2010, 28. Sitzung)
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Herr Christian Kuhlo (19. Marz 2010, 29. Sitzung)
Herr Manfred Kunst (19. Marz 2010, 29. Sitzung)
Herr Dr. Hans Stimmann (26. Marz 2010, 30. Sitzung)
Frau Regula Luscher (16. April 2010, 31. Sitzung)
Frau Ingeborg Junge-Reyer (16. April 2010, 31. Sitzung)
Herr Klaus Teichert (23. April 2010, 32. Sitzung)

Herr Guido Wiese (23. April 2010, 32. Sitzung)

Frau Dorothee Dubrau (23. April 2010, 32. Sitzung)
Herr Bernd Schimmler (30. April 2010, 33. Sitzung)
Herr Carsten Grauel (30. April 2010, 33. Sitzung)
Herr Klaus Kartmann (30. April 2010, 33. Sitzung)
Herr Dr. Thomas Flierl (07. Mai 2010, 34. Sitzung)
Herr Andreas Noll (07. Mai 2010, 34. Sitzung)

Herr Django Schubert (28. Mai 2010, 35. Sitzung)
Frau Renate Hachtmann (28. Mai 2010, 35. Sitzung)
Herr Hauke Roth (28. Mai 2010, 35. Sitzung)

Herr Heinz Fiedler (11. Juni 2010, 36. Sitzung)

Der Zeuge Rechtsanwalt Dr. Gerhard Beiten, der als Bevollmachtigter der Erben nach Max
Reinhardt geladen war, hat sich auf sein Zeugnisverweigerungsrecht als Rechtsanwalt nach
§ 12 Abs. 2 Satz 1 UntAG i.V.m. § 53 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 StPO berufen und dargelegt, dass
es so gut wie ausgeschlossen ist, die flr eine Aussage erforderlichen Genehmigungen aller
betroffenen Mandanten zu erhalten. Der Ausschuss hat daher die Ladung aufgehoben.

Der wegen der Beurkundung des Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000 geladene Zeuge
Detlev Stoecker berief sich auf seine Verschwiegenheitspflicht als Notar gemall § 18
Bundesnotarordnung und damit ebenfalls auf ein Zeugnisverweigerungsrecht nach § 12 Abs.
2 Satz 1 UntAG i.V.m. § 53 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 StPO. Da hier unter anderem Erklarungen
desselben Personenkreises wie fur eine Aussage des Zeugen Dr. Beiten hatten eingeholt
werden missen, hat der Ausschuss von einer Befragung des Zeugen abgesehen.

Der Zeuge Bernd Schimmler machte in der Sitzung sein Zeugnisverweigerungsrecht als e-
hemaliges Mitglied des Abgeordnetenhauses nach § 12 Abs. 2 Satz 1 UntAG i.V.m. § 53
Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 StPO geltend.

Soweit der Zeuge Hugo Holzinger teilweise in nichtdffentlicher Sitzung vernommen wurde,
konnte der Ausschuss die daraus gemal § 53 Abs. 3 GO Abghs folgende Vertraulichkeit der
Aussage entsprechend § 53 Abs. 4 GO Abghs fiir den Ausschussbericht aufheben, da er die
Vertraulichkeit des Vorgangs des Unterausschusses ,Vermogensverwaltung“ des Hauptaus-
schusses, auf den sich die Vernehmung bezog, aufgehoben hat (siehe oben Punkt 4.1).

Nur in nichtoffentlicher Sitzung konnte der Zeuge Django Schubert vernommen werden, da
bei dessen Befragung im Wesentlichen auf den vertraulichen Bericht des Rechnungshofs
Bezug genommen wurde. Die Aussage konnte daher nicht im Ausschussbericht verwendet
werden.

5. Abschluss des Untersuchungsverfahrens

Der Ausschuss schloss seine Beweisaufnahme am 11. Juni 2010 bis auf eine durch Beweis-
beschluss in dieser Sitzung noch angeforderte Unterlage ab, die dem Ausschuss am 21. Juni
2010 zugegangen ist. Nach dem Beschluss des Plenums war der Bericht bereits bis Ende
November 2010 vorzulegen, sodass der Entwurf bereits am 16. August 2010 dem Aus-
schuss Ubergeben werden musste.
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Nach insgesamt 38 Sitzungen beschloss der Untersuchungsausschuss am 17. September
2010 seinen Abschlussbericht mehrheitlich gegen die Stimmen der Fraktionen von CDU,
Bindnis90/Die Grinen und FDP. Der Bericht wurde dem Plenum am 11. November 2010
vorgelegt.
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Teil B. Einleitung

Der 1. Untersuchungsausschuss ,Spreedreieck® der 16. Wahlperiode befasste sich in 36
Sitzungen mit der Vermdgens- und Baupolitik des Grundsticks ,Spreedreieck” und den
relevanten nachbarschaftlichen Grundstiicken.

Neues Gebaude , Spreedreieck® mit Bahnhof Friedrichstraie®

Im Wesentlichen wird in dem Bericht folgender vom Untersuchungsausschuss ermittelter
Sachverhalt in rechtlicher und politischer Hinsicht untersucht:®

Das Gebiet ,Spreedreieck® liegt nérdlich des Bahnhofs Friedrichstralle zwischen Spree und
FriedrichstralRe in Berlin Mitte. Auf dem Grundstiick befinden sich S- und U-Bahneingéange,
die zu der unterirdisch verlaufenden Nord-Sid-Bahn und einem FuRgangerverbindungs-
tunnel fihren. Dieses Gelande war schon ca. ein Jahrhundert unbebaut, bis Anfang der 90er
Jahre ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstrale* stattfand. Der
Siegerentwurf der Architekten Nalbach + Nalbach des stadtebaulichen Wettbewerbs sah auf
der Flache einen dreieckigen Baukorper vor, der sich im Wesentlichen an alten Baufluchten
und Traufhdhen orientieren sollte. Nach einer Uberarbeitung wurde der Siegerentwurf aus
dem Jahr 1993 Grundlage des Bebauungsplanentwurfes 1-50.

Bereits vor der Durchfilhrung des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs hatte es erste Uber-
legungen zur Bebauung des Plangebietes gegeben. So lobte die Berliner Turmbau AG 1921
einen ldeenwettbewerb aus, bei dem 145 Entwurfe eingereicht wurden. Lobende Erwahnung
fand dabei Mies van der Rohes Entwurf fur ein Glashochhaus, der internationale Bekanntheit
erlangte und durch den auch das Areal prominent wurde. Der Hochhausentwurf wie auch
nachfolgende Planungen wurden nicht realisiert. Die Flache wurde stattdessen fur
provisorische Laden genutzt, die im Zweiten Weltkrieg zerstort worden sind. In der Nach-
kriegszeit blieb das Areal bis zur Errichtung der Grenzabfertigungshalle des Bahnhofs und
erganzender Bauten unbebaut.

Bildquelle: Privataufnahme.
Die Details des Sachverhalts werden im Berichtsteil ,Feststellungen des Untersuchungsaus-
schusses* naher dargelegt.
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Eigentimer des Baugrundstlcks (Flurstlick 241) war aufgrund einer Vermdgenszuordnungs-
entscheidung seit dem 22. Mai 1995 das Land Berlin.

Die Geschichte des ,Spreedreiecks” ist dabei eng verbunden mit dem Restitutionsverfahren
der Erbengemeinschaft nach Max Reinhardt, die Anfang der 90er Jahre beim Landesamt zur
Regelung offener Vermdogensfragen (LARoV) in Berlin die Rickibertragung des Unter-
nehmens ,Deutsches Theater” sowie der Grundstiicke Schumannstrae 12, 13, 13a, 14, 16
und Am Zirkus 1 beantragte.*

,Die Zeit vom 15. Juli 1994, ,Max Reinhardts Nachlass/Ein Drama um Kunst und Kommerz*
schrieb dazu:

,ES geht um eine Menge, vor allem aber um zwei Grundsticke — nicht irgendwelche,
sondern zwei der edelsten der ganzen Republik. Wertvoll sind sie nicht nur, weil sie
mitten in der teuersten Mitte Berlins liegen, dort, wo die FriedrichstraRe die Spree
kreuzt. Wertvoll sind sie auch aus einem immaterielleren Grund: Sie sind — Schicht
um Schicht — befrachtet mit Kulturgeschichte. Auf dem einen stand zuletzt der alte
Friedrichstadtpalast. Auf dem anderen, nur ein paar Hundert Meter entfernt, steht
noch immer eins der traditionsreichsten und schonsten Theater der Welt, das Deut-
sche Theater. Beide Grundsticke haben gemeinsam, dass sie einst dem groRen
Theatermann Max Reinhardt gehorten, und dass dessen Erben sie nach der Wende
zuriickforderten.*®

Der Verlauf des Restitutionsverfahrens gestaltete sich auf3erst schwierig und zog langjahrige
Vergleichsverhandlungen mit den Reinhardtschen Erben nach sich. Zuriickzuflihren sind die
schwierigen Vergleichsverhandlungen zum einen auf den zunachst fehlenden Erbnachweis
der Erben und deren zunachst nicht einheitliche Willensbildung, zum anderen nahm die
Prifung der Restitutionsanspriiche viel Zeit in Anspruch. Insbesondere fiel dabei ins Ge-
wicht, dass sich auf den beantragten Restitutionsgrundstiicken das Deutsche Theater und
die Kammerspiele befinden. Dies flihrte dazu, dass nicht nur das LARoV und die Senatsver-
waltung fur Finanzen mit den Erben nach Max Reinhardt verhandelten, sondern auch andere
politische Entscheidungstrager. Die Restitutionsanspriche der Reinhardt Erben waren
sowohl kulturpolitisch als auch wegen der offentlichkeitswirksamen Prominenz des Erb-
lassers, Max Reinhardt, als auferst brisant zu bewerten. Im Ergebnis waren sich jedoch alle
Entscheidungstrager dahin gehend einig, dass der Abschluss eines Vergleiches, der die
Ricknahme der vermdgensrechtlichen Anspriiche der Rechtsnachfolger nach Max Reinhardt
zur Folge hat, jegliche Unterstiutzung erfahren muss.

Nach jahrelangen Vergleichsverhandlungen kam es letztlich Ende des Jahres 2000 zu dem
Abschluss eines dreiseitigen Vertrages zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die
Senatsverwaltung fur Finanzen, den Reinhardt-Erben und der Hansegrund Vermégens- und
Grundsgijcksverwaltungsgesellschaft mbH, vertreten durch den Geschaftsfihrer Miuller-
Spreer.

In der ,FAZ* vom 17. November 2000, ,Deutsches Theater: Erbstreit beigelegt* war zu lesen:

.Nach fast zehn Jahren ist der Grundstiicksstreit um das Deutsche Theater in Berlin
beigelegt worden. Die elf Erben des Regisseurs Max Reinhardt hatten sich mit dem
Senat auf ein Tauschgeschaft geeinigt, hield es aus der Senatskanzlei. Danach ver-
zichten die Reinhardt-Erben auf das Theater-Grundstlick in der Schumannstralie 13
und erhalten im Gegenzug das sogenannte Spreedreieck hinter dem Tranenpalast.

Restitutionsantrag, LA 1, Bl. 1 ff.; Antrag auf Unternehmensrestitution ergibt sich aus der Aus-
legung des Antrages, siehe BVerwG 7 B 15.93; LA 4, Bl. 1178.

°  Die Zeit, Dossier Nr. 29, 15.7.1994.

Im Folgenden Investor Muller-Spreer.

19



20

Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Da dieses Grundstiick mehr wert sei, sollen die Erben noch drei Millionen Mark in die
Landeskasse zahlen, berichtete die Berliner Zeitung. Um das Grundstiick des Deut-
schen Theaters gab es seit dem Mauerfall Streit. Vor der Machtiibernahme der Nati-
onalsozialisten gehdrte das Areal der Berliner Theaterlegende Max Reinhardt (1873
bis 1943). Seine Erben forderten es nach der Wiedervereinigung zuriick. [...]*"

Die Beteiligten einigten sich mit Vertrag vom 19. Dezember 2000 dahin gehend, dass die
Reinhardtschen Erben den Antrag auf Rickubertragung der Theatergrundstlicke endguiltig
fur erledigt erklaren, und das Land Berlin im Gegenzug das Flurstiick 241 (,Spreedreieck®)
an den Investor Miiller-Spreer Ubertragt.® Zuvor hatte sich der Investor Miiller-Spreer in
einem Vertrag mit der Erbengemeinschaft dazu verpflichtet, einen Millionenbetrag an die
Erben zu zahlen.

In der Folgezeit kam es zu einem Rechtsstreit zwischen dem Land Berlin und dem Erwerber
des Flurstlicks 241. Die seinerzeit am Verfahren beteiligten Personen gingen dabei davon
aus, dass das Land Berlin die Pflichten aus dem Vertrag vom 19. Dezember 2000 nicht er-
fiillen kénne.®

Dieser Rechtsstreit ist auf ein kurz vor Abschluss des dreiseitigen Vertrages ergangenes
Bundesverwaltungsgerichtsurteil zurickzufihren. Das Bundesverwaltungsgericht entschied
in einem ahnlich gelagerten Fall, dass die Zuordnung eines flr Verwaltungsaufgaben ge-
nutzten Grundstlicks nicht notwendigerweise eine unterirdisch verlaufende S-Bahn-
Tunnelanlage umfassen miusse; diese kdnne neben dem Grundstlick selbststandiges Zu-
ordnungsobjekt sein.”® Dieses Urteil veranlasste die Deutsche Bahn AG dazu, das Zu-
ordnungsverfahren bezlglich des Flurstiicks 241 (,Spreedreieck®) aufzurollen, da auch
dieses Grundstiick mit Bahnanlagen belastet war."" Das Vermégenszuordnungsverfahren
fuhrte letztlich im Jahr 2001 zu einem Anderungszuordnungsbescheid. Danach sei die unter-
irdisch verlaufende Tunnelanlage von der Eigentumsfeststellung zugunsten des Landes
Berlin ausgenommen. Die dingliche Absicherung der aus dem Eigentumsiibergang an der
Tunnelanlage erwachsenden Rechte und Pflichten habe mittels Eintragung einer beschrankt
persdnlichen Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG zu erfolgen. Ferner stellte die
OFD Berlin fest, dass der sich oberirdisch befindliche S-Bahn-Eingang zum 3. Oktober 1990
in das Eigentum der Deutschen Bahn AG (ibergangen sei.'? Die Rechte der Deutschen Bahn
AG aus dem Zuordnungsbescheid kollidierten daher mit den Rechten des Erwerbers des
Flurstiicks 241 aus dem Kaufvertrag.

Das Land Berlin versuchte sodann, in der Folgezeit eine Einigung mit der Deutschen Bahn
AG und dem Investor Mdiller-Spreer zu erzielen. Der Vorschlag der Bahn, den neu-
zugeordneten S-Bahn-Eingang fir rund 1,3 Mio. Euro dem Land Berlin zu verauf3ern, damit
dem Investor das Flurstiick 241 vollstandig geliefert werden kénnte', wurde jedoch u.a.
mangels abschlieRender Klarung der Frage der ebenso dem Investor gegeniber zu-
gesicherten Lastenfreiheit fur dieses Flurstliick abgelehnt. In der Folge kam es am
25. Nox‘ember 2004 zu einer Zusatzvereinbarung zwischen dem Investor und dem Land
Berlin.

! Zeitungsartikel der FAZ vom 17. November 2000, S 14, BIl. 370.

8 Vertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785 ff.

°  Siehe Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, F 8, Bl. 3480.

10 Bundesverwaltungsgerichtsurteil vom 23. November 2000, 3 C 27.00, F 2, Bl. 846 ff.

M Antrag der Deutsche Bahn AG auf Wiederaufnahme des Vermégenszuordnungsverfahrens vom
28. Méarz 2001, B 2, BI. 18 f.

"2 Bescheid vom 9. Mai 1995, B 1, BI. 40 f.

' Einigungsvorschlag der Deutschen Bahn AG vom 26. November 2002, D 1, Bl. 507 ff.

" Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, F 8, Bl. 3478 ff.
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In der Zusatzvereinbarung verpflichtete sich das Land Berlin dazu, dem Investor einen Milli-
onenbetrag zuriickzuerstatten und weitere Flachen zu Ubertragen. Dariiber hinaus kompen-
sierte das Land Berlin Nachteile des Investors mit einem héheren Baurecht.

Auf Grundlage eines Architekturentwurfes des Blros Mark Braun ist der Bebauungsplan [-50
letztlich im Jahr 2006 festgesetzt worden. In einem Normenkontrollverfahren entschied das
OVG Berlin-Brandenburg im Jahr 2007, dass der Bebauungsplan I-50 unwirksam sei. Um
weitere Schaden vom Land Berlin abzuwenden, schloss das Land Berlin vor Eintreten der
Rechtskraft einen Vergleich mit dem Antragsteller, dem Eigentimer eines Nachbargrund-
stucks. Darin verpflichtete sich das Land Berlin, dem Antragsteller 4 Mio. € zu zahlen.

Der Untersuchungsausschuss wertete in seinen Sitzungen insbesondere zu folgenden
Themenkomplexen umfangreiches Aktenmaterial aus und befragte 68 Zeugen:

- Vermogenszuordnungsverfahren ,Spreedreieck®,

- Bebauungsplanverfahren 2000,

- Restitutionsverfahren,

- Vertragsgestaltung des Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000 und ihre Folgen,
- Vergleichsverhandlungen mit der Deutschen Bahn AG,

- Vergleichsverhandlungen mit dem Investor,

- Abschluss der Zusatzvereinbarung und der Erforderlichkeit

- Bebauungsplan 2006 und seine Folgen und

- Baugenehmigungsverfahren 2005/2006.

Der Ausschuss hat dazu folgende Feststellungen getroffen:
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Teil C. Feststellungen des Untersuchungsausschusses

1. Komplex: Vorgeschichte, Hintergriinde und Gestaltung des Kaufvertrages
»Spreedreieck” vom 19. Dezember 2000

1.1 Das zZuordnungsverfahren , Spreedreieck” vor dem Oberfinanzpréasidenten
der Oberfinanzdirektion Berlin

Die Bearbeitung des Vorgangs ,Spreedreieck” durch den Oberfinanzprasidenten der Ober-
finanzdirektion Berlin (OFD) war weder rechtsfehlerfrei noch ordnungsgemaf. Zum einen litt
die Bearbeitung an einem formellen Fehler, zum anderen verletzte der Verwaltungsakt vom
9. Mai 1995 materielles Recht. Dabei fuhrte der Verstold gegen das materielle Recht im Jahr
2001 zur teilweisen Aufhebung des Zuordnungsbescheides."

Im Folgenden wird zunachst das Verfahren der Vermdgenszuordnung nach dem Ver-
mogenszuordnungsgesetz (VZOG) generell erlautert (unter 1.1.1). Im Anschluss daran wird
das Zuordnungsverfahren ,Spreedreieck” (Flurstiick 241) naher dargestellt (unter 1.1.2).

111 Generelle Einfuhrung in das Verfahren der Vermdégenszuordnung

Nach dem Beitritt der Deutschen Demokratischen Republik zur Bundesrepublik Deutschland
gab es das ,gesamtgesellschaftliche Volkseigentum® i.S. des Art. 10 Abs. 1 DDR-
Verfassung von 1974 nicht mehr. In der Folgezeit war zu entscheiden, wem bisheriges
Volkseigentum zuféllt, d. h. es war erforderlich, das Volkseigentum in Privateigentum im
Sinne des BGB und des Grundgesetzes zu iiberfilhren.'® Diverse Gesetze regeln daher die
Zuordnung des volkseigenen Vermogens auf dem Gebiet der friiheren Deutschen Demo-
kratischen Republik an die Treuhandkapitalgesellschaften, den Bund, die neuen Bundes-
lander sowie Gemeinden, Gemeindeverbande und andere o&ffentlich-rechtliche Korper-
schaften und Anstalten. Aufgrund spezieller Regelungen (z.B. Art.21 und 22
Einigungsvertrag, das Treuhandgesetz, Kommunalvermogensgesetz) sind das Eigentum
oder sonstige Rechte und Pflichten entweder kraft Gesetzes auf die Berechtigten Uber-
gegangen oder auf diese zu {ibertragen oder zuriickzuiibertragen.'’

Es hat sich jedoch beim Vollzug dieser Zuordnungsregelungen herausgestellt, dass die not-
wendigen Grundbuchberichtigungen in der nach § 29 Grundbuchordnung (GBO) vor-
geschriebenen Form nicht oder jedenfalls nicht zligig nachgewiesen werden konnten. Un-
geklarte Zuordnungsfragen haben daher zu einem Investitionshemmnis in den flinf neuen
Bundeslandern und im ehemaligen Ostteil Berlins gefuhrt. Zur Beseitigung dieses In-
vestitionshemmnisses hat der Gesetzgeber das Vermogenszuordnungsgesetz (VZOG) er-
lassen. Das VZOG erlaubt eine eindeutige Feststellung der Zuordnung des friiheren volks-
eigenen Vermogens und ermdglicht daher eine zeithahe Umschreibung der Gbergegangen
Immobilien im Grundbuch.” ,AnstoR des Gesetzes war also das dringende Bediirfnis nach
rascher Klarung von Eigentumspositionen im Hinblick auf Grundstiicke, die fur Investitionen
in 6ffentlichen InfrastrukturmaBnahmen, Wohnungsbau oder Unternehmen benétigt wurden,
Uber die aber grundbuchmafig nicht verfigt werden konnte, weil die Eigentimerposition
oder sonstige Verfiigungsbefugnis nicht grundbuchklar war.“'®

* Siehe Anderungsbescheid vom 11. September 2001 i.d.F. des Berichtigungsbescheides vom 18.

September 2001, B 2, BI. 51 ff.

Siehe Patermann, Das gerichtliche Verfahren in Vermégenszuordnungssachen, VIZ 1995,
Seite 328 ff; Kimme, Offene Vermogensfragen, vor §§ 1-8 VZOG, Rn. 4.

" Siehe Kimme, Offene Vermogensfragen, vor §§ 1-8 VZOG, Rn. 5.

'®  Siehe Kimme, Offene Vermdgensfragen, vor §§ 1-8 VZOG, Rn. 6-8.

¥ Siehe Horn, Das Zivil- und Wirtschaftsrecht im neuen Bundesgebiet, Seite 392.
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Das Vermdgenszuordnungsverfahren ermdglicht die Feststellung, welchen Tragern der
offentlichen Verwaltung welche Vermogenswerte zustehen. Das Gesetz sieht vor, dass die
Zuordnungslage in einem Verwaltungsverfahren ermittelt und durch einen fir das Grund-
buchamt verbindlichen Bescheid festgestellt wird. Fur diese Aufgaben der Vermoégenszu-
ordnung war bis zum Ende des Jahres 1994 die Prasidentin der Treuhandanstalt (THA) —
nach deren Umbenennung der Prasident der Bundesanstalt fiir vereinigungsbedingte
Sonderaufgaben (BvS) — zustandig. Seit dem 1. Juli 1999 ist diese Zustandigkeit auf den
Oberfinanzprasidenten der Oberfinanzdirektion Berlin Gbergegangen, der vorher schon — wie
auch die ubrigen Oberfinanzprasidenten der Oberfinanzdirektionen in den neuen Landern —
fir ehemals volkseigene Grundstiicke ohne Bezug zur Treuhandanstalt zustandig war.?

Das Vermdgenszuordnungsgesetz folgt dabei grundsatzlich dem Antragsgrundsatz, § 1 Abs.
6 VZOG. Demnach kann ein Verwaltungsverfahren nur durch einen Antrag eingeleitet wer-
den. ,Ist ein Verfahren anhangig, so kann sich ein anderer durch einen Antrag in das Verfah-
ren einschalten, so dass der Pratendentenstreit in einem Verfahren zusammengefasst wer-
den kann.*'

Nach § 2 Abs. 5 VZOG, §§ 24 ff. VwWVIG gilt fur das Vermdgenszuordnungsverfahren der
Amtsermittlungsgrundsatz. Die Zuordnungsbehérde hat daher den Sachverhalt von Amts
wegen festzustellen. Dazu hat die Behorde alle erheblichen Umstande fur die Beurteilung
des konkreten Falls zu ermitteln, und zu berutcksichtigen. Den Antragssteller trifft jedoch eine
Mitwirkungspflicht, aufgrund deren er erforderliche Unterlagen einzureichen hat.?

Die OFD ist nach § 2 Abs. 1 Satz 1 VZOG verpflichtet, alle neben dem Antragsteller in Be-
tracht kommenden Berechtigten Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben. In diesem Zu-
sammenhang fuhrt Schmidt-Rantsch in dem Aufsatz ,Das Vermdgenszuordnungsgesetz*
aus, dass in Betracht kommend dabei aber nicht ,alle denkbaren Berechtigten bedeute. Es
sei nur anzuhdren, wer im konkreten Fall auch tatsachlich berechtigt sein konnte. In klaren
Fallen kénne deshalb auf eine Anhérung weiterer Berechtigter verzichtet werden. Auch
kénnen die Beteiligten selbst auf eine Anhérung verzichten. Die Anhérung bzw. die Ver-
zichtserklarung hinsichtlich der Anhorung solle sicherstellen, dass der spater zu erlassene
Bescheid mdglichst umfassend in Bestandskraft erwachsen und somit von méglichst wenig
.Berechtigten* angegriffen werden koénne. Diese Zielsetzung lege daher eine groRRzligige
Auslegung nahe, so dass im Zweifel eine Anhdérung erfolgen sollte. Seien sich die Beteiligten
dariber einig, wem der betreffende Vermégensgegenstand zustehe, so kdnne ein dieser
Absprache entsprechender, regelmafig sofort bestandskraftiger Bescheid (§ 2 Abs. 1 Satz 2
und 3 VZOG) ergehen. In diesem Fall werde also nicht mehr gepruft, ob das Ergebnis der
Einigung auch sachlich richtig sei. Auch aus diesem Grund und zur Sicherung solcher
Regelungen sollte eher ein Beteiligter zu viel als einer zu wenig angehért werden.?

Das Verfahren endet mit einer Entscheidung Uber die Zuordnung, die im Falle eines Grund-
stiicks oder Gebaudes dieses genau bezeichnen muss (§ 1 Abs. 1 und 2 VZOG). Diese Ent-
scheidung ist allen Verfahrensbeteiligten nach MalRgabe des VwVfG zuzustellen (§ 2 Abs. 1
Satz 1 und Abs. 5 VZOG) und entfaltet Wirkung fiir und gegen alle am Verfahren Beteiligte
(§ 2 Abs. 3 VZOG). Die Entscheidung hat grundsétzlich feststellenden Charakter.?

Ein Widerspruchsverfahren findet gemal § 2 Abs. 6 VZOG nicht statt. Sowohl der Prasident
der Treuhandanstalt als auch der Oberfinanzprasident wird bei der Entscheidung nach dem

2 Vermogenszuordnung bringt Ordnung im Beitrittsgebiet, F 32/3, Bl. 86; Wortprotokoll vom 27.

Méarz 2009, Seiten 31, 32.

Siehe Horn, Das Zivil- und Wirtschaftsrecht im neuen Bundesgebiet, Seite 397.

Siehe Blteréwe, Vermégenszuordnung fir kommunale Verwaltungsaufgaben in den neuen Bun-
deslandern, Seite 212.

Siehe Schmidt-Rantsch, Das Vermogenszuordnungsgesetz, ZIP 1991, Seite 973 ff.

Siehe Uechtritz, Vermbgenszuordnung — endguiltig oder provisorisch?, DB Heft 2 vom 13.1.1995,
Seite 87.
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Vermdgenszuordnungsgesetz als Bundesbehdrde tatig, weshalb eine Klage gegen den Bund
zu richten ist.®®

Der bestandskraftige Zuordnungsbescheid ist Grundlage der Grundbucheintragung. Die Zu-
ordnungsbehdrde ersucht das Grundbuchamt um Eintragung der in dem Bescheid ge-
troffenen Feststellungen (§ 3 Abs. 1 Satz 1 VZOG).?

1.1.2 Zuordnungsverfahren , Spreedreieck”

Der Untersuchungsausschuss prufte eingehend, ob das Vermodgenszuordnungsverfahren
~Spreedreieck” ordnungsgemal durchgeflihrt wurde.

1121 Antrage auf Zuordnung des Flurstiicks 241 (,Spreedreieck")

Das Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt Mitte von Berlin, beantragte bereits mit
Schreiben vom 24. November 1993 die Zuordnung der Flurstiucke 236, 241 (,Spreedreieck®),
242 und des sogenannten ,Tranenpalastes® (Flurstiicke 238, 239, 240) bei der OFD.?’

Auch die Deutsche Bahn AG, Zentralbereich Immobilien, Regionalbiro Berlin, beantragte mit
Datum vom 23. Juni 1994 fristgerecht die Ricklbertragung des Grundstiicks Friedrich-
straf&eésEcke Reichstagsufer (,Spreedreieck®), allerdings unter der Flurstickbezeichnung
137/1.

Mit Schreiben vom 9. August 1994 teilte die OFD der Deutschen Bahn AG mit, dass sie ihre
Antrage erhalten und das Flurstick 137/1 unter dem Geschaftszeichen 01-1135 registriert
habe.”® Diese Flurstiickbezeichnung wurde allerdings zu einem nicht bekannten Zeitpunkt
seitens der OFD handschriftlich auf dem Zuordnungsantrag in 241 abgeéndert.*® Aus einem
Plan zur Flurstickentwicklung geht hervor, dass im Jahr 1980 eine ,Umflurung® stattfand,
sodass das Flurstiick 137/1 seit dem Jahr 1980 als Flurstiick 241 gefiihrt wurde.*' Dieser
Flurstiickentwicklungsplan ist in der Akte der OFD abgeheftet und mit Datum vom 8. August
1996 gestempelt.

Aus der Aussage der Zeugin Schliter, Mitarbeiterin der Deutschen Bahn AG im Bereich der
Vermogenszuordnung und Restitution, lasst sich entnehmen, dass sie der OFD die
Katasterunterlagen und den Grundbuchauszug zur Unterstlitzung des Antrages der
Deutschen Bahn AG aus dem Jahr 1994 zukommen lie3. Sie habe den Unterlagen auch das
Aktenzeichen der OFD hinzugefiigt, damit sie sachgerecht zugeordnet werden konnten. Dies
sei noch im Jahr 1996 geschehen.*

% Siehe Norbert Horn, Das Zivil- und Wirtschaftsrecht im neuen Bundesgebiet, Seite 398, Rn. 16;
Wortprotokoll vom 27. Marz 2009, Seite 32.

% Siehe Norbert Horn, Das Zivil- und Wirtschaftsrecht im neuen Bundesgebiet, Seite 398, Rn. 17.

27 Antrag vom 24. November 1993, B 1, Bl. 1 ff.; Die OFD Berlin registrierte die Flursticke 236, 241
(,Spreedreieck”) und 242 unter dem Geschéaftszeichen 01-923 und die Flurstiicke 238 und 239 un-
ter 01-927, B 1, BI. 26.

% Antrag vom 23. Juni 1994, B 2, BI. 1 ff.

2 Schreiben vom 9. August 1994, B 2, BI. 32.

% Antrag vom 23. Juni 1994, B 2, B. 2; Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seiten 28, 29; Wort-

protokoll vom 18. Juni 2009, Seite 79.

Flurstiickentwicklungsplan vom 8. August 1996, B 2, BI. 5 f.

%2 Wortprotokoll vom 18. Juni 2009, Seiten 75, 76.
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1.1.2.2 Aktenverwaltung

Die Zeugin Wolf, ehemalige Mitarbeiterin der Oberfinanzdirektion Berlin, bestatigte in ihrer
Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss, dass sie alle Antrage, die den Bezirk Mitte
betrafen, bearbeitet habe.*® Jeder Antrag habe seine eigene Vorgangsnummer bekommen
und sei dann nach Vorgangsnummern in der Registratur aufbewahrt worden.? Auf die Nach-
frage des Untersuchungsausschusses, wie man sichergestellt habe, dass kein Antragssteller
vergessen wurde, erklarte die Zeugin Wolf, dass sie das nicht mehr sagen kénne. Damals
habe es noch keine Computer gegeben, wo man alles habe eingeben und abgleichen kon-

nen.®

Dies bestatigte auch der Zeuge Kroker, ehemaliger Mitarbeiter der Oberfinanzdirektion
Berlin, in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge Kroker: ,[...] Das war wirklich ein Stick auch ein Massengeschaft. Man hatte
wirklich Hunderttausende, Millionen von Antragen, die zu bearbeiten waren, und man
hatte damals wahrscheinlich auch noch gar nicht EDV-technisch die Moglichkeit, so
ein Verfahren - - Man hat sich bemiht, alle Beteiligten reinzubekommen, aber es kam
immer wieder vor, dass irgendwo noch ein Antrag plétzlich wieder auftauchte. [...]“*

In diesem Zusammenhang fuhrt Lammert/Rauch/Teige in dem Buch ,Rechtsfragen der Ver-
mogenszuordnung“ an: ,Die im Antrag angegebenen Flurstiicke werden technisch erfasst,
um Doppelantrage herauszufiltern bzw. mehrere Antragsteller in einem Verfahren zu-
sammenzufassen. Auch hier sind in der Anfangszeit den Behdrden Fehler unterlaufen, so
dass mdglicherweise Flurstlicke zweimal zugeordnet wurden bzw. ein Restitutionsanspruch
nicht beachtet wurde. Eine derartige Fehlzuordnung konnte erfolgen, wenn die Zuordnungs-
stellen keine aktuellen Unterlagen hatten bzw. der Antragsteller nicht auf alle vorgegebenen
Fragen korrekt geantwortet hatte. In diesen Fallen hat diejenige Behdrde den Zuordnungs-
bescheid aufzuheben, die — nach Rlcksprache mit der Zuordnungsbehérde des ersten Be-
scheides — das Flurstiick erneut zuordnet.**’

1.1.2.3 Anhérung aller Beteiligten

Wie bereits oben dargelegt, ist die OFD nach § 2 Abs. 1 Satz 1 VZOG verpflichtet, alle
neben dem Antragsteller in Betracht kommenden Berechtigten Gelegenheit zur Stellung-
nahme zu geben. Aus den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten geht aber
hervor, dass die Deutsche Bahn AG vor der Zuordnung des Flurstlicks 241 (,Spreedreieck®)
an das Land Berlin nicht angehért wurde. So findet sich allein ein Anhérungsschreiben mit
Datum vom 20. Januar 1994 der OFD Berlin andere Grundstlicke betreffend, namlich die
Flurstiicke 238, 239 und 240 (,Tranenpalast”), welche ebenfalls vom Land Berlin und der
Deutschen Bahn AG beantragt wurden, in den Akten.*

Die Zeugin Wolf erklarte die fehlende Anhdrung der Deutschen Bahn AG bezlglich des Flur-
stlicks 241 (,Spreedreieck") wie folgt:

Zeugin Wolf: ,Weil die Zuordnung nicht strittig war, weil ich ja auch in meinem Ver-
merk geschrieben habe: ,ist eindeutig Land Berlin zuzuordnen.**

%3 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 22.

34 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 24.

% Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 24.

% Wortprotokoll vom 27. Marz 2009, Seite 52; spater Mitarbeiter der VK Service-Gesellschaft fr
Vermogenszuordnung und Kommunalisierung mbH.

Lammert/Rauch/Teige, Rechtsfragen der Vermdgenszuordnung, Seite 29.

%8 Anhdrung nur bzgl. des ,Tréanenpalastes®, B 1, Bl. 27 f.; Geschéaftszeichen VZOG 124/01-923.
% Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 11.
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,und weil es Nutzung als éffentliche Griinflache war. Offentliches StraRenland, éffent-
liche Griinflache, der Rechtstrager — das lieR keinen Zweifel zu.“*°

In dem o. g. Vermerk schrieb die Mitarbeiterin Wolf, dass die Flurstiicke 241 (,Spreedrei-
eck®), 242, 236 eindeutig dem Land Berlin zuzuordnen seien.*! Dies fihrte sie in einem
spateren Vermerk weiter aus. Bei den Flurstlicken 241 (,Spreedreieck®), 242, 236 handele
es sich um Verwaltungsvermégen des Landes Berlin gemai Art. 21 Abs. 2 EV. An den mal3-
geblichen Stichtagen (3. Oktober 1990 und 1. Oktober 1989) sei die Liegenschaft als Ver-
kehrsflache und Grinflache genutzt worden. Die Einverstandniserklarung des Bundes liege
vor. Ferner sei Voreigentimer vor Umwandlung in Volkseigentum die Reichshauptstadt Ber-
lin gewesen.*?

1.1.24 Bekanntgabe der Zuordnungsentscheidung

Aufgrund dieser ,eindeutigen Zuordnungslage wurde das Flurstlick 241 (,Spreedreieck®)
dem Land Berlin mit Bescheid vom 9. Mai 1995 zugeordnet. Die Verfigung zu dem Bescheid
sieht vor, dass eine Ausfertigung des Bescheides an den Antragsteller und alle Beteiligten
gegen Empfangsbekenntnis gehen soll.** Der o. g. Bescheid fiihrt unter I. als Antragsteller
das Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fur Finanzen, Abt. IV G, und die
Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die Oberfinanzdirektion Berlin auf. Diese er-
hielten den Bescheid vom 9. Mai 1995 laut Empfangsbekenntnis am 15. Mai bzw. 17. Mai
1995.* Ebenso erhielten das Bundesvermdgensamt |l und das Amtsgericht Mitte eine Aus-
fertigung des Bescheides.*

Aus den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten der OFD Berlin I&sst sich ent-
nehmen, dass der Deutschen Bahn AG der Bescheid nicht zugestellt wurde. Die Akte enthalt
zwar ein Empfangsbekenntnis, wonach der Deutschen Bahn AG ein Antrag und eine Einver-
standniserklarung am 10. Mai 1995 zugestellt wurde, dies war aber nicht der Zuordnungs-
bescheid vom 9. Mai 1995 an das Land Berlin.*® Dies bestétigte auch die Zeugin Wolf in ihrer
Aussage, die nach Sichtung der Akte erklarte, dass das Empfangsbekenntnis zu den
anderen drei Flurstiicken 238, 239 und 240 (,Tranenpalast‘) gehore.*” Auf Nachfrage er-
klarte die Zeugin Wolf, dass der Deutsche Bahn AG der Bescheid vom 9. Mai 1995 nicht
zugestellt worden sei.*® Folglich hatte die Deutsche Bahn AG von der Zuordnung des Flur-
stiicks 241 (,Spreedreieck®) an das Land Berlin keine Kenntnis. Dass die OFD Berlin den
Antrag der Deutschen Bahn im Zuordnungsverfahren nicht berticksichtigte, ergibt sich auch
aus einem Schreiben der VK Service Gesellschaft fur Vermdgenszuordnung und
Kommunalisierung mbH vom 10. Oktober 2001.*° Darin heilt es:

.Das Flurstick 241 ist durch die OFD im Jahr 1995 dem Land Berlin zugeordnet wor-
den, ohne Berlcksichtigung, dass auch die DB einen Antrag gestellt hat.”

0" Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 12.

*" Vermerk vom 27. April 1994, B 1, BI. 32.

2 Vermerk vom 3. Mai 1995, B 1, Bl. 35.

** Bescheid vom 9. Mai 1995, B 1, BI. 41.

4 Empfangsbekenntnis vom 15. Mai 1995, B 1, Bl. 43; Empfangsbekenntnis vom 17. Mai 1995, B 1,
BI. 46.

4 Empfangsbekenntnis vom 15. Mai 1995, B 1, BI. 44; Empfangsbekenntnis vom 17. Mai 1995, B 1,
BI. 45.

6 Empfangsbekenntnis vom 10. Mai 1995, B 1, BI. 42.

47 Empfangsbekenntnis vom 10. Mai 1995, B 1, BI. 42.

8 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 17.

9 Schreiben vom 10. Oktober 2001, B 2, Bl. 64; Die GmbH Ioste die OFD Berlin ab.



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Der Akte der OFD Berlin zum Antrag der Deutschen Bahn AG Iasst sich lediglich entnehmen,
dass nach Antragstellung der Deutschen Bahn der o. g. Flurstiickentwicklungsplan mit
Datum vom 8. August 1996 folgt. Ferner ist das Grundbuch von Mitte Band 122 Blatt 3044N
abgeheftet, welches bereits die Zuordnung des Flurstiicks 241 an das Land Berlin aufgrund
des Ersuchens der OFD Berlin vom 9. Mai 1995 gemaR § 3 VZOG enthalt. Wie bereits dar-
gestellt, sind diese Unterlagen Ende des Jahres 1996 seitens der Deutschen Bahn AG ein-
gereicht worden. Des Weiteren enthalt die Akte noch handschriftliche Notizen, die auf eine
Wiedervorlage im sechsmonatigen Rhythmus abstellten, wobei die letzte Abzeichnung vom
22. Juni 1999 stammt. Darauf folgt bereits ein Schreiben der Rechtsanwaltin Dr. Dornberger,
Vertreterin der Deutschen Bahn AG, mit Datum vom 28. Marz 2001.

Die Zeugin Wolf, welche nach eigener Aussage alleinige Sachbearbeiterin fir den Bezirk
Mitte war, erklarte in ihrer Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeugin Wolf: ,Das Einzige, was ich mir erklaren kann: Das vielleicht falsche Flur-
stiick war beantragt, und deswegen wurde das nicht mit 241 in Verbindung gebracht.
Denn diese Notiz hier ist nicht meine Handschrift, das muss spater geschehen sein.
Flurstiick 137/1 war beantragt, und das ist das alte Flurstlick gewesen. Es war aber
gang und gabe, dass die aktuellen Flurstlicke beantragt werden. Deswegen ist das
wahrscheinlich nicht in Verbindung gebracht worden, sondern dann erst spater.“*°

1.1.25 Grundbuchvollzug

Nach Bescheiderteilung zugunsten des Landes Berlin erfolgte der fortlaufenden Paginierung
nach zugleich das Ersuchen der OFD an das Amtsgericht Mitte, Grundbuchamt, die Ein-
tragung 1der in dem anliegenden Bescheid getroffenen Feststellung vorzunehmen (§ 3
VZOG).°

Mit dem Bescheid vom 9. Mai 1995 stellte die OFD fest, dass das Land Berlin, vertreten
durch die Senatsverwaltung fur Finanzen, Eigentimer der Flurstlicke 236, 241 (,Spreedrei-
eck®), 242 gemaR Art. 21 Abs. 2 Einigungsvertrag (EV) geworden sei.*? Die Eintragung des
Landes Berlin als Eigentimer in das Grundbuch erfolgte sodann mit Datum vom 22. Mai
1995. Im Grundbuchauszug heif3t es wortlich:

+Aufgrund des Ersuchens der Oberfinanzdirektion Berlin vom 9. Mai 1995 gemal § 3
Vermdgenszuordnungsgesetz (VZOG 121/01-923) eingetragen am 22. Mai 1995.“%
1.1.2.6 Inhalt des Zuordnungsbescheides
Inhaltlich enthalt der Bescheid folgende Regelungen:

.ES wird festgestellt, dass das Land Berlin gemaf Art. 21 Abs. 2 EV Eigentiimer des
oben unter Il. bezeichneten Vermdgenswertes geworden ist.>

Etwaige Anspriiche nach dem Vermdgensgesetz bleiben unberiihrt und gehen zu
Lasten des neuen Eigentimers.

%0 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 28.

*"Schreiben vom 9. Mai 1995, B 1, BI. 39.

%2 Bescheid vom 9. Mai 1995, B 1, BI. 40 f.

°*  Eintragungsmitteilung vom 22. Mai 1995, B 1, BI. 48.

*  Unter II. bezeichnete Vermogenswerte: Flurstiicke 236, 241 und 242.
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Der Bescheid ergeht vorbehaltlich des Eigentums, der Rechtsinhaberschaft oder
sonstiger privater Rechte Dritter.”

Die Regelung, dass etwaige Anspriuche nach dem Vermogensgesetz unberihrt bleiben und
zu Lasten des neuen Eigentiimers gehen, beruht auf § 7 Abs. 1 VZOG. Danach beein-
trachtigen Vermdgenszuordnungen nach dem VZOG Restitutionsanspriiche Privater nach
dem Vermogensgesetz nicht. Zugeordnetes Vermégen kann daher nach dem Vermdgens-
gesetz zurlcklbertragen werden, und zwar selbst in den Fallen, in denen im Rahmen des
Vermogenszuordnungsgesetzes Uber Restitutionsanspriiche o6ffentlich-rechtlicher Koérper-
schaften nach Art. 21 Abs. 3 und Art. 22 Abs. 7 EV entschieden wurde.®

Dies bestatigte auch der Zeuge Kroker in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsaus-
schuss:

Zeuge Kroker: ,Das meint andere Anspriche. Das meint die Anspriiche nach dem
Vermogensgesetz, die Restitutionsanspriiche Privater. Es gibt ja sozusagen das
Pendant zum Vermoégenszuordnungsrecht. Das ist das Vermdgensrecht, was ja
eigentlich auch das LARoV, glaube ich, gemacht hat urspriinglich. Und das meint
also die privaten Anspriiche. Das heif3t, es kann ja sein, dass wir einen Vermdgens-
zuordnungsbescheid machen, es sich aber herausstellt, dass eine Privater noch
Rechte daran hat. Und das sagt man wiederum, dass die auch wiederum den Ver-
mégenszuordnungsanspriichen vorgehen. Das meint also diesen konkreten Fall.“*

Auch die Regelung, dass der Bescheid nur vorbehaltlich des Eigentums, der Rechtsinhaber-
schaft oder sonstiger privater Rechte Dritter ergeht, beruht auf einer gesetzlichen Vorschrift
(§ 2 Abs. 1 Satz 5 VZOG). Dieser Vorbehalt gilt aber nur fir Private, die eben nicht Antrag-
steller im Zuordnungsverfahren sein kénnen, weil die Zuordnungsbehérde nicht Anspriiche
Privater priift.”” Nach Lammert/Rauch/Teige sind ,Antragsteller nach dem Vermdégenszu-
ordnungsgesetz alle juristischen Personen, die aus den oben genannten Gesetzen An-
spriche herleiten kénnen. Das sind insbesondere die ehemaligen Treuhandfirmen, heute der
Firmen der BvS. Sie erhalten aus der Umwandlung von Volkseigentum kraft Gesetzes ihre
Rechte. Die andere groRe Gruppe der Antragsberechtigten sind die Lander, die Kommunen
und der Bund. Weiterhin antragsberechtigt aus Funktionsnachfolge sind z. B. auch die
Industrie- und Handelskammer. Bahn und Post sind mit dem Registerverfahrenbeschleu-
nigungsgesetz ebenfalls nach dem Vermdgenszuordnungsgesetz antragsberechtigt.“®
Folglich bezieht sich der Vorbehalt nach § 2 Abs. 1 Satz 5 VZOG im vorliegenden Fall nicht
auf die Deutsche Bahn AG, die eine mdgliche Antragstellerin sein konnte.

Auf Nachfrage des Untersuchungsausschusses, wie sicher das Eigentum nach einem Zu-
ordnungsbescheid gewesen sei, erklarte die Zeugin Hentschker, Mitarbeiterin beim LARoV:

Zeugin Hentschker: ,Der Bescheid enthalt den Vorbehalt, der auch im Vermégens-
zuordnungsgesetz geregelt ist. Das bezieht sich auf zwei Bereiche, erst einmal auf
die ganzen Verfahren nach dem Vermogensgesetz — die gehen sowieso immer vor,
die sind parallel gelaufen — dann sonstiger Berechtigter. Das ist im Gesetz geregelt.
Das ist — ich kann das nur nach meiner persénlichen Meinung werten — dem ge-
schuldet, dass Vermdgenszuordnungen moglichst schnell passieren sollten tber die
vielen tausend Grundstiicke im Volkseigentum, damit verfligt werden kann. Das Ver-
modgenszuordnungsgesetz enthalt verschiedene Regelungen, auch aus der Ver-
fugungsbefugnis zu handeln. Dieses Grundstick hatte das zustandige

% Siehe Kimme, Offene Vermdgensfragen, § 7 Rn. 1.

% Wortprotokoll vom 27. Marz 2009, Seite 49.
" Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 3.
% Siehe Lammert/Rauch/Teige, Rechtsfragen der Vermdgenszuordnung, Seite 3.
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Belegenheitsbezirksamt auch schon vor Zuordnung verkaufen kdnnen, weil eine
kommunale Rechtstragerschaft vorlag. [...] Dann kann die Behdrde - ist ein Grund-
bucheintrag vorhanden - mit dem Grundstiick umgehen. Dass da Anderungen
passieren, ist bis heute mdglich. Es gibt keine Endfrist im Vermdgenszuordnungs-
bescheid. Das heifdt, fir die Restitutionsantragstellung hat es einmal eine
Ausschlussfrist gegeben. Die ist abgelaufen, die kann ich heute nicht mehr stellen,
aber sonstige Antrage auf Verwaltungsnutzung kénne theoretisch bis heute gestellt
werden. Das kommt auch im Einzelfall vor, weil es immer Grundstlcke gibt, die durch
die zustandigen Belegenheitsbezirksamter als noch Volkseigentum aufgefunden
werden.“**

Dies bestatigte auch der Zeuge Kurth, seinerzeit Staatssekretar B in der Senatsverwaltung
fur Finanzen und spaterer Finanzsenator, in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungs-
ausschuss. Er erklarte, dass die Zuordnung nur vorbehaltlich erfolge, weil moéglicherweise
noch Restitutionsanspriche privater Anspruchsberechtigter bestehen kénnten, die im Zu-
ordnungsverfahren nicht gepruft worden seien. Die OFD Berlin habe sich nicht mit der Frage
befasst, ob Restitutionsanspriiche greifen, sondern habe lediglich die 6ffentlich-rechtliche
Zuordnungsthematik entschieden. So sei die Formulierung Ublicherweise in Zuordnungs-
bescheiden zu verstehen.®.

Dieser Auffassung schloss sich auch der Zeuge Holzinger, ehemaliger Leiter des LARoV bis
Marz 1999 sowie Staatssekretar B in der Senatsverwaltung flr Finanzen von Dezember
1999 bis Juni 2001, in seiner Aussage an:

Zeuge Holzinger: ,[...] Dieses Grundstlck — tber das wir jetzt reden — war durch Zu-
ordnungsbescheid insgesamt dem Land Berlin zugeordnet.

[...] Derartige Zuordnungen stehen immer unter dem Gesetzesvorbehalt — vorbehalt-
lich der Rechte Dritter. Dritte sind Personen, die nicht zuordnungsberechtigt nach
dem Zuordnungsgesetz sind, sondern nach dem Vermdgensgesetz zum Beispiel.
Deshalb war fir Berlin immer klar: Dieses Grundstiick ist Eigentum des Landes Ber-
lin. Die Bahn, die denkbare Zuordnungsberechtigte hatte sein kdnnen, ist kein Dritter,
steht also nicht unter dem Gesetzesvorbehalt. Deshalb konnten wir, mussten wir und
durften wir davon ausgehen, dass Berlin Eigentlimer ist. Auch das Grundbuchamt hat
das so gesehen. Wir waren ohne jeden Vorbehalt im Grundbuch eingetragen, glaube
ich, oder standen vor der Eintragung.®

1.1.2.7 Rechtliche Einschatzungen zum Zuordnungsverfahren

Auf die Frage des Untersuchungsausschusses an den Zeugen Heinemann, ehemaliger Ab-
teilungsleiter beim LARoV, ob er sagen kdnne, dass es fehlerhaft gewesen sei, dass ein An-
trag, der seit 1994 gestellt ist, 2001 pldtzlich wieder auftauche, erklarte der Zeuge:

Zeuge Heinemann: ,Es ist — wie gesagt — kein Einzelfall. Es ist insofern nicht 100-
prozentig korrekt gewesen, aber ich weil® auch nicht, in welchem Zusammenhang er
dort und wo er registriert war. Wir hatten das Problem im Rahmen der Vermogens-
falle sehr oft, dass wir da verschiedene Anmeldungen hatten mit alten Flurstiicken,
mit neuen, mit Grundstlicksbezeichnungen, ganz pauschale Anmeldungen. Auch da
ist es vorgekommen, dass gelegentlich andere Drittanmeldungen von
konkurrierenden Antragstellern tbersehen worden sind, und das muss dann spater
korrigiert werden. Es ist argerlich, misslich, aber im Rahmen der vielen Antrage, die

% Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seiten 47, 48.
% Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite 4.
1 Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 9.
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gestellt worden sind — und weil nicht korrekt immer gleich bezeichnet worden sind -,
immer moglich, dass da Fehler passieren.“®?

Der Zeuge Kurth gab in seiner Vernehmung folgende rechtliche Einschatzung zum Zu-
ordnungsverfahren der OFD Berlin ab:

Zeuge Kurth: ,Zu dem Komplex Zuordnungsbescheid vom Mai 1995 und generell zu
der Systematik Zuordnung: Die Oberfinanzdirektion, die eine gemeinsame Behorde
des Landes und des Bundes ist, hat Zuordnungsbescheide nach Prifung der An-
spruchsgrundlagen und der Rechtslagen erteilt, was die verschiedenen infrage kom-
menden Berechtigten angeht. Das heil3t, diejenigen, die auf Grundstucke, die friher
einmal als Eigentum des Volkes eingruppiert waren, Einrichtungen, die hierauf
mdglicherweise einen Anspruch haben kénnten, wurden in Zuordnungsverfahren ge-
hort, deren Position gehort, und dann hat die Oberfinanzdirektion die Zuordnung vor-
genommen. Das war bei den Grundstlicken, die immer schon als Grundstlick ein-
getragen waren, etwas leichter als bei den Grundstlicken, die es vorher als eigenes
Grundstlck gar nicht gegeben hat. Insbesondere in den neuen Bezirken Marzahn-
Hellersdorf etc. war das der Fall. Dort, wo ein Anspruchsberechtigter der Meinung
war, dass seine rechtliche Position nicht hinreichend berlcksichtigt worden ist oder
zu Unrecht einem anderen zugeordnet worden ist, hat er gegen den Zuordnungs-
bescheid Klage erhoben. Das hat das Land Berlin in vielen Fallen getan, mdglicher-
weise in vielen Hundert Fallen, bis hin zum Bundesverwaltungsgericht. Wir haben oft
gewonnen, ein paar Mal verloren, aber das war in den Neunzigerjahren ein sehr
intensiv diskutierter juristischer Komplex, insbesondere das Thema Vermdgenszu-
ordnung. Wenn Sie jetzt unter 1.1. fragen, ob die Oberfinanzdirektion Berlin die Be-
arbeitung des Vorgangs ,Spreedreieck” rechtsformig ordnungsgemaf fir alle Be-
teiligten transparent und angemessen bearbeitet hat, nehme ich das an. Mir ist
jedenfalls Uberhaupt nichts bekannt, dass irgendetwas an der Zuordnung
problematisch gewesen sein sollte. Das Land Berlin hat die Zuordnung dieses
Grundsticks beantragt. Dem Antrag des Landes Berlin ist in vollem Umfang ent-
sprochen worden, und in solchen Fallen waren wir im Regelfall zufrieden; hier auch.
Und wenn irgendein Beteiligter — mdglicherweise die Deutsche Bahn AG - der
Meinung gewesen sein sollte, dass die Zuordnung zugunsten des Landes falsch ge-
wesen sein sollte, dann ist es Sache der Deutschen Bahn, dieses in einem Rechts-
verfahren geltend zu machen, nicht aber des Landes Berlin. Soweit ich mich erinnere,
ist der Zuordnungsbescheid rechtskraftig geworden. Das heil3t, auch die anderen
Verfahrensbeteiligten waren nicht der Meinung, dass ihre Interessen irgendwie unan-
gemessen unter den Tisch gefallen sein sollen. Der Zuordnungsbescheid ist rechts-
kraftig geworden. Das Grundstuck ist dem Land zugeordnet worden. [...] Das heift,
das Land Berlin hatte weder eine Veranlassung, weil dem Antrag in vollem Umfang
stattgegeben wurde, noch eine sonstige Interessenlage, sich gegen den Zu-
ordnungsbescheid zu wenden. Insofern ist der rechtskraftig, bestandskraftig ge-
worden. Das Land Berlin ist — soweit ich glaube zu wissen — auch im Grundbuch ein-
getragen gewesen. Das heillt, es haben andere auch so gesehen, dass die
Eigentimerstellung deshalb in Ordnung ging. — Soweit zunachst zum Zuordnungs-
bescheid. ¢

1.1.3 Materielle Beurteilung der Rechtslage im Jahr 1995

Als materielle Zuordnungsvorschrift nimmt § 1 Abs. 1 VZOG u. a. Art. 21 und 22 EV in An-
spruch. Art. 21 und 22 EV mit ihrer Unterscheidung zwischen Verwaltungs- und Finanzver-

62 Wortprotokoll vom 18. Juni 2009, Seite 16.
8 Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite 4.
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mdgen knupfen an die herkdmmliche Unterscheidung des in der Hand des Staates oder
sonstiger Trager o6ffentlicher Verwaltung vereinigten Vermdgens an.

LArt. 21 Abs. 1 EV regelt dabei die Zuordnung des Verwaltungsvermdgens der DDR an einen
der oOffentlichen Verwaltungstrager, sofern dieses Vermogen unmittelbar bestimmten Ver-
waltungsaufgaben dient. Nach einhelliger Auffassung der verwaltungsrechtlichen Literatur
definiert sich Verwaltungsvermoégen zum einen als Vermoégen, das der offentlichen Ver-
waltung unmittelbar durch seine Gebrauchsmaglichkeit zur Erfiillung ihrer Aufgaben dient
und von den Organwaltern offentlicher Verwaltung selbst benutzt wird (sog. Gegenstande
des internen Verwaltungsgebrauchs, z. B. Verwaltungsgebaude), und zum anderen als Ver-
mogen, das der Nutzung durch den Burger gewidmet ist, und zwar im Rahmen einer un-
beschrankten Offentlichkeit im Sinne des Gemeingebrauchs oder in der Sondernutzung und
im Anstaltsgebrauch (sog. Gegenstéande externer Nutzung, z. B. Bibliotheken, Museen,
Sportplatze, Verkehrsbetriebe).®* Ob ein Vermdgensgegenstand der Vermdgenskategorie
,Verwaltungsvermogen’ zuzurechnen ist, bestimmt sich nach der Nutzung des Vermdgens-
gegenstandes am 1. Oktober 1989. Zur Bestimmung der Zugehorigkeit zum Verwaltungs-
vermogen tritt als zweite malRgebende Zeitbestimmung der 3. Oktober 1990 hinzu, da Art. 21
Abs. 2 EV voraussetzt, dass der betreffende Vermdgenswert auch am Tag des Beitritts noch
fur Verwaltungsaufgaben genutzt wurde.“®

Der Einigungsvertrag enthalt spezielle Vorschriften Uber besondere Bereiche des
offentlichen Vermégens, z. B. Uber die Deutsche Reichsbahn (Art. 26 EV). Diese Sonder-
regelungen innerhalb des Einigungsvertrages gehen grundsatzlich den allgemeinen Be-
stimmungen der Art. 21 und 22 vor.®°

Die OFD Berlin stellte wie bereits oben dargestellt, mit Bescheid vom 9. Mai 1995 fest, dass
das Land Berlin gemaR Art. 21 Abs. 2 EV Eigentimer des Flurstiicks 241 (,Spreedreieck®)
geworden sei. In dem Bescheid heil’t es, die Zuordnung des Vermdgenswertes sei gemal
§ 2 Abs. 1 VZOG einvernehmlich zwischen den Beteiligten erfolgt. Beteiligt waren im vor-
liegenden Fall die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch die OFD Berlin und das
Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltung fur Finanzen.

Eine weitergehende Begriindung enthalt der Zuordnungsbescheid nicht. Wie bereits er-
wahnt, geht aus den Vermerken der Mitarbeiterin Wolf hervor, dass die Zuordnung an das
Land Berlin erfolgte, weil es sich bei den Flurstiicken um Verwaltungsvermégen des Landes
Berlin gemal® Art. 21 Abs. 2 EV gehandelt habe. An den malgeblichen Stichtagen
(3. Oktober 1990 und 1. Oktober 1989) sei die Liegenschaft als Verkehrsflache und Grin-
flache genutzt worden. Ferner sei Voreigentimer vor Umwandlung in Volkseigentum die
Reichshauptstadt Berlin gewesen.®’

Die Zeugin Wolf bestatigte in ihrer Aussage vor dem Untersuchungsausschuss, dass die
letzte Eintragung vor dem Eigentum des Volkes und die aktuelle Nutzung ausschlaggebend
gewesen sei.?® Die unterirdisch verlaufende Tunnelanlage auf dem Grundstiick ,Spreedrei-
eck” habe dabei keine Rolle gespielt.®®

Dies bestatigte auch die Zeugin Hentschker. Die Grundsatze der Vermdgenszuordnung
seien klar gewesen. Danach ging die Verwaltungsnutzung vor, und die Nutzung habe sich
bis zum Erlass des Bundesverwaltungsgerichtsurteils vom 23. November 2000 — 3 C 27.00
nach der Erdoberflache gerichtet.”
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1.1.4 Materielle Beurteilung der Rechtslage im Jahr 2000

Entgegen der bisherigen Praxis entschied das o. g. Bundesverwaltungsgericht in einem ahn-
lich gelagerten Fall, dass der Zuordnungsbescheid insoweit aufzuheben sei, als von ihm
auch die unter der Grundstlicksoberflache liegende S-Bahn-Tunnelanlage erfasst werde. Der
Leitsatz lautet wie folgt:

,Die Zuordnung eines flir Verwaltungsaufgaben genutzten Grundstiicks muss nicht
notwendigerweise eine unterirdisch verlaufende S-Bahn-Tunnelanlage umfassen;
diese kann neben den Grundstiick selbststandiges Zuordnungsobjekt sein.*’"

In dem vom Bundesverwaltungsgericht zu entscheidenden Fall beanspruchte die Deutsche
Bahn AG die Zuordnung eines in Berlin gelegenen Grundstlcks (InvalidenstralRe), welches
unterirdisch durch eine S-Bahntunnelanlage (Nord-Sud-Bahn) genutzt werde. Sie berief sich
dabei auf die Zugehorigkeit des Vermdgensgegenstandes zum ehemaligen Reichsbahnver-
maogen und damit auf Art. 26 Abs. 1 Satz 1 EV. Das Land Berlin, vertreten durch das LARoV,
war dem Rechtsstreit beigeladen und machte dabei einen Anspruch aus Art. 21 Abs. 1 Satz
1i. V. m. Abs. 2 EV geltend. Zuvor hatte die beklagte Vermdgenszuordnungsbehorde mit
Bescheid festgestellt, dass das Land Berlin Eigentimerin des Grundstlicks geworden war.
Die hiergegen gerichtete Anfechtungsklage wurde zunachst vom Verwaltungsgericht ab-
gewiesen, da der Vorrang des Funktionsprinzips auch fur das Sondervermégen der Deut-
schen Reichsbahn gelte. Im Streitfall habe die Anwendung des Prinzips zur Folge, dass
malfdgeblich auf die oberirdische kommunale Verwaltungsnutzung abzustellen sei; die unter-
irdische Nutzung sei wirtschaftlich und damit auch vermdgenszuordnungsrechtlich gegen-
Uber der oberirdischen Nutzung zweitrangig und nicht eigentumsbegriindend. Das Bundes-
verwaltungsgericht gab dagegen der Klage teilweise statt.

Zur Begrundung fuhrte das BVerwG aus:

.[...] der Klagerin gebihrt nach Art. 26 Abs. 1 Satz 1 EV zwar nicht das Grundstlick
als Ganzes, wohl aber steht ihr das (Sonder-) Eigentum an der S-Bahn-Tunnelanlage
als eigenstandiger Vermodgensgegenstand zu, so dass der Bescheid aufzuheben ist,
soweit er konkludent auch Letzteres dem Beigeladenen zugeordnet hat. [...]

Allerdings trifft es zu, dass dieses Grundstlick die tatbestandlichen Voraussetzungen
des Art. 26 Abs. 1 Satz 1 EV efrflillt; es 'gehorte’ als Teil des ehemaligen Reichsver-
mogens (Sondervermdgen Deutsche Reichsbahn) zum Sondervermégen Deutsche
Reichsbahn im Sinne des Art. 26 Abs. 2 des Vertrags vom 18. Mai 1990. [...]

Dabei schliet der Senat nicht von vornherein aus, dass auch eine unterirdische
Nutzung als Bahnbetriebsanlage einem Grundstiick insgesamt das Geprage eines
Bahnbetriebsgrundstiicks verleihen kann. Dies dirfte insbesondere dann in Betracht
zu ziehen sein, wenn der Bahnbetrieb so nahe an der Grundstliicksoberflache ver-
lauft, dass dadurch eine gleichzeitige anderweitige Grundstlicksnutzung stark beein-
trachtigt wirde. Hiervon kann im Streitfall jedoch keine Rede sein. Vielmehr ist nach
den gemal § 137 Abs. 2 VwGO bindenden tatsachlichen Feststellungen des an-
gefochtenen Urteils, die im Ubrigen bestatigt werden durch ein jahrzehntelanges Ne-
beneinanderbestehen beider Nutzungsarten, davon auszugehen, dass die S-Bahn-
Tunnelanlage zumindest in einer solchen Tiefe verlauft, dass sie und der in ihr statt-
findende Verkehr mit der an den Stichtagen erfolgten oberirdischen Nutzung ohne
Weiteres vereinbar waren.

Unter diesen Umstanden scheidet eine Feststellung dahin gehend aus, das Grund-
stiick - einschlief3lich der Tunnelréhre - habe Uberwiegend den Aufgaben der Klagerin

" Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 23.11.2000 — 3 C 27.00; LA 13/1, BI. 308 ff.
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oder des Beigeladenen gedient. Vielmehr hat in Fallen dieser Art eine gespaltene
bzw. doppelte Zuordnung zu erfolgen, deren Gegenstand zum einen das Grundstiick
als solches und zum anderen die unter der Oberflache verlaufende Einrichtung ist.
Dadurch wird die vom Normgeber bezweckte FortfUhrung beider Nutzungsarten zu-
mindest im bisherigen Umfang und auf einer dinglich abgesicherten Basis ermdglicht.

Der angefochtene Bescheid ist nach seinem Wortlaut und nach Ansicht aller Ver-
fahrensbeteiligten dahin gehend zu verstehen, dass von der Zuordnung an den Bei-
geladenen auch die von der Klagerin betriebene Anlage umfasst sein soll. Damit hat
die Beklagte dem beigeladenen Land zulasten der Klagerin - also rechtswidrigerweise
- mehr zugeordnet als ihm zusteht. GemaR Art. 26 Abs. 1 Satz 1 EV war namlich am
3. Oktober 1990 zugunsten der Klagerin (Sonder-) Eigentum an dem in ihrer Nutzung
stehenden Tunnel entstanden. Dieses bildete neben dem Grundstickseigentum
einen eigenen Vermodgensgegenstand im Sinne von § 1 a Abs. 1 VZOG und hatte
somit einer gesonderten Zuordnung bedurft.

Nach Ansicht des Senats stellt die Tunnelanlage einen eigenen zuordnungsfahigen
Vermogensgegenstand dar. Denn bei ihr handelt es sich um eine ’'rechtlich selbst-
standige Baulichkeit’i. S. d. § 1 a Abs. 1 Satz 1 VZOG; angesichts dessen kann offen
bleiben, ob - sdhe man das anders - hier ein Nutzungsrecht an dem Grundstlck in
Gestalt einer Grunddienstbarkeit zugunsten der Tunnelnutzung als zuordnungs-
fahiger Vermdgensgegenstand anzunehmen ware. Zwar mag es sein, dass § 1 a
Abs. 1 Satz 1 VZOG mit dem Merkmal ’rechtlich selbststandige Baulichkeiten’ das
dem Recht der Deutschen Demokratischen Republik eigentimliche Institut des
selbststandigen Gebaudeeigentums (vgl. Art. 231 § 5 Abs. 1 Satz 1 EGBGB) vor
Augen hatte, dem die Tunnelrdhre seinerzeit moglicherweise nicht unterfiel oder
unterfallen konnte. Gleichwohl hielte es der Senat auch unter dieser Pramisse flr
geboten, die Regelung auf andere Falle zu erstrecken, die von ihrem Wortlaut und
Schutzbereich erfasst werden. Das ist hier der Fall.

Dass die in Rede stehende Bahnanlage eine 'Baulichkeit’ im vorgenannten Sinne
darstellt, bedarf keiner weiteren Begriindung. Ebenso offensichtlich ist es, dass ihre
weitere Nutzung durch die Klagerin mindestens im gleichen Mal3e schutzbeddrftig ist
wie die Grundsticksnutzung durch den Beigeladenen. Daraus allein ergibt sich
allerdings noch nicht die rechtliche Selbststandigkeit der unterirdischen Anlage, denn
grundsatzlich erstreckt sich das Recht des Grundstiickseigentiimers auch auf den
Erdkérper unter der Oberflache sowie die mit dem Grund und Boden fest ver-
bundenen Sachen (§ 905 Satz 1, § 94 Abs. 1 Satz 1 BGB). Obwohl die genannten
Voraussetzungen im vorliegenden Fall zweifelsfrei vorliegen, bejaht der Senat hier
die Sonderrechtsfahigkeit der Tunnelréhre und zwar aus folgenden Grunden:

Das durch Umwandlung des ehemaligen Volkseigentums entstandene, von Art. 21 ff.
EV erfasste Vermogen erfahrt seine besondere Auspragung vorrangig durch das in-
soweit dem offentlichen Sachenrecht zuzurechnende Vermoégenszuordnungsrecht.
Die bei der Auslegung dieser Rechtsmaterie gewonnenen Erkenntnisse brauchen
nicht notwendigerweise den Regeln des Biirgerlichen Rechts zu folgen. Fir das of-
fentliche Sachenrecht ist anerkannt, dass offentliche Sachen nicht ohne Weiteres den
Vorschriften der §§ 93 bis 95 BGB lUber Sachzusammenhange unterfallen. [...]

Der vom Gesetzgeber dem Funktionsprinzip eingerdumte Vorrang gegenilber
Restitutionsbegehren friiherer Eigentiimer beruht auf dem Willen, die Fortfihrung der
bisherigen, im 6ffentlichen Interesse liegenden Nutzung durch Zuordnung von - in der
Regel - Eigentumsrechten auch fur die Zukunft abzusichern. Zur Fortfihrung des S-
Bahnbetriebes im bisherigen Umfang bedarf die Klagerin nicht des Eigentums am
Grundstick, wohl aber des (Sonder-) Eigentums an der Tunnelanlage. Eine derartige
Aufteilung  entspricht  regelmaBig der Interessenlage  zwischen  dem

33



34

Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Grundstickseigentimer und einem Bahnunternehmen, das ein Grundstick in
gehodrigem Abstand von der Oberflache zu nutzen sucht. Kommt zwischen ihnen
keine vertragliche Vereinbarung zustande, so konnte in Fallen dieser Art eine
Teilenteignung zumindest in Form der zwangsweisen Bestellung einer
entsprechenden Grunddienstbarkeit zugunsten der Bahn erfolgen (vgl. BGH, Urteil
vom 1. Februar 1982 - Il ZR 93/ 80 - BGHZ 83, 61). Unter Bericksichtigung des
Funktionsprinzips besteht kein Grund anzunehmen, dass der Klagerin im
vorliegenden Fall kraft Gesetzes eine Uber diese Begrenzung hinausgehende oder
dahinter zurtickbleibende Rechtsposition zugewachsen sein kénnte. Der Senat geht
stattdessen davon aus, dass hier am 3. Oktober 1990 zwei selbststandig
zuordnungsfahige Vermdgensgegenstande im Sinne von § 1 a Abs. 1 Satz 1 VZOG
entstanden sind, namlich zum einen das Grundstiick als solches und zum anderen
das Eigentum an der Tunneleinrichtung.

Aufgrund des vorliegenden Urteils sind die Beteiligten in der Lage und bleibt es ihnen
unbenommen, entweder einvernehmlich oder mittels gesonderten Zuordnungs-
bescheids die zum Beitrittszeitpunkt eingetretene rechtliche Lage der Tunnelanlage
klarzustellen bzw. nachzuzeichnen. Im Ubrigen bleibt es dabei, dass der Beigeladene
eintragungsfahiger Eigentimer des Grundstiicks - einschliellich aufstehender Ge-
baude sowie des gesamten Erdkdrpers darunter, allerdings ausschlieBlich der Tun-
nelanlage - geworden ist.“”2

Mit diesem Urteil anderte sich die materielle Beurteilung der Rechtslage beziiglich der Zu-
ordnung von Grundsticken im Falle einer Zuordnungskonkurrenz zwischen Art. 21 Abs. 1
Satz 1i. V. m. Abs. 2 EV und Art. 26 Abs. 1 Satz 1 EV.

1.15 Teilweise Ricknahme des Zuordnungsbescheides , Spreedreieck”

Aufgrund dieser hdchstrichterlichen Rechtsprechung hat sich auch der Zuordnungsbescheid
vom 9. Mai 1995 als rechtswidrig erwiesen. Da die Verwaltung nach Art. 20 Abs. 3 GG an
Gesetz und Recht gebunden ist, ist sie grundsatzlich dazu berechtigt, rechtswidrige Ver-
waltungsakte bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 48 VwVfG aufzuheben.

Nach Wiederaufnahme des Verwaltungsverfahrens folgte sodann im Jahr 2001 die einver-
nehmliche teilweise Aufhebung des Zuordnungsbescheids vom 9. Mai 1995 bezlglich des
Flurstiicks 241 (,Spreedreieck®) gemal § 7 Abs. 4 Satz2i. V. m. § 2 Satz 6 VZOG und § 48
VwVfG. Die damals am Vorgang ,Spreedreieck” Beteiligten gelangten aufgrund der Bundes-
verwaltungsgerichtsentscheidung zu der Rechtsauffassung, dass auch der Zuordnungs-
bescheid vom 9. Mai 1995 wegen VerstolRes gegen Art. 26 Abs. 1 Satz EV rechtswidrig sei,
da die unterirdisch verlaufende Tunnelanlage nicht aus der Zuordnung herausgenommen
worden sei und der S-Bahn-Eingang gemafl Art. 26 EV im Eigentum der Deutschen Bahn
stehe.

Mit Bescheid vom 11. September 2001 i. d. F. des Berichtigungsbescheides vom
18. September 2001 stellte die OFD Berlin fest, dass der S-Bahn-Eingang und die unter-
irdisch verlaufende S-Bahn-Tunnelanlage zum 3. Oktober 1990 in das Eigentum der Deut-
schen Bahn AG Ubergegangen sind. Dabei habe die dingliche Absicherung der aus dem
Eigentumsiibergang an der Tunnelanlage erwachsenden Rechte und Pflichten mittels Ein-
tragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu erfolgen.”

IS Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 23.11.2000 — 3 C 27.00; LA 13/1, BI. 308 ff.
”®  Anderungsbescheid vom 11. September 2001, B 2, B. 52 ff.
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1.1.6 Feststellungen des Ausschusses

Der Ausschuss ist zu der Auffassung gelangt, dass das Zuordnungsverfahren ,Spreedreieck®
der OFD Berlin im Jahr 1995 sowohl in formeller als auch in materieller Hinsicht rechts-
fehlerhaft war.

1.16.1 Formelle Rechtswidrigkeit des Zuordnungsbescheides

Wie bereits ausfuhrlich dargelegt, hat nach § 2 Abs. 1 Satz 1 VZOG die zustédndige Behdrde
nach Anhoérung aller neben dem Antragsteller sonst in Betracht kommenden Berechtigten
einen Bescheid, der allen Verfahrensbeteiligten nach MaRgabe des Absatzes 5 zuzustellen
ist, zu erlassen. Hier war die Deutsche Bahn AG sowohl Antragstellerin als auch eine sonst
in Betracht kommende Berechtigte, die im Zuordnungsverfahren hatte beteiligt werden
mussen, da der S-Bahn-Betrieb bekannt gewesen sein musste. Die OFD Berlin war ver-
pflichtet, die Deutsche Bahn AG in dem Zuordnungsverfahren anzuhéren und ihren Antrag
zu bescheiden.

1.1.6.2 Materielle Rechtswidrigkeit des Zuordnungsbescheides

In materieller Hinsicht ergibt sich der Rechtsverstol3 aus den Grundsatzen, die das Bundes-
verwaltungsgericht in dem o. g. Urteil aufgestellt hat, wonach Tunnelanlagen selbststandige
Zuordnungssubjekte sein kénnen.

1.1.7 Kenntnisstand der Beteiligten

Der Ausschuss ist auch der Auffassung, dass die Deutsche Bahn AG, obwohl sie im
Rahmen des Zuordnungsverfahrens ,Spreedreieck® von der OFD nicht beteiligt wurde,
dennoch Kenntnis von der Zuordnung des Flurstlicks 241 (,Spreedreieck®) hatte bzw. hatte
haben konnen.

Dies ergibt sich zum einen aus einem Schreiben der Senatsverwaltung fur Finanzen aus
dem Jahr 1995, welches an die Deutsche Bahn AG, Zentralbereich Immobilien, Regional-
bliro Berlin, gerichtet war. Darin teilte die Senatsverwaltung fiir Finanzen mit, dass die
Grundstlicke Reichstagsufer/Friedrichstralle und Reichstagsufer ,Spreedreieck® im Bieter-
verfahren gemaR § 19 InVorG ausgeschrieben wirden. Das Flurstick 241 werde in Kurze
dem Land Berlin zugeordnet und die Zuordnung des Flurstiicks 240 sei beantragt. Es wurde
um Stellungnahme daruber gebeten, welche einschrankenden Bedingungen, resultierend
aus der S-Bahnfiihrung unter dem Grundstick und der Verbindung zwischen S-Bahn und U-
Bahn, bei der Ausschreibung zu beriicksichtigen seien.”

Die Deutsche Bahn AG nahm mit Schreiben vom 4. Mai 1995 dazu Stellung. Sie erklarte,
dass das Flurstlick 240 zu dem denkmalgeschitzten ,Tranenpalast® gehére und somit eine
Zuordnung nicht mdglich sei. Zu der Frage der Einschrankungen durch Tunnel und Zugange
S-Bahn und U-Bahn seien nur allgemeine Aussagen mdglich. Es sollten aber folgende Punk-
te berucksichtigt werden:

.~ €ine dingliche Sicherung der Tunnel und Zugange zugunsten der Deutschen Bahn
AG bzw. der BVG,

- die Beeintrachtigung der Tragfahigkeit des Tunnels durch die Art der Bebauung und
Nutzung misse ausgeschlossen sein,

™ Schreiben vom April 1995, F 1, BI. 87 f.
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- die Tunneldichtung durfe nicht beschadigt werden,
- die Tunnel dirften bei der Uberbauung nicht belastet werden,

- Zugangsveranderungen seien abzustimmen und vom Bauherrn zu finanzieren,

- der Bauantrag sei der Deutschen Bahn AG zur Stellungnahme vorzulegen.“”

Zum anderen spricht vieles dafir, dass der Deutschen Bahn AG spatestens im Jahre 1996
die Kenntniserlangung von der Zuordnung zugunsten des Landes Berlin mdglich gewesen
sein musste, denn die Deutsche Bahn AG bat das Grundbuchamt Mitte mit Schreiben vom
30. August 1996 um Bereitstellung des Grundbuchauszuges fiir das Flurstiick 241.”® Der
angeforderte Grundbuchauszug ist der Deutschen Bahn AG auch zugegangen und enthielt
bereits die Eintragung der Eigentumerstellung zugunsten des Landes Berlin aufgrund des
Bescheides vom 9. Mai 1995 der OFD."’

Die Zeugin Schliter erklarte in ihrer Aussage vor dem Untersuchungsausschuss, dass sie
den Grundbuchauszug der OFD zugeschickt habe, und dass sie zur Kenntnis genommen
habe, dass das Land Berlin als Eigentiimer im Grundbuch stand.”

Auf die Nachfrage des Untersuchungsausschusses, was danach passiert sei, erklarte die
Zeugin:

Zeugin Schliter: ,Danach ist eigentlich gar nichts passiert. Ich habe mich dann nicht
weiter um diesen Antrag gekimmert. Ich hatte sehr viele andere Antrage. Und fir
mich stand eigentlich aul3er Frage, dass wir diese Flache bekommen wirden, denn
die S-Bahn ist allgemein bekannt, der Nord-Sid-Tunnel, da sind bestimmt auch Mit-
arbeiter der Zuordnungsbehoérde mal mitgefahren, und der Eingang durfte nicht zu
Ubersehen sein. Insofern bin ich davon ausgegangen: Ich habe meinen Antrag
ordnungsgemalf untersetzt, und da muisste jetzt eine Entscheidung getroffen werden,
die eigentlich nach meiner Ansicht nur zu unseren Gunsten sein koénnte. [...] Nein, ich
habe da nicht nachgehakt, weil ich damit zu tun hatte, die Anspriche des Landes ge-
gen die Bahn abzuwehren.“"

Im Gegensatz dazu war dem Land Berlin seinerzeit nicht bekannt, dass die Deutsche Bahn
AG auch einen Antrag auf Zuordnung des Flursticks 241 (,Spreedreieck”) gestellt hatte.
Weder die OFD Berlin noch die Deutsche Bahn AG setzte das Land Berlin Uber den konkur-
rierenden Antrag in Kenntnis.

1.2 Bebauungsplanverfahren , Spreedreieck” (I-50) bis zum Abschluss der Zu-
satzvereinbarung

Parallel zu dem Zuordnungsverfahren ,Spreedreieck® gab es erste konkrete Plane zur Be-
bauung des Areals ,Spreedreieck®.

> Schreiben vom 4. Mai 1995, F 1, BI. 119.

® " Schreiben vom 30. August 1996, D 3, BI. 490.
" Grundbuchauszug D 3, B. 484 ff.

8 Wortprotokoll vom 18. Juni 2009, Seite 76.

" Wortprotokoll vom 18. Juni 2009, Seiten 76, 78.
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1.2.1 Hintergrund des Bebauungsplanverfahrens I-50

Wie bereits geschildert, liegt das Gebiet ,Spreedreieck nérdlich des Bahnhofs Friedrich-
stral’e zwischen Spree und Friedrichstralle in Berlin Mitte. Das Gelande um den Bahnhof
FriedrichstralRe wird von dem Viadukt der Stadtbahn, der Eisenbahnbriicke Uber der Spree,
der Bahnhofshalle, der Spree mit der Weidendammer Briicke und der Bebauung um das
Metropoltheater (heutiger Admiralspalast) gepragt.®

In der Nachwendezeit war das Areal Gegenstand einer Reihe von Gutachten und Wett-
bewerben:

- Stadtebauliches Strukturkonzept Bahnhof Friedrichstral’e, Senatsverwaltung fir
Bau- und Wohnungswesen, 1992

- Erarbeitung von Nutzungsempfehlungen fiir den Bereich Bahnhof Friedrichstralie in
Berlin-Mitte, Senatsverwaltung fir Bau- und Wohnungswesen, 1992

- Gestaltungsgutachten Friedrichstrale, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umweltschutz, 1993

- Stadtebaulicher ldeenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstralle”, Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, 1992/93.

- Uberarbeitung des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs ,Bahnhofsbereich Friedrich-
straRe* Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, 1993.%'

Anlass des Wettbewerbs waren die umfangreichen Entwicklungs- und Nutzungspotentiale im
Umfeld des Bahnhofs Friedrichstral3e, Restaurierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen der
Bahnhofsanlage flir S-Bahn und Regionalbahnlinien einschliellich der Verbesserung der
Umsteigebeziehungen zur U-Bahn und StralRenbahn sowie die gewulnschte stadtebauliche
Aufwertung eines der wichtigsten innerstadtischen Bereiche der alten City.®?

Das Wettbewerbsgebiet liegt im Bezirk Mitte beiderseits der FriedrichstralRe, nérdlich und
sudlich von Spree bzw. Bahnhofsanlagen. Das engere Wettbewerbsgebiet umfasst sechs
Teilbereiche mit einer Grélke von ca. 180.000 m?2. Fir den Untersuchungsgegenstand ist
ausschlielllich der Teilbereich 2, der Block 117 mit dem Bahnhofsbereich zwischen Spree,
FriedrichstralRe, Georgenstralle und Neustadter Kirchstralie relevant.®

In den Ausschreibungsunterlagen findet sich der Hinweis, dass Bodenuntersuchungen u. a.
ergeben hatten, dass Torf- und Muddeschichten bei Wasserentzug auch kunftig Anlass zu
starken Setzungen geben kdnnten und dass somit benachbarte Gebdude, die auf diesen
Schichten gegriindet wiirden, geschadigt werden kénnten. Das habe sich besonders gezeigt
bei der Erstellung einer Testsolplatte auf dem Grundstiicksdreieck nérdlich des Bahnhofs
FriedrichstralRe und sldlich der Spree. Ein Gutachten der Baugrund Ingenieurgesellschaft
Berlin vom November 1990 ermittelte fir den Bereich des Bertolt-Brecht-Platzes schlecht
tragfahigen Baugrund mit z. T. ca. 27 m Machtigkeit. Bei zuklinftigen Baumalnahmen seien
daher aufwendige Tiefgriindungen erforderlich. Von dieser Aussage sei insbesondere die

80

o Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 ,Spreedreieck®, S 6, Bl. 317.

Vorlage — zur Beschlussfassung —, Entwurf des Bebauungsplans I-50 fir das Gelande zwischen
Friedrichstralde, Bahnhof Friedrichstrale und Reichstagufer sowie fir das Reichstagsufer zwi-
schen Bahnhof Friedrichstrale und Friedrichstral3e, Drucksache 15/5299, Seite 5.

8 gtadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstrake®, S 26, Seite 3.

8 Sjehe Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstrafe, S 26, Teilbereich 2
Seite 15.
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Flache des ehemaligen Friedrichstadtpalastes und die ndrdlich vom Bahnhof Friedrichstralle
liegende Flachen am Reichstagsufer betroffen.®

Als generelle Zielsetzung war u. a. zu beachten, dass die Flachen an der Friedrichstra’e und
Spree als sich differenzierender Erlebnisraum mit hoher Aufenthaltsqualitat und intensiver
Nutzungsdichte auszugestalten waren. Die denkmalgeschiitzten Gebdude waren einzu-
beziehen. In einem Gesamtkonzept war die kunftige stadtebauliche Ordnung von Bebauung,
ErschlieBung und Freiraum zu entwickeln, die diesem zentralen Ort im Zentrum der Stadt
gerecht wird. Im Wesentlichen sollte eine Orientierung an alte Baufluchten und Traufhéhen
erfolgen.®®

Fir den Teilbereich 2 war vor allem der noérdlich gelegene ,Tranenpalast” relevant. Das Ge-
baude steht wegen seiner sozialgeschichtlichen Bedeutung unter Denkmalschutz. Von dem
Wettbewerb wurde auch eine Klarung erwartet, in welcher Form seine Erhaltung und Ein-
beziehung in das Bahnhofsumfeld stadtebaulich und funktional sinnvoll und méglich ist.%

Es wurde weiter der Hinweis erteilt, dass die Flache an der Spree mit dem ,Schrei nach dem
Turmhaus® und den Entwirfen von Mies van der Rohe in die Architekturgeschichte ein-
gegangen sei. Von den Wettbewerbern sei zu prifen, inwieweit die nicht realisierten Projekt-
vorstellungen fir diesen Ort angemessen und begriindbar seien bzw. ob angesichts der
moglichen Offnung zum Spreeraum und der Flachenbedirfnisse fir die Bahnhofs-
erschlieBung bzw. den Vorplatz (berhaupt eine nennenswerte Bebauung in Betracht
komme.¥

Den Teilnehmern wurde — insbesondere wegen der Bahnhofsproblematik — die Zusammen-
arbeit mit Verkehrsplanern empfohlen.®® Unter dem Kapitel ,Verkehr® findet sich eine
Zeichnung, worin die S- bzw. U-Bahn Zugange, die S-Bahn (Ebene —1) und der FuRganger-
ibergang zu sehen sind.*

In einer Uberarbeiteten Fassung wurde das Bebauungskonzept der ersten Preistrager (Archi-
tekten Nalbach + Nalbach), mit einem Beschluss des Koordinierungsausschusses fur inner-
stadtische Investitionen (KOAI) vom 27. September 1993 unter Beteiligung des Bezirks Mitte
bestatigt. Im sogenannten KOAI bestimmen die Vertreter der Senatsverwaltungen fir Stadt-
entwicklung und Umweltschutz, fir Bau- und Wohnungswesen, fur Wirtschaft sowie flr
Finanzen gemeinsam mit Vertretern des Bezirkes, welche Entwicklung Grundstlicksbldcke
nehmen sollten und an wen der Verkauf erfolgen sollte.®® Die iiberarbeitete Fassung von
Nalbach + Nalbach wurde das von den zustandigen Verwaltungen getragene Planungsziel
fir Berlin (FNP, Planwerk Innenstadt) und Grundlage des Bebauungsplanentwurfes 1-50.%"

Dies bestatigte auch der Zeuge von Lojewski, damaliger Leiter der Abteilung Il der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung, in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge von Lojewski: ,Unsere Absichten waren klar und fulen auf dem Sieger-
entwurf aus einem Wettbewerb, den unser Haus schon langere Zeit vorher durch-
gefuhrt hatte. Ich glaube, es war 1994. Es gibt einen 1.-Preis-Trager: Das Buro Nal-
bach + Nalbach mit diesem sehr emblematischen Dreieck, das immer Grundlage

8  stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich FriedrichstraRe“, S 26, Seite 18.

8 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstrae®, S 26, Seiten 45, 46.

% Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstrake®, S 26, Seite 50 ff.

8 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstrake®, S 26, Seite 52.

8 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstrale®, S 26, Seite 6.

8  Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,Bahnhofsbereich Friedrichstralle“, S 26, Seite 34, 59.

" Dorothee Dubrau, Verbauen wir unsere Zukunft, dorothee.dubrau.eu.

o Vorlage — zur Beschlussfassung —, Entwurf des Bebauungsplans |-50 fiir das Gelande zwischen
Friedrichstralde, Bahnhof Friedrichstrale und Reichstagufer sowie fir das Reichstagsufer zwi-
schen Bahnhof Friedrichstral’e und Friedrichstral3e, Drucksache 15/5299, Seite 5.
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unserer weiteren stadtebaulichen Uberlegungen und auch Modifizierungen war.
Dieses Dreieck, aus dem auch der Name, ‘Spreedreieck’ rihrt, war unser
entwurfleitendes Motiv im weiteren Verfahren.“*?

Der erste Planentwurf des Wettbewerbssiegers, Architekturbliiro Nalbach + Nalbach sah da-
bei folgende Bebauung vor:

,Die nordliche Spitze des Teilbereiches wird durch einen dreieckigen Baukorper,
Solitar, der sich an den Dimensionen der Blockstruktur orientiert, flir Hotel und Bliro-
nutzung, akzentuiert. Dieser bildet neben dem Tranenpalast die Begrenzung des Zu-
fahrtsbereiches des Bahnhofs. Der Bahnhof Friedrichstrale bleibt in seiner be-
stehenden Form und Nutzung ohne Veranderungen erhalten.®

Das Preisgericht erklarte u. a., dass der Dreiecksbau im Norden eine sichere L6sung und
eine gute Korrespondenz zum Bertold-Brecht-Platz und zum Haus Danemark sei und
empfahl, die Arbeit den weiteren stadtebaulichen Planungen als Gesamtkonzept zugrunde
zu legen. Dabei waren aber weitere Bearbeitungen erforderlich. Das Preisgericht gab u. a.
folgende Empfehlung zur Weiterbearbeitung:

,Der nordliche Raum vor dem Bahnhof mit dem Tranenpalast soll nicht allein der Ver-
sorgung/ErschlieBung des Bahnhofs dienen, sondern muss eine seiner Lage und
Stadtfunktion entsprechende, attraktive Gestaltung erhalten. Beide Platzraume
mussen als Verknlpfungspunkt Stadt-Fluss eine eindeutige Beziehung zur Spree be-
kommen.

Die Gebaudehdhen sollen — dem Prinzip des Konzeptes folgend — eingehalten
werden. Detaillierte Planungen fur einzelne Abschnitte kbnnten Ausnahmen erforder-
lich machen, die jedoch das Prinzip nicht in Frage stellen diirfen.“*

1.2.2 Ablauf des Bebauungsplanverfahrens

Wie sich aus dem dem Ausschuss vorliegenden Aktenmaterial ergibt, war das Bebauungs-
planverfahren keineswegs ein reibungsloser Verwaltungsvorgang. Das Bebauungsplanver-
fahren flhrte letztlich zu der politischen Auseinandersetzung Uber die grundsatzliche Frage
einer Bebauung der FriedrichstralRe (Berliner Traufhéhe oder doch ein Hochhaus) oder der
moglichen Festsetzung einer Grunflache.

1.2.2.1 Gebiet von auRergew6hnlicher stadtpolitischer Bedeutung

Bereits mit Datum vom 14. November 1995 teilte das Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung
Gesundheit und Umweltschutz — Stadtplanungsamt — der zustandigen Senatsverwaltung die
Absicht mit, flr das Gelande zwischen Friedrichstralle, Bahnhof Friedrichstralle und Reichs-
tagufer einen Bebauungsplan aufzustellen. Bezirkliches Planungsziel war dabei, die nérdlich
an den ,Tranenpalast® anschlieffiende Dreiecksflache zwischen Reichstagufer und Friedrich-
straRe als Griinflache festzusetzen.®® Dies geht auf einen Antrag der Fraktion Biindnis Mitte
vom 14. September 1995 zuriick.”® Danach moége die Bezirksverordnetenversammiung
(BVV) beschlieRen:

%2 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 6.

% Ergebnisprotokoll, S 27, Wettbewerbsnummer: 1198, Teilbereich 2.

% Ergebnisprotokoll, S 27, Schriftliche Beurteilung 1198.

% Schreiben vom 14. November 1995, S 6, BI. 10 f.

% Antrag der Fraktion Biindnis Mitte vom 14. September 1995, F 1, Bl. 164.
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.Das Bezirksamt wird ersucht, die vorhandene Grinflache im Dreieck Reichstagsufer
— Friedrichstrafle — S-Bahn zu sichern.”

Begrindet wurde dieser Antrag wie folgt:

.Eine Bebauung dieses Grundstlicks wirde zu einer extremen Verdichtung in diesem
Gebiet fihren. Eine Erweiterung der Uferzone entlang der Spree, einschliellich einer
behindertengerechten Dampferanlegestelle, ware bei Bebauung nicht mehr mdglich.
Ebenso misste auf eine ansprechende Gestaltung des Bahnhofsvorplatzes mit Taxi-
haltestelle und Fahrradabstellplatzen verzichtet werden.*

Der Zeuge Kuhlo sagte vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge Kuhlo: ,[...] Infolge der Uberlegung zu der Bebauung des Spreedreiecks ist
im Bezirksamt Mitte maf3geblich durch die damalige Bezirksstadtratin Frau Dubrau
vehement eine Nichtbebauung des Grundstiicks vertreten worden.“*’

Auf die Frage des Untersuchungsausschusses, warum man einen Bebauungsplan aufstellt,
wenn gar nicht gebaut werden sollte, antwortete der Zeuge Zeller:

Zeuge Zeller: ,Man schafft einen Bebauungsplan, um weitere Nutzungskonflikte aus-
zuschlieBen. Wenn Sie eine Grilinanlage durch einen Bebauungsplan abgesichert
haben, heil3t das, dass eine Bebauung dieser Flache flr die Zukunft ausgeschlossen
ist, wenn der Bebauungsplan zur Festsetzung gelangte. Deswegen werden Be-
bauungsplédne aufgestellt. [...]**®

Der Zeuge Zeller bestatigte dabei, dass in diesem Fall der Bebauungsplan zur Abwehr einer
Bebauung festgesetzt werden sollte.”

Die Zeugin Dubrau berichtete in ihrer Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss, dass
sie daflir pladiert habe, diese Freiflache durch die Errichtung eines Bebauungsplanes zu
sichern.

Zeugin Dubrau: ,Ja, sicher! Das war ja das, was sozusagen die BVV in ihrem Be-
schluss als Auftrag an uns gegeben hat. Der nachste Schritt eines solchen Be-
schlusses ist ja die Aufstellung eines B-Plans. Es héatte dessen nicht bedurft — denn
es war ja eine Freiflache, es gehorte dem Bezirksamt Mitte —, wenn es nicht von
anderer Seite andere Beschliisse gegeben hatte.“'®

Auf die Nachfrage des Untersuchungsausschusses, ob sie es fir zulassig erachte, eine
Wiese durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu sichern, gab die Zeugin Dubrau
folgende Erklarung ab:

Zeugin Dubrau: ,Das kann man machen. Muss man nicht. Also es gibt keine Not-
wendigkeit, wenn sich alle darlber einig sind. Wenn es aber anderweitige Planungen
gibt, dann — das wird durchaus an anderen Stellen auch gemacht, wenn man einen
Kindergarten oder ahnliche Funktionen sichern will, das hatte man auch fir das
Deutsche Theater beispielsweise machen kénnen, wenn man das als Theater hatte
sichern kénnen — kann man fir solche Funktionen einen Bebauungsplan aufstellen,
um es in Zukunft in dieser Funktion auch zu sichern.“™

o Wortprotokoll vom 5. Juni 2009, Seite 11; Schreiben vom 13. Oktober 1995, S 6, BI. 7.
% Wortprotokoll vom 5. Marz 2010, Seite 5.

% Wortprotokoll vom 5. Marz 2010, Seite 6.

1% \Wortprotokoll vom 23. April 2010, Seite 68.

%" Wortprotokoll vom 23. April 2010, Seiten 68, 69.
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Der Untersuchunsausschuss wies die Zeugin Dubrau in der Vernehmung auf eine Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts hin. Danach gebiete es die Funktion des Be-
bauungsplanes, dass die Gemeinde den Festsetzungen grundsatzlich eine positive
planerische Entscheidung zugrunde lege und nicht negativ eine nur freizuhaltende Flache,
z. B. eine Grinflache, vornehme und damit ihren wahren Nutzungsabsichten fir die Flache
verdecke.'%?

Dem setzte die Zeugin Dubrau entgegen, dass sie diese Rechtsprechung kenne. Der
Bebauungsplan sollte aber nicht nur der Sicherung der Wiese dienen, sondern es sei
auch darum gegangen, die Bahnhofsvorplatzsituation zu verbessern und die Nutzung
des Tranenpalastes festzulegen.'®

Unabhangig von der Frage der Zulassigkeit der Aufstellung des Bebauungsplanes zur Fest-
setzung einer Griinflache stand der Beschluss der BVV Berlin Mitte im krassen Widerspruch
zu dem vorausgegangenen, auch von dem Bezirk Mitte getragenen Planungsziel einer Be-
bauung. Der Senat beschloss daher am 14. Januar 1997, dass das Gelande zwischen Fried-
richstralle, Bahnhof Friedrichstralle und Spreeufer im Bezirk Mitte von auflergewdhnlicher
stadtpolitischer Bedeutung sei und dass das Verfahren zur verbindlichen Bauleitplanung
nach den Bestimmungen des § 4c AGBauGB als Aufgabe der Hauptverwaltung weiterzu-
fihren sei.'™ Diese Vorlage lehnte der Rat der Biirgermeister am 20. Februar 1997 ab.'®

Auf Grund des fehlenden Einvernehmens des Rates der Birgermeister zur Feststellung der
aulRergewohnlichen stadtpolitischen Bedeutung gemal § 4c Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AGBauGB
fur das Gelande des ,Spreedreiecks® in Berlin Mitte legte der Senat die Senatsvorlage
568/97 dem Abgeordnetenhaus von Berlin zur Zustimmung vor.'® Zur Begriindung fiihrte
der Senat aus:

,Bisheriges einverstandliches Planungsziel:

Grundlage des Bebauungskonzeptes war die mit dem 1. Preis ausgezeichnete stad-
tebauliche Wettbewerbsarbeit. Das Programm und die Zielsetzung dieses unter der
Federfihrung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz
durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbes war mit allen zustandigen Ver-
waltungen — auch dem Bezirk — abgestimmt. In einer Uberarbeiteten Fassung wurde
das Bebauungskonzept mit einem KOAI-Beschluss vom 27. September 1993 unter
Beteiligung des Bezirks bestatigt und damit von den zustidndigen Behdrden ge-
tragenes Planungsziel fur Berlin. Gleichzeitig wurden diese Planungsvorstellungen in
den Flachennutzungsplan Ubernommen, der hier gemischte Bauflache (M 1) mit
Einzelhandelskonzentration vorsieht und 1994 wirksam wurde. An diesem Ziel wird
weiterhin von den zustandigen Senatsverwaltungen fur Stadtentwicklung, Umwelt-
schutz und Technologie sowie fur Bauen, Wohnen und Verkehr festgehalten. Die vom
Bezirk vorgetragenen Argumente, an dieser zentralen Stelle eine Grinflache anzu-
legen, kdnnen nicht Uberzeugen.

Argumentation zur Anderung des Planungsziels durch den Bezirk:

Die Vorstellungen des Bezirks von einer erweiterten Uferzone einschliellich einer
behindertengerechten Dampferanlegestelle werden bereits durch die mit dem Bezirk
abgestimmte Planung einer mindestens 10 m breiten Spreeuferpromenade im Verlauf
des Schiffbauerdamms und den Alternativvorschlag einer Dampferanlegestelle am

192 Wortprotokoll vom 23. April 2010, Seite 69; Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, 11. Auflage
2009, § 8 Rn. 1.

1% Wortprotokoll vom 23. April 2010, Seiten 69, 70.

104" Senatsbeschluss vom 14. Januar 1997, Drucksache 568/97, R 2, Bl. 9 f.

195 vermerk vom 20. Februar 1997, S 6, BI. 74.

% Hinweis: § 4c AGBauGB mit Stand vom 19. Juli 1994 geandert in § 9 AGBauGB mit der Fassung
vom 7. November 1999.
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Nordufer der Spree unter Einbeziehung des Bertold-Brecht-Platzes berucksichtigt.
Auch der Vorwurf der extremen Verdichtung trifft auf die vorgesehene Bebauung
"'Spreedreieck’ nicht zu. Der Baukomplex ist mit der ortstiblichen ‘Berliner Hohe’
(Traufe max. 22,0 m/Gesamthéhe max. 30,0 m) geplant und befindet sich in einem
Gebiet, das eher durch die ineinander Gbergehenden Freirdume von Spree, Bahn-
hofsvorplatz, Friedrichstralle und der relativ niedrigen S-Bahntrasse charakterisiert
ist. Eine Bebauung ist von groRer stadtebaulicher Bedeutung, da sie die Konturen
dieser Freiraume nachzeichnet, und damit Rdume neu definiert. Entsprechend ihren
differenzierten Nutzungen flihrt eine bauliche Fassung und eine differenzierte Ge-
staltung zur eigenen lIdentitat als Bahnhofsvorplatz, Theaterplatz (Bertold-Brecht-
Platz) und linearer EinkaufsstralRe (Friedrichstralle). Die Qualitat der Friedrichstralle
als zentrale Achse der Friedrichstadt und zentrale Einkaufsstralle wirde bei einer
Offnung ihrer linearen Begrenzung am Ubergang Uber die Spree an einer besonders
empfindlichen Stelle geschwacht, wahrend es doch das Ziel sein sollte, durch eine
bauliche Fassung und Akzentuierung dieses Ubergangs die Verbindung zu betonen
und den Fuldgangerstrom in die etwas abseitige Spandauer Vorstadt hinliberzufiihren
und so die Kontinuitat der Friedrichstral’e zwischen Mehringplatz und Oranienburger
Tor zu starken. Ebenso ist der Metropolblock auf der anderen Seite der Friedrich-
stralle flr seine wirtschaftliche Effektivitdt und zur Vermeidung einer Isolierung auf
ein stadtisches Gegenlber angewiesen. Dies wird nur durch eine Bebauung des
Spreedreiecks ermdglicht, das durch seinen Grundstickszuschnitt einem Gebaude
die pragnante Form eines Dreiecks vorgibt, eines Solitars, der ein Zeichen setzt flr
den Ort, an dem man vom Bahnhof in die Stadt eintritt. Eine Stadt lebt durch ihre
Stralen und Platze, die den Rahmen bilden fur verschiedenartige Funktionen von
Offentlichkeit, fiir Zonen von Aktivitdt und Ruhe, und die im besten Fall diese Aufgabe
durch ihre besondere Form und Einordnung ins Stadtbild ermdglichen und ablesbar
machen. Der Bahnhof Friedrichstralle mit einem Bahnhofsvorplatz mit stadtischem
Ambiente, den Aktivitdten des Kommens und Gehens, und einem Stadtpark als Ort
der Ruhe und Erholung inmitten eines darauf bezogenen Stadtteils sind einpragsame,
auf ihre Bedeutung zugeschnittene Stadtraume. Eine Vermischung dieser gegensatz-
lichen Bereiche, wie hier vom Bezirk vorgeschlagen, wirde jeden einzelnen in seiner
eigenen Charakteristik schwachen.

Begriindung der auRerordentlichen stadtpolitischen Bedeutung:

Seine ‘aullergewodhnliche stadtpolitische Bedeutung' erhalt das Spreedreieck durch
seine exponierte Lage zwischen Fernbahntrasse mit Bahnhof und der Friedrichstralle
als kommerzieller Biro- und Geschéaftsstralde, beide von einer auf Gesamtberlin be-
zogenen Zentralitadt und einem Uberbezirklichen Einzugsbereich. Daruber hinaus wird
es durch S- und U-Bahntrassen (S1/S2/S3/S5/S6/S 9und U 6) tangiert und
so zu einem der besterschlossensten Punkte Berlins. Dieser Zentralitat entspricht
eine hohe Erwartungshaltung an diesen Ort sowohl nutzungsstrukturell durch die Be-
reitstellung umsteigespezifischer Funktionsflachen als auch durch eine bauliche
Darstellung dieser besonderen innerstadtischen Situation und Markierung der Stadt-
mitte. Die vom Bezirk vorgeschlagene Grunflache konnte in keiner Weise dieser Auf-
gabenstellung gerecht werden, sie wirde dieser Zielstellung sogar ausdricklich
widersprechen. Eine Wertung im Sinne einer ‘auflergewdhnlichen stadtpolitischen
Bedeutung’ ist daher gerechtfertigt durch

- die GroRe des Areals
(12 000 m? mdgliche BGF sind ‘grofy’, gemessen an der Einmaligkeit der Lagegunst),

- die Zentralitat der Lage in der Stadt,

- die zu erwartende Uberbezirkliche Nutzungsstruktur, die einer gesamtstadtischen
Interessenlage entspricht,
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- die Entlastung des Berliner Haushalts durch den Verkauf des hochwertigen Grund-
stlicks oder seiner Verwendung als Tauschobjekt zur Sicherung des Deutschen The-
aters.

Entsprechend der dargestellten ‘aul3erordentlichen stadtpolitischen Bedeutung’ und
zur Realisierung der damit verbundenen Ziele ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes durch die Senatsverwaltung fiir Bauen, Wohnen und Verkehr erforderlich.“'%

Nach Zustimmung der beteiligten Ausschiisse stimmte das Abgeordnetenhaus von Berlin der
Senatsvorlage am 17. September 1998 zu. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
I-50 ,Spreedreieck” wurde vom Senator fur Bauen, Wohnen und Verkehr am 23. November
1998 gefasst und im Amtsblatt fir Berlin am 11. Dezember 1998 veroffentlicht.

1.2.2.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Jahr 1999

Der Bebauungsplanentwurf 1-50 (,Spreedreieck®) lag einschlieRlich Begrindung (Stand
7/1999) und Grundstlcksverzeichnis den Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Be-
lange sind, in der Zeit vom 09. August 1999 bis einschlief3lich 10. September 1999 zur Stel-
lungnahme vor.'%

1.2.2.3 Begrindung zum Bebauungsplanentwurf I-50

Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 ,Spreedreieck” wies u. a. auf die jeweilige
Eigentumssituation der betroffenen Flurstiicke hin. Danach wirden sich die Flurstiicke 236,
241 und 242 im Eigentum des Landes Berlin, die Flurstlicke 232, 234, 235, 243, 245 und 250
im Eigentum des Bundeseisenbahnvermdgens und die Flursticke 237 bis 240 im Eigentum
der Deutschen Bahn AG stehen.'®

Ferner wies die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Umwelt und Technologie auf den
Bestand eines Anbaus am Reichstagufer hin, in dem sich der Zugang zum S-Bahnhof der
unterirdischen Linie 1 befinde. Ebenso wiirde sich ein Zugang zum U-Bahnhof der Linie 6 auf
der siidéstlichen Ecke des Baugrundstiicks befinden."*°

Bei zuklnftigen BaumafRnahmen seien laut Begrindungsentwurf Tiefgrindungen erforder-
lich, da ein Gutachten aus dem Jahr 1990 der Baugrund Ingenieurgesellschaft Berlin
schlecht tragfahigen Baugrund festgestellt habe. Im Ubrigen seien bei der Planung die unter-
irdischen Bauwerke (Tunnelverbindungen zwischen U- und S-Bahn und die U- und S-Bahn-
Zugange) auf dem fiir die Bebauung vorgesehenen Gelande zu beriicksichtigen.'"

Wesentlicher Planinhalt sei, auf der Flache nérdlich des Bahnhofs Friedrichstralle eine ge-
mischte Bauflache (MI) mit Einzelhandelskonzentration festzusetzen. Die denkmalgeschitzte
ehemalige Grenzabfertigungshalle (,Tranenpalast‘) werde in die Gesamtkonzeption ein-
gebunden. Die dstliche Flache des Areals werde als Verkehrsfliche mit der Zweckbe-
stimmung Bahnhofsvorplatz ausgewiesen.""

197" VJorlage — zur Beschlussfassung — vom 21. August 1997, Drucksache 13/1943, R 2. BI. 33 f.

% Das Auslegungsexemplar Stand Juli 1999 lag dem Ausschuss nicht vor, so dass die Begriindung
zum Bebauungsplanentwurf I-50 mit Stand Mai 1999 wiedergegeben wird, Schreiben vom 4. Au-
gust 1999, S 6, BI. 338.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 ,,Spreedreieck®, S 6, Bl. 318.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 ,,Spreedreieck®, S 6, Bl. 318.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf [-50 ,Spreedreieck®, S 6, Bl. 318.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf [-50 ,Spreedreieck®, S 6, Bl. 321.
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Auf dem ndrdlichen Teil des ,Spreedreiecks” werde eine Kerngebietsflache (MK) festgesetzt.
Die bebaubare Grundstlicksflache betrage 2.145 m? (Flurstlicke 240/241). Auf der Flache sei
ein freistehender, dreiseitiger Baukorper mit der ortsublichen ,Berliner Traufhdhe“ von
22,0 m und einer Gesamthdhe von maximal 30,0 m, inklusive 2 Staffelgeschossen geplant.
Die Geschossflache dirfe maximal 12.200 m? betragen. 20 % der Geschossflache seien fur
Wohnungen vorgesehen.'"

Die textliche Festsetzung mit Stand Juli 1999 sah folgende Regelungen vor:

»1. Im Kerngebiet sind im 1. und 2. Vollgeschoss Uber Gelandeoberflache nur Einzel-
handelseinrichtungen zulassig.

2. Im Kerngebiet kdnnen Schank- und Speisewirtschaft sowie Vergnligungsstatten
ausnahmsweise zugelassen werden und zwar nur im 1. und 2. Vollgeschoss und in
der 1. Ebene unterhalb der Geldndeoberflache. Spielhallen und die Schaustellung
von Personen, sowie Video- oder ahnliche Vorfihrungen sind innerhalb des Kern-
gebietes unzulassig.

3. Im Kerngebiet sind mindestens 2.640 gm Geschossflache fir Wohnen vorzusehen.

4. Im Kerngebiet durfen bauliche Anlagen eine Hohe von 30,0 m uber Gelandeober-
flache nicht Gberschreiten. Dies gilt auch fir technische Aufbauten wie Schornsteine
und Liftungsanlagen.

5. Die Einteilung der Stralenverkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

6. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizol EL als Brennstoff zuldssig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann zu-
l&ssig, wenn sichergestellt ist, dass Emissionswerte von Schwefeloxid, Stickstoffoxid
und Staub pro Tera Joule Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs geringer oder
hochstens gleichwertig zu den Emissionen von Heizdl EL sind.“"*

Die zeichnerische Festsetzung stellt die unterirdischen Bahnanlagen und den Ful3ganger-
tunnel gestrichelt dar. Die S- und U-Bahnzugange sind violett eingezeichnet, und als Bahn-
anlage in der Legende wiederzufinden. Die Zugénge sind mit Baugrenzen umzogen.'"

1.2.2.4 Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange im Jahr 1999

Es sind insgesamt 32 relevante Behdrden und Stellen beteiligt worden, die alle eine Stel-
lungnahme abgegeben haben.'® Bezogen auf die Tunnelanlagen duRerten sich vor allem
das Eisenbahn-Bundesamt, die DB Netz AG, die S-Bahn Berlin GmbH und die Senatsver-
waltungen fur Bauen, Wohnen und Verkehr sowie fur Stadtentwicklung, Umwelt und Techno-
logie.

113

. Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 ,,Spreedreieck®, S 6, Bl. 321.

Schreiben vom 20. Juli 1999, S 6, BI. 298; Textliche Festsetzung S 6, BIl. 300.

"% Schreiben vom 20. Juli 1999, S 6, Bl. 298; Planzeichnung, S 15, Bl. 337.

B Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange, S 6, Bl. 341 bis 401; Aufgefihrt werden im
folgenden nur solche Trager, die Einwendungen erhoben haben.

S
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1.2.2.4.1 Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes AulRenstelle Berlin

Im Rahmen der Stellungnahme wies das Eisenbahn-Bundesamt darauf hin, dass die
Planungen unmittelbar die Betriebsanlagen der DB Netz AG bertihren wirden. Bei den
spateren Planungen sei daher der Bestandschutz dieser Anlagen zu beachten. Betriebs-
anlagen der DB Netz AG wirden der eisenbahnrechtlichen Fachplanung unterliegen (§ 18
Allgemeines Eisenbahngesetz i.V. mit § 38 Baugesetzbuch) und seien somit der
kommunalen Bauleitplanung entzogen. Flachen, die den rechtlichen Charakter von Betriebs-
anlagen der Eisenbahnen des Bundes haben, seien planerischen Aussagen der Gemeinden
nur insoweit zuganglich, als diese der besonderen Zweckbestimmung der Anlagen, dem Be-
trieb der Eisenbahnen zu dienen, nicht widersprechen wirde. Planerische Aussagen, die
sich mit der auf eine Planfeststellung oder auf Ubernahme als Altanlage gegriindeten be-
sonderen Zweckbestimmung einer bestehenden Anlage nicht vereinbaren liel3en, dirfe die
Gemeinde nicht treffen. Die DB Netz AG sei als Eigentumerin und Planungstrager der Bahn-
anlagen am Zustimmungsverfahren zu beteiligen. Hinsichtlich der vorgesehenen Nutzung
des im Eigentum der Bahn stehenden Gelandes (siehe Grundstlicksverzeichnis zum Be-
bauungsplan) sei das Einvernehmen mit dem Eigentimer zu erzielen. Eine Entwidmung
kénne erforderlich werden. Weiter erklarte das Eisenbahn-Bundesamt, Bestandsschutz be-
inhalte auch, dass Anwohner an einer bestehenden Betriebsanlage der Bahn den Verkehrs-
larm und weitere Immissionen wie Erschitterungen zu dulden haben, die sich aus dem be-
stimmungsgemalen Betrieb der Anlage ergeben wirden. Immissionsminderungsmal-
nahmen seien vom Bauherrn in eigener Zustandigkeit vorzusehen und zu realisieren. Ferner
sei sicherzustellen, dass bei der Umsetzung der Planungen und auch fir die Zukunft ge-
wahrleistet werde, dass keinerlei Beeintrachtigungen und/oder Gefdhrdungen fir die Be-
triebsanlagen der DB Netz AG und den darauf stattfindenden Eisenbahnbetrieb ausgehen.
Erforderlichenfalls seien entsprechende Vorkehrungen zu treffen. Die Ausflihrungsunter-
lagen seien deshalb rechtzeitig vor Durchfiihrung der BaumaRnahmen einzureichen.'"’

Die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vorgenommene Wirdigung der Be-
denken und Anregungen des Eisenbahn-Bundesamtes filhrte nach mehrfacher Uber-
arbeitung dazu, dass die Bahnanlagen planfestgestellte Flachen wurden und als solche im
Bebauungsplanentwurf 1-50 gekennzeichnet wurden.'"® Der zusténdige Bearbeiter bei der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wies weiter daraufhin, dass durch den Einbau von
Schallschutzfenstern in den Wohnungen der zur Bahn und zur Friedrichstralde zugewandten
Seite der Larm des Bahnbetriebes, der Veranstaltungshalle und des Straltenverkehrs ein-
geschrankt werden koénne. Zusatzlich kénnten Schallschutzmallinahmen im Inneren der
denkmalgeschutzten Halle vorgenommen werden. Mogliche Erschutterungen durch den
Bahnbetrieb seien bei der Planung zu beriicksichtigten.""

1.2.2.4.2 Stellungnahme der DB Netz AG

Die DB Netz AG fuhrte aus, aus ihrer Sicht wiirden keine grundsatzlichen Bedenken gegen-
Uber der stadtebaulichen Zielsetzung bestehen. Die BaumalRinahmen zum Bahnsteig D (N-S
Bahn) wirden vorbereitet werden, die auf der Nordseite des Bahnhofs eine Baustellenein-
richtung erforderlich machen wirde. Hierzu wirden dann Abstimmungen hinsichtlich der
terminlichen Abfolge und raumlichen Nutzung des Umfeldes zwischen den beiden Bau-
leitungen erforderlich werden. Ferner wies die DB Netz AG darauf hin, dass die Ansicht des
Bahnhofsgebaudes erheblich beeinflusst werde. Der Bahnhof Friedrichstralle sei ein be-
deutendes Einzelbauwerk und integraler Bestandteil der denkmalgeschitzten Gesamtanlage
yotadtbahnviadukt®. Die zuldssige Nutzungsart und Bebauungsdichte sei aus den Unterlagen
nicht hinreichend erkennbar. Eine Bebauung des Umfeldes kénne somit nur unter Mitwirkung

"7 Einwendung des Eisenbahnbundesamtes vom 13. August 1999, S 6, Bl. 343 f.
"8 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, B. 108.
"9 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, B. 105.
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des Landesdenkmalamtes erfolgen. Das bestehende denkmalgeschitzte Bahnhofsgebaude
FriedrichstralRe liege innerhalb des Bahnhofvorplatzes, d. h. auf einer Flache, die als so-
genannte ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung® festgesetzt sei. Aus diesem
Grund sei im B-Plan sicherzustellen, dass fir die Ver- und Entsorgungsanlagen ein Leitungs-
recht bzw. ein Geh- und Fahrrecht flr die Leitungstrager sowie ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt werde, damit ErschlieBung und Zuganglichkeit des Gebaudes ge-
wahrleistet seien. Des Weiteren sei zu garantieren, dass der Eisenbahnbetrieb nicht beein-
trachtigt werde, d. h. alle Malinahmen seien zu unterlassen, die den Bestand, die Instand-
haltung und den Betrieb der Bahnanlagen gefahrden oder stéren konnten. Seitens des
Antragsstellers und DB Imm mbH, NL Berlin/Potsdam sei abzuklaren, in wessen Eigentum
der Bahnhofsvorplatz zuklnftig Gbergehen werde, sowie wer fur die Kosten der Anlage, ein-
schlieBlich Gestaltung und Unterhaltung aufzukommen habe. Die DB Netz AG gab weiterhin
zu bedenken, dass die Linie U 6 und die Nord-Siid-Bahn nicht unwesentlich die Baumal3-
nahmen des Bahnhofs Friedrichstrale beeinflusst hatten. Zwischenzeitliche zusatzliche
Lasten im Baufeld hatten Abfangkonstruktionen erforderlich gemacht, um die unterirdischen
Baukorper nicht zu gefahrden. Eine Bebauung, wie sie im Entwurf dargestellt sei, wiirde wei-
tere Probleme aufwerfen.'®

Der Abwagungsentwurf der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung sieht hier vor, dass der
Vorplatz nérdlich des Bahnhofs als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Stadt-
platz —* festgesetzt werde. Eine Festsetzung zur Sicherung des Leitungs-, Geh- und Fahr-
rechts und Gehrechts fiir die Allgemeinheit sei nicht notwendig. Die Erschliefung des Bahn-
hofs sei gewahrleistet. Das Landesdenkmalamt sei im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange einbezogen worden. Bedenken hinsichtlich des Denkmalschutzes von
Bahnhof, Stadtbahnviadukt und ,Tranenpalast® seien nicht geduert worden. Der Sachbe-
arbeiter wies darauf hin, dass die Eigentumsverhaltnisse des zukiinftigen Stadtplatzes ge-
klart werden mussten; zur Zeit sei das Tiefbauamt Mitte flir den Vorplatz zustéindig.121

Fir den Zeugen von Lojewski sind die beiden o. g. Trager fur die Aufstellung des Be-
bauungsplanentwurfes maf3geblich gewesen. Er aulderte sich in seiner Vernehmung vor dem
Untersuchungsausschuss wie folgt dazu:

Zeuge von Lojewski: ,FUr den Sachverhalt maf3geblich sind aus meiner Sicht zwei
Stellungnahmen. Zum einen die des Eisenbahnbundesamtes und zum anderen die
von DB Netz. Beide haben deutlich gemacht, dass die Bahnanlagen Bestandsschutz
genielRen, und haben gefordert, ein Geh- und Fahrrecht einzuraumen. Dazu kann ein
Bebauungsplan Vorkehrungen treffen, indem entsprechende Flachen dafur fest-
gesetzt werden und die Mdglichkeit einrdumen, in einem spateren privatrechtlichen
Verfahren ein solches Geh- und Fahrrecht in das Grundbuch einzutragen, sodass
beide Stellungnahmen dem Grunde nach fur uns bedeuteten: Es gibt keine grund-
satzlichen Bedenken gegen die Festsetzung dieses Bebauungsplans unter der
Voraussetzung, dass die Zugangsrechte, gesichert durch Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte der DB Netz, gewahrt sind. Das ist fir uns ein sehr wichtiger Umstand ge-
wesen, weil die Ausweisung des Baugebietes schon auch in sehr engem raumlichen
und innerlichen Zusammenhang zu Bahnanlagen steht und insofern diese Ab-
stimmung auch von erheblicher Bedeutung war.*'??

Auf Nachfrage des Abgeordneten Stadtkewitz wiederholte der Zeuge von Lojewski seine
Einschatzung zu den Einwendungen der DB Netz AG in seiner Aussage vor dem Unter-
suchungsausschuss wie folgt:'?®

120 Schreiben vom 27. September 1999, S 6, Bl. 386 f.

121 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, Bl. 101, 102; Anders noch S 6, BI. 427.

122 \Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seiten 5, 10.

2% Vorhalt der Akte S 7, BI. 18 ff., Vermerk: Verlauf und Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB.
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Zeuge von Lojewski: ,Es verhalt sich so, wie ich geschildert habe. Zum einen sind
die Bahnanlagen nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen worden, weil es
sich um planfestgestellte Anlagen handelt. Zum anderen sind die malfigeblichen
Flachen — wie auch von den Tragern offentlicher Belange angeregt — mit einen Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit bzw. einem Leitungsrecht zugunsten der Leitungs-
trager belastet worden. [...] Dort finden Sie im letzten Absatz:'?*

Die Unterschneidung des S-Bahnhofes und FuRgangertunnels im Stadtplanungs-
bereich und des S- und FuRgangertunnels im Bereich der MK-Flache ist im B-Plan-
Entwurf zeichnerisch dargestellt. Bahnanlage unterirdisch. Die Begriindung wird an
den entsprechenden Stellen prazisiert.

Ich glaube, auch zum Eisenbahnbundesamt gibt es auf einer der Seiten eine ent-
sprechende AuRerung. Zumindest ist den Einwendungen Rechnung getragen
worden. Auf Seite 13 gedruckt, paginiert 30, geht es um den Bestandsschutz. Da hat
sich das Eisenbahnbundesamt auf den Bahnverkehrslarm bezogen und dass es dann
keine Anspriiche gibt. Das ist klar. Auch hier nachrichtliche Ubernahme der planfest-
gestellten Flachen.

Worauf Ihre Frage aber, glaube ich, zielt — wenn ich das interpretieren darf —, ist das
Thema o6ffentlich-rechtlicher Umgang mit den Belangen der Bahn versus privatrecht-
liche Eigentumsverhaltnisse. Dabei ist zu beachten, dass selbstverstandlich ein Be-
bauungsplan auch Flachen im Eigentum Dritter Uberplanen kann. Wir reden jetzt hier
nur Uber 6ffentliches Recht im Bebauungsplan, und ich bin — um es vorwegzunehmen
— auch heute noch der Auffassung, dass es uberhaupt gar kein Problem darstellt,
z. B. Uber Arkadierung und die darunterliegende Sicherung der Zuganglichkeit von S-
Bahnzugéangen und Ahnlichem, den Baukdrper entsprechend auszuweisen. Es ist
dann eben eine Frage, wie man das privatrechtlich vollzieht. Wie einigt man sich
dann zwischen Grundstlickseigentimer, NutznieRer eines Baurechts und dem Drit-
ten, der dort auch noch Eigentumsflachen drin hat? Das sind zwei verschiedene Paar
Schuhe. Wir reden jetzt Gber den B-Plan. Kann der B-Plan das so festsetzen? — Und
diese Auffassung vertrete ich auch heute noch, dass es naturlich moglich ist, einen
Baukorper auch Uber einem S-Bahneingang — soweit er nach wie vor zuganglich ist —
oder aber auch Uber einem Ful3gangertunnel — wenn das bautechnisch abgestimmt
ist — herzustellen. Voraussetzung ist dafir, dass man sich dann — anderes Thema —
privatrechtlich dazu einigt.“'?°

Dies bestatigte auch der Zeuge Kuhlo in seiner Aussage vor dem Untersuchungsausschuss.

Zeuge Kuhlo: ,Eigentumsrechtliche Betrachtungen kann ich im Bebauungsplanver-
fahren hintenanstellen. Ich plane ja Uber alle anderen Grundsticke auch mit hinweg.
Ich ende ja nicht an irgendeiner Grundstlicksgrenze, sondern ich habe das, was
rechtlich zulassig ist, zu prifen. [...] Die Planfeststellung ist fir mich das A und O,
mehr brauche ich da nicht zu tun. Welche weiteren Vereinbarungen die Eigentimer
untereinander abschlieRen — das bleibt in seinem Benehmen.“'%

1.2.2.4.3 Stellungnahme der S-Bahn Berlin GmbH

Die S-Bahn Berlin GmbH erklarte in ihrer Stellungnahme, dass die Zugéanglichkeit zu den
Anlagen der S-Bahn Berlin GmbH standig auch Uber den Zeitraum der geplanten Baumal3-

24 Der Zeuge verweist auf S 7, B. 25.

125 \Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 10.
126 Wortprotokoll vom 5. Juni 2009, Seiten 46, 60.
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nahme gewahrleistet sein misse. Ferner seien die Ubergdnge aus dem Bereich des Be-
bauungsplanentwurfes in das Bahnhofsgebaude behindertengerecht auszubilden.'*’

Der Abwagungsvorgang der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung fuhrte dazu, dass die
Zugange zur S-Bahn und der FuRgangertunnel planfestgestellte Flachen wurden und durch
Kennzeichnung im Bebauungsplanentwurf I-50 dargestellt wurden. Die Gestaltung des Vor-
platzes sei dagegen nicht Bestandteil des Bebauungsplanentwurfs.'??

1.2.2.4.4 Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr

Auch die Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr erklarte, dass die Zugange zu
den Bahnsteigen der U-Bahnlinie U 6 und zur S-Bahn sowie der Fuldgangertunnel planungs-
rechtlich durch ein Gehrecht fur die Allgemeinheit zu sichern seien. Darlber hinaus sei der
Eigentiimer des S-Bahntunnels (DB AG) in das Bebauungsplanverfahren einzubeziehen, da
eine Uberbauung dieses Tunnels vorgesehen sei. Ferner bat sie um Priifung, inwieweit eine
Arkadierung des Gebaudes entlang der FriedrichstralRe in Fortsetzung des Zugangs zur U 6
moglich sei.'®

Aus dem Abwagungsentwurf der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung ergibt sich der Hin-
weis, dass im Bebauungsplanentwurf die U- und S-Bahnzugange im Kerngebiet (MK) bereits
als planfestgestellte Bahnanlagen (violett) zeichnerisch dargestellt seien (siehe Legende,
Bahnanlage oberirdisch). Die U- und S-Bahntrassen und der Ful3gangertunnel seien da-
gegen gestrichelt dargestellt (siehe Legende, Bahnanlage oberirdisch). Wegen der relativ
kleinen Flache des Kerngebietes (MK) abziiglich der Bahnzugange und der eingeschrankten
Nutzung der Untergeschosse wegen der durchquerenden S-Bahntrasse und des Ful3ganger-
tunnels sei eine weitere Reduzierung des Erdgeschossbereichs durch eine Arkadierung der
FriedrichstralRe nicht zu vertreten. Die Breite des vorhandenen Gehweges vor dem U-
Bahnzugang auf der Westseite der FriedrichstraRe sei ausreichend.'®

1.2.2.45 Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Umwelt und
Technologie®*

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Technologie war der Auffassung,
dass seit dem 1. Januar 1998 gemall § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der planungsrechtlichen
Abwagung zu berucksichtigen seien und dies in den vorgelegten Unterlagen noch nicht er-
folgt sei. Es werde empfohlen, eine qualifizierte Eingriffsfolgenpriifung vorzunehmen, den
Ausgleichsbedarf zu ermitteln und die Kompensationsziele an den Zielen der Landschafts-
planung zu orientieren. Ferner seien die planfestgestellten Bahnanlagen der U-Bahn, S-Bahn
und des Verbindungstunnels im B-Plan darzustellen. Auch wiirden die S-Bahn und der Ful3-
gangertunnel den Planbereich nicht nur tangieren, sondern lagen z. T. unter den Baugrenzen
des MK-Bereiches und seien deshalb bei der Bebauung zu bertcksichtigen. Die Begrindung
sei entsprechend zu prazisieren. Weiterhin wies die Senatsverwaltung ausdriicklich darauf
hin, dass ihrer Kenntnis nach das Bauwerk des Bahnhofes Friedrichstral’e in der 1. Ebene
den Bahnhofsvorplatz unterschneiden wiirde."?

Die Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung wies erneut im Rahmen des Abwagungsentwurfs
darauf hin, dass die Unterschneidung des S-Bahnhofes und FuRRgangertunnels im Stadt-

127 Stellungnahme der S-Bahn vom 13. Dezember 1999, S 6, Bl. 401.

128 Bebauungsplanentwurf I-50, S 7, Bl. 104.

129 Schreiben vom 10. September 1999, S 6, Bl. 357.

30 Bepauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, BI. 103 f.

31 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, Bl. 102; Bearbeiterzeichen | C.
32 Schreiben vom 13. September 1999, S 6, BI. 365 ff.
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platzbereich und des S-Bahn- und Fuligéngertunnels im Bereich der MK-Flache im Be-
bauungsplanentwurf I-50 zeichnerisch dargestellt sei.”*®

1.2.2.4.6 Stellungnahmen weiterer Trager 6ffentlicher Belange

Ein anderer Bearbeiter der Senatsverwaltung fiur Stadtentwicklung, Umwelt und Technologie
stimmte im Grundsatz der dargelegten Vorgehensweise hinsichtlich der naturschutzrecht-
lichen Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen des Bebauungsplanentwurfs 1-50 zu. Es
mussten jedoch bereits in der Planungsphase, um die Standorte realisieren zu kdénnen, die
Lage der unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der Baumpflanzungen
Uberprift und die Kosten hierflr bertcksichtigt werden. Je nach Standortauswahl, Grin-
anlage, StraRe oder Stadtplatz sollten die Kosten pro Baum neu festgelegt werden.*

Nach Ansicht der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung war eine qualifizierte Eingriffs-
folgenprifung nicht notwendig. Eine Bebauung in dem vom Bebauungsplanentwurf |-50 vor-
gesehenen Umfang sei gemal § 34 Abs. 1 BauGB zulassig. Ein Mitarbeiter der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung figte noch den Hinweis hinzu, dass nach § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich
sei, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt seien oder zulassig
gewesen seien.'®

Das Bezirksamt Mitte von Berlin — Umweltamt — gab den Hinweis, dass die zum B-
Plangebiet gehérenden Grundstlcke Altlastenverdachtsflachen der SenStadtUmTech seien.
Sie seien im Altlastenverdachtsflachenkataster unter der Nummer Mit 7072 wegen Nutzung
durch eine Reichskraftstofftankstelle registriert. Die am Standort vorliegende Bodenart be-
stehe bis 6 m aus Auffillungen Uber organischen Bdden, bis 7 m aus Torf- und Faul-
schlammkalk und ab 7 m aus Sand. Die Grundwasserempfindlichkeit sei hoch, der Flur-
abstand betriige 3,5 m, die Grundwasserflierichtung 135 Grad. Vor Beginn von
Baumalinahmen seien ausgedehnte Bodenuntersuchungen erforderlich, die in der Folge
moglicherweise mit SanierungsmalRnahmen verbunden waren. Des Weiteren wies das Be-
zirksamt Mitte darauf hin, dass Wohnungen in Bahnhofsnahe, wie die grofie Zahl von Be-
schwerden an analogen Standorten zeige, stets belastet durch Larmereignisse im Zu-
sammenhang mit dem Bahnbetrieb seien. Auch stehe die in die Gesamtkonzeption
eingebundene denkmalgeschiitzte Halle des , Tranenpalastes” in geringer Entfernung zu der
geplanten Bebauung. In der Vergangenheit sei die Beschallungsanlage des ,Tranen-
palastes“ nach Einzelanordnung durch das Umweltamt mit Pegelbegrenzung versehen
worden, die die Einhaltung der Gebietseinstufung am Schiffbauerdamm garantieren wirde.
Die daraus resultierenden Innenpegel im ,Tranenpalast® dirften danach 78 dB(A) bzw. 90
dB(C) nicht Uberschreiten. Dies stelle die unterste Grenze fur kunstlerische Bedingungen
dar. Ein weiteres Heranriicken von Bebauung wirde ein weiteres deutliches Absenken des
Innenpegels erforderlich machen, so dass wahrscheinlich ohne Installation von Schall-
schutzmalRnahmen am denkmalgeschuitzten Gebaude die typischen Veranstaltungen des
,Tranenpalastes" nicht mehr méglich sein kénnten.'®

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung erklarte im Rahmen des Abwagungsentwurfes,
dass durch den Einbau von Schallschutzfenstern in den Wohnungen der zur Bahn und zur
Friedrichstralle zugewandten Seite der Larm des Bahnbetriebes, der Veranstaltungshalle
und des Strallenverkehrs eingeschrankt werden konne. Zusatzlich kénnten Schallschutz-
maflinahmen im Inneren der denkmalgeschitzten Halle vorgenommen werden. Mdogliche

133 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, Bl. 102.

% Naheres dazu, Schreiben vom 9. Dezember 1999, S 6, Bl. 399.

138 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, Bl. 106; Anders noch, Auswertung und
Abwagung vom 20. Dezember 1999, S 6, BI. 431.

'3 Schreiben vom 10. September 1999, S 6, Bl. 363; Schreiben vom 16. September 1999, S 6, BI.
364.
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Erschiitterungen durch den Bahnbetrieb seien bei der Planung zu beriicksichtigten.”’ Die
Hinweise zur Altlastenverdachtsflaiche, Bodenuntersuchungen und den eventuell not-
wendigen Bodensanierungsmalinahmen wirden in die Begrindung zum Bebauungsplan-
entwurf 1-50 aufgenommen werden."®

Das Bezirksamt Mitte von Berlin — Vermessungsamt — wies darauf hin, dass das Grund-
sticksverzeichnis nicht vollstandig sei. Die Flursticke 234, 244 und zum Teil 245 lagen
innerhalb des Plangebietes. Das Flurstiick 245 sei im ALB Denkmalbereich eingetragen.
Ferner sei nach dortiger Auffassung der Titel des Bebauungsplanes nicht korrekt. Mdglich
sei:

,Fur das Gelande zwischen Friedrichstralle, Bahnhof Friedrichstrale und Reichstag-
ufer sowie flr das Reichstagufer zwischen Bahnhof Friedrichstrale und Friedrich-

strale im Bezirk Mitte*."°

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vervollstandigte im Bebauungsplanentwurf das
Grundstiicksverzeichnis und anderte den Titel des Bebauungsplanentwurfs.

Das Stadtplanungsamt des Bezirksamtes Mitte von Berlin erklarte, dass gemal Beschluss
der Bezirksverordnetenversammlung weiterhin an der Anlage einer Grinflache statt der ge-
planten Festsetzung eines Kerngebietes festgehalten werde. Begrindet wurde dies damit,
dass die Bebauung zu einer weiteren extremen Verdichtung in diesem Gebiet flihren wiirde.
Eine Erweiterung der Uferzone entlang der Spree, einschliel3lich einer behindertengerechten
Dampferanlegestelle, ware bei einer Bebauung nicht mehr moéglich. Auch musste auf eine
ansprechende Gestaltung des Bahnhofvorplatzes mit Taxihaltestellen und Fahrradabstell-
platzen verzichtet werden. Ferner sei das ,Spreedreieck® eine der wenigen Flachen auf der
Sldseite der Spree, das in das gesamtstadtische Freiraumsystem der spreeuferbegleitenden
Freiraume integriert werden konnte. Das vorhandene Grindefizit wirde bei Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses noch potenziert und die beabsichtigte erhebliche Dichte im Umfeld
kénne nur mit dem Erhalt der Griinanlage kompensiert werden. Der ansonsten diffus wirken-
de Stadtraum in der Umgebung wirde gerade an dieser Stelle von den Bandern der Spree
und Bahnanlagen gehalten und eine Freihaltung der Flache wirde mit der Abfolge der
Raumfrequenzen entlang der Spree harmonisieren.'

Der Abwagungsentwurf der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung fihrte an, dass der Vor-
platz als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Stadtplatz -’ festgesetzt wurde.
Die Gestaltung des Stadtplatzes sei nicht Gegenstand des Bebauungsplanentwurfs |-50; auf
die aufgefiihrten Einrichtungen miisse nicht verzichtet werden.'*?

Das Bezirksamt Mitte von Berlin — Naturschutz und Grinflachenamt — wandte im Rahmen
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange ein, dass die Auswirkungen auf Natur und
Landschaft ungeniigend behandelt worden seien. Der gréflte Teil der Flache des kiinftigen
Kerngebiets werde im Bezirksamt Mitte von Berlin, Naturschutz- und Grinflachenamt nach
den Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der o&ffentli-
chen Grin- und Erholungsanlagen vom 24. November 1997 als gewidmete o6ffentliche
Grinanlage gefiihrt. Demnach bestehe kein Baurecht nach § 34 BauGB, durch den Be-
bauungsplan werde dies erstmalig geschaffen. Selbst wenn ein solches auf Grund der vor-
handenen eingeschossigen Bebauung angenommen worden sei, werde durch den Be-
bauungsplan sowohl in Quantitat als auch in Qualitat ein erhebliches ,zusatzliches” Baurecht
geschaffen, ein Eingriff in Natur und Landschaft werde somit erstmalig ermdéglicht; eine Be-

137 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, Bl. 104 f.
138 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, B. 107.

3% Schreiben vom 15. September 1999, S 6, Bl. 368.

40 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, BI. 99, 100.
" Schreiben vom 21. September, S 6, Bl. 379.

%2 Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, Bl. 103.
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handlung dieses Themas mit entsprechenden Folgerungen fiir Kompensationsmalinahmen
sei erforderlich. Ausgehend von der geforderten Wohnflache von 2.640 m? kénne eine An-
zahl von ca. 25 Wohneinheiten angenommen werden, daraus resultiere ein nicht unerheb-
licher Bedarf an Kinderspielplatzen; nach der angenommenen Anzahl der Wohneinheiten
von 100 m? Der Bebauungsplanentwurf setze sich mit diesem, im Baugenehmigungsver-
fahren dann kaum regelbaren Problem — weder die Grinde flr eine Ausnahme noch fir eine
Befreiung seien zu erwarten — nicht auseinander; hierzu seien entsprechende Aussagen zu
treffen. Eine Entbindung von der Pflicht, eine ausreichend grolte Kinderspielplatzflache ein-
zurichten, kdénne nicht akzeptiert werden, da damit eine weitere Verschlechterung der Ver-
sorgungssituation zu verzeichnen ware. Das Naturschutz- und Grinflachenamt Mitte teile
nicht die Auffassung, dass die Entwicklung der Friedrichstralle zur zentralen EinkaufsstralRe
zwingend mit der Beseitigung samtlicher Freiraume, mit der Reduzierung des o6ffentlichen
Raums auf die Verbindungsfunktion zwischen verschiedenen Einkaufseinrichtungen in Form
von &ffentlichen StralRenland, das Uberwiegend dem Fahrverkehr vorbehalten sei, verbunden
sein musse. Insbesondere dort, wo mit der Beseitigung der Freirdaume auch Geschichte zer-
stort werde, konne dies nur ein Verlust fir die Stadt sein. Diese Erkenntnis sei fir die be-
absichtigte Sicherung des Freiraums ,Spreedreieck® mit der Grenziibergangsstelle Friedrich-
stralRe — mitten in der Stadt, entfernt von der eigentlichen Mauer- als ein authentischer Ort
der Teilung Berlins, ausschlaggebend. Auch ,im Detail“ sei eine Reihe von Aussagen in
Frage zu stellen; als ein Bespiel hierfur sei nur die Behauptung genannt, dass die durch den
Bebauungsplan vorgesehene Entwicklung sich positiv auf den Block des Metropoltheaters
auswirken wirde. Im Gegenteil, durch die vorgesehene Bebauung werde dessen attraktive
Lage — Blick tiber einen Freiraum einschlieRlich Spree hin zum Reichstag — zerstort.™?

Diese Anregungen fiihrten zu keiner Anderung des Bebauungsplanentwurfes, da die Woh-
nungen, die im Kerngebiet (MK) vorgesehen seien, sich an diesem Standort flr familienge-
rechtes Wohnen nicht eignen wirden. Es wurde daher auf eine entsprechende
Kinderspielplatzflache auf dem voll (iberbauten Grundstiick verzichtet.'*

Das Tiefbauamt beflirwortete eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nérdlich
des Bahnhofs Friedrichstral3e. Allerdings war aus nach dortiger Sicht eine andere Be-
zeichnung zu wahlen. Der ,Bahnhofsvorplatz® sollte die Bezeichnung ,verkehrsberuhigter
Bereich - Stadtplatz -“ erhalten. Der Terminus ,Bahnhofsvorplatz® kénne eventuell dazu ver-
leiten, diese Flache als (betrieblich notwendig) zum Bahnhof gehérig anzusehen. Dieser
gesamte Bereich solle aber weiterhin als o6ffentliches Strallenland gewidmet bleiben bzw.
werden. Diese Flache sei heutzutage bereits weitgehend als 6ffentliches StralRenland ge-
widmet, wenn auch nicht vollstandig im Eigentum des Landes Berlin. In diesem Sinne diene
er verschiedenen Funktionen. Vorherrschend werde die Aufenthaltsfunktion sein mit Uber-
wiegendem FulRgangerverkehr. Allerdings sollte wegen Ver- und Entsorgung sowie Taxiver-
kehr ein gewisser Kfz-Verkehr zugelassen sein. Auf der Nordseite dieses Stadtplatzes sollte
aber die Ein- und Ausfahrt zu der Kerngebietsflache (MK) untersagt werden. Der Verkehr zu
den eventuell zu errichtenden Tiefgaragen wirde die Aufenthaltsfunktion des Platzes zu sehr
belasten. Die Abgrenzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zu den all-
gemeinen (Stralen-) Verkehrsflachen erfolge durch Strallenbegrenzungslinien, wie im
B-Planentwurf dargestellt. Die Untersagung der Ein- und Ausfahrten sei auf der Stidseite der
MK-Flache (zum Stadtplatz) durch die entsprechende Planzeichenlinie festzusetzen.'®

Der Abwagungsentwurf der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung sieht vor, dass der Vor-
platz nunmehr die Bezeichnung: ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Stadtplatz
-“ erhalten solle. Um die Aufenthaltsfunktion des verkehrsberuhigten Bereichs zu gewahr-
leisten, werde eine entsprechende Planzeichenlinie zwischen Stadtplatz und MK-Flache
festgesetzt, so dass vom Stadtplatz Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen seien.'*

% Schreiben vom 2. September 1999, S 6, BI. 390 f.

% Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, B. 105.
5 Schreiben vom 11. September 1999, S 6, Bl. 394 f.

'%® Bebauungsplanentwurf I-50 Stand September 2000, S 7, BI. 101.
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Das Landesdenkmalamt teilte mit, es habe keine Einwadnde, weil das Denkmal ,Tranen-
palast® im Bebauungsplanentwurf berlcksichtigt worden sei. Es erlauterte dennoch die Merk-
male eines Denkmals nach § 2 DSchG Bin:

,Mit dem Bau der Berliner Mauer erhielt der Bahnhof Friedrichstrale einen be-
sonderen Status als DDR-Grenzbahnhof von 1961 bis 1989. Der Bahnhof fungierte
faktisch sowohl als dstliche bzw. westliche Endstation der geteilten Stadtbahn (d. h.
sowohl fur den S-Bahn- bzw. Fernverkehr) und war zugleich Umsteigebahnhof zu den
nur in West-Berlin verkehrenden Linien der U 6 und der S 2. Durch ausgeklligelte
Wegefuhrungen und umfangreiche Sperranlagen wurde im Bahnhof der West-
Berliner S-Bahnverkehr vom Ost-Berliner getrennt.

Die an den Bahnhof 1962 angefiigte Grenzabfertigungshalle am Reichstagufer 17 ist
als ‘Tranenpalast’ in die deutsche Nachkriegsgeschichte eingegangen. Sie wurde
nach Planen eines Entwurfs- und Vermessungsburos der Deutschen Reichsbahn auf
dem Gelande vor dem ndrdlichen Eingang mit einem Verbindungsgang zum Bahnhof
Friedrichstrale erbaut. Die Halle diente der Separierung der ‘Grenzubergangsstelle’
vom normalen Bahnhofsbetrieb. Die Transparenz und Eleganz des Pavillons mit
seiner freitragenden Stahl-Glas-Konstruktion, den Aluminium-Profilen und der
Keramikverkleidung — hier knipfte man an die Standards der zeitgendssischen inter-
nationalen Architektur an - versucht Uber diese Funktion hinwegzutduschen. Die
Konfrontation mit dem DDR-Grenzregime im Inneren hat den Millionen von Grenz-
gangern schnell den wahren Kern dieser Architektur offenbart. Ein Zweck des Neu-
baus war, dass die oft tranenreichen und bedriickenden Abschiedsszenen von
Freunden und Verwandten nicht mehr offen in der Bahnhofshalle vor unbeteiligten
Passanten stattfanden, die dadurch taglich neu an das Leid der Teilung erinnert wur-
den. Der ironisch gefarbte Name ‘Tranenpalast’ ist die Reaktion des Volksmundes auf
die hilflosen Versuche, die menschenverachtende Trennung der Stadt mit gespielter
Weltoffenheit tiberdecken zu wollen. Der ‘Tranenpalast’ ist neben den Uberlieferten
Resten der Berliner Mauer und der Grenzubergangsstelle Dreilinden ein un-
verzichtbares Zeugnis der deutschen Teilung. Der Verbindungsgang zum Bahnhof
wurde nach der Grenzoffnung 1990 entfernt, die Halle wird heute fiir kulturelle Ver-
anstaltungen genutzt.“™’

Neben den bereits aufgeflhrten Leitungstragern wurden auch andere Leitungstrager im
Rahmen der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange gehdrt. Keiner der Leitungstrager erhob
Einwande gegen den geplanten Bebauungsplan.'*

1.2.25 Auswertung der Einwande Trager 6ffentlicher Belange

Nach Auswertung der Einwande der Trager offentlicher Belange sah die endglltige Fassung
der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 ,Spreedreieck” im Wesentlichen folgende
Anderung vor:'*

Die Flurstlicke 233, 236, 241, 242, 251 wirden sich im Eigentum des Landes Berlin befinden
und die Flurstlcke 232, 234, 235, 237 bis 240, 243 bis 245 sowie 250 stunden im Eigentum
der Deutschen Bahn AG.™°

7 Schreiben vom 1. Oktober 1998, S 6, BI. 385.

“® Berliner Verkehrsbetriebe, S 6, Bl. 350; BEV, S 6, Bl. 351; GASAG, S 6, Bl. 353; Bewag, S 6, BI.
374; Berliner Wasserbetriebe, S 6, Bl. 360.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf [-50 Stand Januar 2001, S 14, Bl. 160 ff.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 Stand Januar 2001, S 14, Bl. 166.
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Art und Mal der Nutzung veranderten sich dahin gehend, dass die Geschossflache nunmehr
maximal 15.000 m? betrage und eine Gesamthéhe von maximal 30,0 m, inklusive zwei
Staffelgeschossen, vorgesehen sei. Durch die Festsetzung der zuldssigen Geschossflache
von maximal 15.000 m? werde das stadtebaulich vertretbare MalR der Nutzung festgesetzt.
Dem kiinftigen Bauherrn seien Variationsmaoglichkeiten innerhalb des durch Baugrenzen und
Gebaudehobhen festgesetzten Maximalkoérpers gegeben, insbesondere durch die Wahl der
Geschosshéhen und die damit mdgliche Zahl der Geschosse.'’

Die Flache ostlich der Halle werde als ,Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung — Stadtplatz -~ ausgewiesen.'*?

Unter dem Punkt ,Planfestgestellte Anlagen® findet sich der Hinweis, dass das Plangebiet im
Westen von der S-Bahntrasse mit dem S-Bahnhof Friedrichstral3e und im Osten von der U-
Bahn mit dem U-Bahnhof Friedrichstralle durchquert werde. Die Ein- bzw. Ausgange der
Bahnhofe am Reichstagufer und an der Friedrichstralie lagen im Bereich des Kerngebietes
und miissten daher im Erdgeschoss zugéngig sein.">

Die textliche Festsetzung nach Beteiligung der Trager offentlicher Belange sieht in der End-
fassung wie folgt aus:"*

»1. Im Kerngebiet sind im 1. Vollgeschoss Uber Gelandeoberflache nur Einzel-
handelseinrichtungen zulassig.

2. Im Kerngebiet kdnne Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergnlgungsstatten
zugelassen werden, und zwar nur im ersten und zweiten Vollgeschoss und in der
ersten Ebene unterhalb der Gelandeoberflache. Dies gilt nicht flir Spielhallen und
die Schaustellung von Personen sowie Video- oder dhnliche Vorfuhrungen. Ein-
richtungen dieser Art sind innerhalb des Kerngebietes unzulassig.

3. Im Kerngebiet sind mindestens 20 % der geplanten Geschossflache fir Wohnen
vorzusehen.

4. Im Kerngebiet dirfen bauliche Anlagen eine H6he vom 30.0 m Uber Gelandeober-
flache nicht Uberschreiten. Dies gilt auch fir technische Aufbauten wie Schorn-
steine und Liftungsanlagen.

5. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an den Statten
der Leistung zulassig.

6. Die Einteilung der StralRenverkehrsflache und der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — Stadtplatz — ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

7. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas oder
Heizdl EL als Brennstoff zulassig. Die Verwendung anderer Brennstoffe ist dann
zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass Emissionswerte von Schwefeloxid, Stick-
stoffoxid und Staub pro Tera Joule Energiegehalt des eingesetzten Brennstoffs
geringer oder héchstens gleichwertig zu den Emissionen von Heizél EL sind.“'*®

*! Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 Stand Januar 2001, S 14, BI. 171; Die Geschoss-

flache von 15.000 m? ist erstmalig in der Begrindung September 2000 zu finden, S 7 BI. 85; Siehe
S 14, Bl. 43, 473, 477.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf [-50 Stand Januar 2001, S 14, BI. 171.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 Stand Januar 2001, S 14, Bl. 173 f.

Dem Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 liegt die textliche Festsetzung Stand Februar 2000 als
Anlage 1 bei. Diese war aber bereits im Marz 2000 obsolet, Vermerk vom 2. August 2000, S 14,
BI. 439 ff.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf I-50 Stand Januar 2001, S 14, Bl. 173.
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1.2.3 Nichtfestsetzung des Bebauungsplanes I-50

Der Unterausschuss ,Bebauungsplane® des Ausschusses fir Bauen, Wohnen und Verkehr
den nahm den Bebauungsplanentwurf in der Sitzung vom 6. September 2000 zur Kennt-

nis."%®

Das Bebauungsplanverfahren 1-50 stagnierte jedoch nach Abschluss der &ffentlichen Aus-
legung (§ 3 Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplanes | — 50, die in der Zeit vom 2. Oktober 2000
bis zum 3. November 2000 erfolgte.

Das Ergebnis der offentlichen Auslegung sollte dem Abgeordnetenhaus von Berlin zur Zu-
stimmung im Marz 2001 vorgelegt werden."” Dazu kam es jedoch in der Folgezeit aus ver-
schiedenen Griinden nicht.

Die erste Verzdogerung im Bebauungsplanverfahren hatte bereits im Sommer 2000 statt-
gefunden. Der Unterausschuss ,Bebauungsplane® sollte bereits vor der Sommerpause den
Bebauungsplanentwurf zur Kenntnis nehmen. Eine entsprechende Behandlung im Aus-
schuss hat auf Initiative der Senatskanzlei nicht stattgefunden Dies ergibt sich aus einem
Vermerk des Herrn Prahl, Mitarbeiter der Senatskanzlei, vom 2. August 2000. Darin heil3t es:

,Uz. hatte seinerzeit Herrn CdS zu diesem Thema ein ‘non paper’ zur Ubergabe an
den UA B-Plane des Abgeordnetenhauses mit der Zielrichtung tGbermittelt, eine ent-
sprechende Behandlung in nachster Zeit zu verhindern. In der letzten Sitzung vor der
Sommerpause wurde dieser Top nicht behandelt. Auf Grund der nunmehr ein-
getretenen Klarheit zu diesem Thema bestehen aus Sicht des Uz. keine Bedenken,
dass dieses Thema in der nachsten Sitzung des UA B-Plane am 6. September 2000
positiv behandelt wird. Sollte der CdS vor der letzten Sitzung aktiv geworden sein,
wird angeregt, dem UA B-Plane einen entsprechenden Hinweis zu Gibermitteln.'*®

Im Wesentlichen scheiterte eine Festsetzung des Bebauungsplanentwurfes jedoch daran,
dass die Fraktionen der SPD und CDU gemeinsame Antragsentwirfe die Bebauung des
,Spreedreiecks” betreffend stellten.®

Den Antragsentwirfen entsprechend sollte der Senat aufgefordert werden, das Bebauungs-
planverfahren I-50 (,Spreedreieck®) in Berlin — Mitte ,ruhen” zu lassen und zu prifen, ob und
unter welchen Voraussetzungen eine Realisierung der Planung des Architekten Mies van der
Rohe zur Bebauung dieses Areals moglich ware.

Darauf folgten zwei inhaltsgleiche Antrage der Fraktion der CDU mit Datum vom 27. Juni
2001 bzw. 4. Dezember 2001 ebenfalls die Bebauung des ,Spreedreiecks” betreffend.'®

Danach sollte das Abgeordnetenhaus beschlielen:

.Der Senat wird aufgefordert, die bisherigen Ziele des Bebauungsplanverfahrens 1-50
(,Spreedreieck®) in Berlin-Mitte solange nicht weiterzuverfolgen, bis abschliellend ge-
prift wurde, ob und unter welchen Voraussetzungen eine Hochhausbebauung dieses
Areals in Anlehnung an die Planungen des Architekten Mies van der Rohe mdglich

1% Kenntnisname vom 6. September 2000, S 6, B. 536 ff.

157 VVermerk vom 14. Februar 2001, S 7, BI. 127.

%8 \Vermerk Uiber ein Gesprach zum Thema Bebauungsplan-Entwurf I-50/Restitutionsfall Deutsches
Theater, R 2, Bl. 120 ff; Handschriftlicher Vermerk von CdS: ,erfolgt miindlich®; siehe auch Wort-
protokoll vom 26. Juni 2009, Seiten 23, 24.

% Antragsentwurf der Fraktionen von SPD und CDU vom 1. Marz 2001, S 7, Bl. 149 und 30. Mai

2001, S 15, BI. 224.

Antrage der Fraktion der CDU Uber Bebauung des ,Spreedreiecks” vom 27. Juni 2001, Druck-

sache 14/1394, vgl. S 15, Bl. 600 ff und vom 4. Dezember 2002, Drucksache 15/32, S 15, BI. 271.
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ist. Dabei soll die teilweise noch offene Entwicklung der das Spreedreieck um-
gebenen Grundstlicke, insbesondere im Hinblick auf weitere Hochhausplanungen,
bewertet, Anforderungen an die Qualitat der zu realisierenden Architektur definiert
und die stadtrdumliche Einpassung eines an dieser Stelle einzeln stehenden Hoch-
hauses dargelegt werden.

Dem Abgeordnetenhaus ist bis zum 31. August 2001 zu berichten.“'®"

Diese Antrage l6sten kontroverse Hochhausdiskussionen im Abgeordnetenhaus von Berlin
aus, die letztlich das Bebauungsplanverfahren zum Ruhen brachten. Dies bestatigten auch
die Zeugen Kuhlo und von Lojewski in ihrer Aussage vor dem Untersuchungsausschuss.

Zeuge Kuhlo: ,[...] Dann kam meines Wissens ein Antrag oder ein Antragsentwurf
von SPD und CDU in der damaligen Konstellation, zu sagen, man sollte doch prifen,
ob man da nicht hoher bauen kénnte. Mies van der Rohe war also nicht nur aufseiten
aller Investoren im Kopf, sondern auch hier im Abgeordnetenhaus. Von daher ist das
Verfahren damals nicht beendet worden.“'?

Zeuge von Lojewski: ,[...] Die Frage war: Warum wurde er nicht festgesetzt? — Weil
das Abgeordnetenhaus in dieser Phase — zumindest einige Fraktionen im Abge-
ordnetenhaus — in meiner personlichen Retrospektive — und ich glaube, das ist auch
aktenseitig belegbar — nicht willig war, diesen B-Plan in der Form festzusetzen.*'®®

Des Weiteren war eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes 1-50 auch aufgrund des
im Juni 2001 geduBerten Wunsches des Kulturausschusses erforderlich, den nicht denkmal-
geschiitzten Eingangsbereich des ,Trénenpalastes” entgegen der Planung zu erhalten.'®*

1.3 Anbahnung und Abschluss des Kaufvertrags vom 19. Dezember 2000

Wie bereits in der Einleitung erwahnt, ist die Geschichte des ,Spreedreiecks” eng mit dem
Restitutionsverfahren der Reinhardtschen Erben verbunden. Die seit Anfang der Neunziger
Jahre andauernden Vergleichsverhandlungen zwischen den Erben nach Max Reinhardt und
dem Land Berlin filhrten letztlich zu dem Ergebnis eines Tauschgeschéfts.'® Die Erben er-
klarten sich im Rahmen eines notariell beurkundeten Vertrages bereit, ihre vermégensrecht-
lichen Antrage auf Rickubertragung der Theatergrundstiicke fir erledigt zu erklaren. Im
Gegenzug verpflichtete sich das Land Berlin dazu, das Grundstlick ,Spreedreieck” (Flurstiick
241) an die Hansegrund Vermoégens- und Grundsticksverwaltungsgesellschaft mbH zu
Uibertragen.®®

1.3.1 Vergleichsverhandlungen mit den Reinhardtschen Erben

Dem Abschluss des Vertrages vom 19. Dezember 2000 sind diverse parallel laufende Ge-
sprache u. a. mit der Senatskanzlei und der Senatsverwaltung fir Finanzen voraus-
gegangen. Diese Gesprache wurden dabei von unterschiedlichen Parteien gefihrt, die sich
jeweils darauf beriefen, Bevollmachtigte der Reinhardtschen Erben zu sein.

161 Antrag der Fraktion der CDU (iber Bebauung des ,Spreedreiecks” vom 27. Juni 2001, Drucksache

14/1394, vgl. S 15, BI. 600 ff.
162 Wortprotokoll vom 5. Juni 2009, Seiten 11, 20, 50.
163 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 6.
164 Vermerk vom 7. Dezember 2001, S 14, BI. 21.
195 vertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785 ff.
1% vertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785 ff.
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So informierte zum einen die Beratungsgesellschaft fir Stadterneuerung und Modernisierung
mbH (BSM), Sanierungsbeauftragte des Landes Berlin, die Senatskanzlei Anfang November
1999 dber einen in Hamburg ansassigen Investor (Harm Madaller-Spreer, Projektwerke
Hamburg Immobilienentwicklung GmbH & Co.), der wohl Uber hervorragende Verbindungen
zu den Reinhardtschen Erben verflige. Dieser sei in der Lage, auf der Basis des von Berlin
vorgesehenen Tauschgrundstiickes Quartier 117 abschlieBend einen Interessenausgleich
zwischen dem Land Berlin und den Reinhardtschen Erben herbeizufiihren. Die BSM bat um
einen kurzfristigen Gesprachstermin, damit der Investor Miller-Spreer seine Planung person-
lich vorstellen kénne."®’

Auf Nachfrage des Untersuchungsausschusses, wie der Kontakt zu den Reinhardtschen
Erben zustande gekommen sei, antwortete der Zeuge Miiller-Spreer:

Zeuge Miuller-Spreer: ,Ich kannte ein Mitglied der Erbengemeinschaft aus Amerika,
und der hat mich angesprochen. [...] Der hat mir von der Historie und der Diskussion
mit der Stadt aus der Vergangenheit berichtet, und durch diese Berichterstattung bin
ich auf diesen Fall aufmerksam geworden. [...]*'%

Auf Empfehlung des Herrn Prahl, Mitarbeiter der Senatskanzlei, wandte sich die BSM mit
ihrem Anliegen an die Senatsverwaltung fiir Finanzen.'®

Anlasslich des Informationsschreibens der BSM folgte kurz darauf ein Gesprach beim
LARoV unter Anwesenheit des Investors Miller-Spreer und einem Teil der Reinhardtschen
Erben."® Dabei stellte Herr Schnurbusch, ehemaliger Abteilungsleiter LARoV |, klar, dass
angesichts der im politischen Bereich angesiedelten Entscheidungskompetenz keinerlei
Festlegungen des LARoV hinsichtlich eines Lésungsweges und Zeitrahmens erwartet
werden durften. Flr die weitere Vorgehensweise sei zunachst die aktuelle Rechtsnachfolge-
situation zu klaren. Herr Rechtsanwalt Dr. Beiten, Vertreter der Erben nach Max Reinhardt,
erklarte, dass Anfang Februar 2000 mit Sicherheit eine einheitliche Vorgehensweise der
Reinhardtschen Erben zu erwarten sei. Die Erben wiurden das Grundstlcksgeschaft wollen
und wirden die 28 Mio. DM aus dem vorliegenden Gutachten fir die Theatergrundstiicke
akzeptieren."" Auf Nachfrage des Abteilungsleiters Schnurbusch erklarte der Investor
Muller-Spreer, ein Investitionsvorhaben sei konkret geplant. Details offenbarte er dabei je-
doch nicht.'”

Der Abteilungsleiter Schnurbusch informierte zeitnah Herrn Lippmann, seinerzeit Referats-
leiter bei der Senatsverwaltung fir Finanzen, Uber den Inhalt des 0. g. Gespraches und er-
fragte, ob das Grundstick ,Spreedreieck” noch als Ersatzgrundstiick zur Verfligung stehe.
Der Referatsleiter Lippmann wies darauf hin, dass es zahlreiche Interessenten fiir das
Grundstlick ,Spreedreieck” gebe. Das ,Spreedreieck” stehe daher nicht mehr als Ersatz-
grundstick zur Verfigung, da Staatssekretar Kurth bereits angewiesen habe, das Grund-
stiick auszuschreiben. Ein Grundstlick des Finanzvermdgens komme daher als Tausch-
grundstiick nicht mehr in Frage.'”

""" Schreiben der BSM an die Senatskanzlei vom 9. November 1999, R 2, Bl. 44 f,

168 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 11.

%% Handschriftlicher Vermerk des Mitarbeiters Prahl, R 2, Bl. 45; Schreiben der BSM an die SenFin
vom 15. November 1999, LA 4, Bl. 1351.

% Gesprach vom 24. November 1999 beim LARoV unter Mitwirkung von: RA Dr. Beiten, Reinhardt,

Pascalis, Miller-Spreer, Tabert, Schnurbusch und Triantaphyllides. F 1, Bl. 262.

Gutachten ber den Verkehrswert des Grundstlicks Schumannstr. 12, 13A und 14 von Dipl.-Ing.

Hans-Gerd Becker, Stand 7. September 1995, LA 4, BI. 909 ff.

172 Gesprachsvermerk vom 25. November 1999, LA 4, Bl. 1352; Staatssekretar B (Herr Kurth) zeich-
nete diesen Gesprachsvermerk mit Datum vom 30. November 1999 ab.

'"® E-Mail vom 6. Dezember 1999, LA 4, Bl. 1355; Handschriftlicher Vermerk von StS Kurth: ,Ich halte
eine Ausschreibung des Spreedreiecks fir zwingend®, F 1, Bl. 212.
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Zeitgleich zu den o. g. Verhandlungen wurden auch Vergleichsgesprache mit der Senats-
kanzlei gefuhrt. Anfang Dezember 1999 stellte der New Yorker Architekt Eisenman dem da-
maligen Regierenden Biirgermeister Diepgen sein Projekt am ,Spreedreieck” vor.'” Danach
sollte ein Hotelbau mit einer Hohe von 70 m (mdgliche Variante 50 m) entstehen. In dem
angefertigten Vermerk heit es, der Regierende Blirgermeister habe auf das laufende
Bebauungsplanverfahren 1-50 aufmerksam gemacht, signalisierte aber ein generelles
Interesse. Herr Eisenman berichtete, dass die Reinhardtschen Erben bereit seien, die
Liegenschaft der Theatergrundstiicke (Deutsches Theater und Kammerspiele) gegen den
Standort ,Spreedreieck zu tauschen oder aber das Areal ,Spreedreieck® zu erwerben.'”
Anlasslich eines Folgetermins prasentierten Mitarbeiter des Architekten Eisenman dem
Regierenden Blrgermeister Diepgen das ,70-Meter-Modell“. Auf Nachfrage erklarten sie,
dass die Abstandsflachen eingehalten wiirden, und dass es beziiglich der Griindungsfragen
keinerlei Probleme gebe; hierzu wirden entsprechende Gutachten vorliegen. Der
Regierende Birgermeister Diepgen erklarte, keine grundsatzlichen Bedenken gegen dieses
Projekt zu haben; es sei jedoch eine Abstimmung mit Senator Strieder herbeizufiihren.'”®

Den Bau eines 70 Meter hohen Gebaudes an dieser Stelle lehnte der Regierende Birger-
meister Diepgen aber ab. Dazu erklarte er vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge Diepgen: ,[...] Ich habe noch vor Augen das etwas enttauschte, vielleicht auch
seine geringe Wertschatzung von anderen architektonischen und baurechtlichen
Uberlegungen ausdriickende Gesicht von Herrn Eisenman, als ich ihm einmal bei
einem Gesprach deutlich machen musste, dass ich jedenfalls von Hochbauten an
dieser Stelle nichts halte. [...]*'"’

Wahrenddessen liefen weiter die Verhandlungen der Senatsverwaltung fir Finanzen mit dem
anderen Strang der Reinhardtschen Erben. Mit Vermerk vom 13. Dezember 1999 bat eine
Mitarbeiterin der Senatsverwaltung flr Finanzen um eine Entscheidung hinsichtlich der
Frage, ob das Grundstiick ,Spreedreieck als Tauschgrundstiick zur Verfiigung gestellt
werde. Der Referatsleiter Lippmann fiigte dem Vermerk handschriftlich hinzu:

»1ausch setzt meines Erachtens Zustimmung des Abgeordnetenhauses voraus; mit
SenWissKault ist vorab zu klaren, ob der politische Wille dahin gehend in dem Malde
vorhanden ist, dass das Deutsche Theater quasi angekauft werden soll — angesichts
der Haushaltslage kaum vorstellbar — I1G votiert fir Verkauf — ggf. muss SenWissKult
ein anderes Fachgrundstick zum Tausch anbieten. Vielleicht sogar ein von
SchlieRung bedrohtes landeseigenes Theater.“'"®

Demgegentber votierte der Mitarbeiter Zucker flr das Tauschgeschaft - unter Ausschluss
jeglicher weiterer Anspriiche - soweit der Restitutionsanspruch begriindet sei. Der Ausgleich
aus dem Fachvermdgen von SenWissKult sollte separat intern geregelt werden.'”®

Herr Holzinger, nunmehr in der Funktion als Staatssekretar der Senatsverwaltung fir
Finanzen, schrieb daraufhin im Januar 2000 an Staatssekretar Dr. Alard von Rohr, Senats-
verwaltung fur Wissenschaft, Forschung und Kultur, und teilte mit, dass aufgrund der an-
gespannten Haushaltslage Berlins ein direkter Ankauf der Grundstiicke mit dem Deutschen
Theater und den Kammerspielen auszuschlieen sei. Den Berechtigten sei als Ersatzgrund-
stuck das ,Spreedreieck®, vorbehaltlich der noch zu treffenden politischen Entscheidungen,

4 Architekt Eisenman wurde von RA Barz, Vertreter eines anderen Teils der Reinhardtschen Erben,

beauftragt.

' Termin vom 2. Dezember 1999, R 2, Bl. 53.

76 \Jermerk betreffend der Prasentation des Eisenman-Modells beim damaligen Regierenden Biir-
germeister Diepgen vom 28. Januar 2000, R 2, BI. 55, 59.

7" Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 81.

'8 Handschriftlicher Vermerk des Mitarbeiters Lippmann, F 1, Bl. 268.

' Handschriftlicher Vermerk des Mitarbeiters Zucker, F 1, Bl. 272.
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angeboten worden. Da es sich beim ,Spreedreieck® um ein Grundstiick aus dem Finanzver-
maogen von hervorragender stadtpolitischer Bedeutung handele und ein Tausch vorbehaltlich
der Klarung der haushaltsrechtlichen Fragen nur haushaltsneutral in Frage komme, sei des-
halb nochmals zu Uberdenken, ob es erklarter politischer Wille sei, das Deutsche Theater
und die Kammerspiele nicht zu restituieren, sondern durch das Tauschgeschaft quasi fir das
Land Berlin anzukaufen. Ein solches Tauschgeschaft wirde auch die Zustimmung des Ab-
geordnetenhauses voraussetzen. Es sei unumganglich, dass aus dem Fachvermoégen ein
wertgleiches Ersatzgrundstlick zur Verfiigung gestellt werde, um den Einnahmeausfall zu
Lasten des Finanzvermégens zu kompensieren.'®

In der Senatskanzlei liefen dagegen weiterhin parallel Vergleichsverhandlungen bezuglich
der Frage, ob das Modell des Architekten Eisenman realisierbar sei. Laut Aktenlage sollte
das Thema Mitte Februar 2000 mit Herrn Strieder, seinerzeit Senator der Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung, erdrtert werden.'®' Dem Ausschuss liegt diesbeziiglich nur eine hand-
schriftliche Anmerkung des Mitarbeiters Prahl vor. Darin heilt es:

.Herr Senatsbaudirektor Stimmann hat sich mit dem Regierenden Blrgermeister das
Modell angesehen. Senatsbaudirektor Stimmann war von dem Modell ‘weniger be-
geistert’. Laut dem Regierenden Birgermeister soll von der Senatskanzlei derzeit
nichts weiter veranlasst werden.*'

Wahrend zum einen die Vergleichsverhandlungen bei der Senatsverwaltung fir Finanzen mit
Rechtsanwalt Dr. Beiten und zum anderen die Verhandlungen bei der Senatskanzlei liefen,
erklarte Staatssekretar Holzinger einem anderen Investor (B.C.) die Bereitschaft zum Ver-
kauf des ,Spreedreiecks” unter der Voraussetzung, dass der Kaufpreis 20 % Uber dem Ver-
kehrswert liege. Dabei stellte er die Zusage unter den Vorbehalt der Zustimmung des Abge-
ordnetenhauses. Dem Referatsleiter Lippmann nach habe Staatssekretadr Holzinger damit
quasi das Problem Deutsches Theater geklart.'®®

Diesbezuglich liegt dem Ausschuss jedoch eine klarstellende handschriftliche Notiz des
Staatssekretars Holzinger vor. Darin heif3t es:

»+Ausdrickliche Vereinbarung war, dass der Investor auf Anspriiche verzichtet, wenn
aus (ibergeordneten Griinden ein Tauschgeschaft mit den Erben nétig ist.'®*

Auf Initiative der Senatsverwaltung flir Wissenschaft, Forschung und Kultur fand ein Ge-
sprach zwischen der damaligen Senatorin Thoben und dem Senator Kurth statt. Danach
sollte ein Kompensationsgeschaft mit den Reinhardtschen Erben angestrebt werden, sofern
bis zum 30. Marz 2000 ein verbindliches notarielles Schreiben der Vertretung aller
Restitutionsanspruchsteller vorliege."®

Mit Schreiben vom 17. Marz 2000 teilte Rechtsanwalt Dr. Beiten der Senatsverwaltung fiir
Finanzen mit, dass nunmehr die langjahrige Erbauseinandersetzung beendet sei und die
Erben nunmehr ,sozusagen mit einer Stimme“ sprechen wirden. Rechtsanwalt Dr. Beiten
nahm in dem Schreiben Bezug auf ein vor vielen Jahren gefilhrtes Gesprach, das unter An-
wesenheit des Senators Kurth und Staatssekretar Holzinger gefiihrt worden sei. Damals sei
die Mdglichkeit erdrtert worden, das ,Spreedreieck” als Ersatzgrundstlick gegen Verzicht der

'8 Schreiben des StS Holzinger vom 11. Januar 2000, R 1, Bl. 374 f; F 1, B. 283.

181 Gesprach mit Sen Strieder vom 15. Februar 2000, R 2, BI. 59.

82 Handschriftliche Notiz des Mitarbeiters Prahl vom 17. Februar 2000, R 2, BI. 59.

'8 \/ermerk des RefL Lippmann vom 23. Februar 2000, Direktvergabe an B.C., F 1, BI. 357.

'8 Handschriftlicher Vermerk des StS Holzinger vom 7. Marz 2000, F 1, Bl. 363.

"85 Internes Schreiben der Kulturverwaltung zur Gesprachsvorbereitung vom 7. Marz 2000, R 1,
Bl. 381; Schreiben der SenWissFoKult an das LARoV vom Méarz 2000, F 1, BI. 381.



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Restitutionsanspriiche anzubieten.'®® Rechtsanwalt Dr. Beiten erklarte weiter, dass die Erben
bereit seien, das ,Spreedreieck® als Ersatzgrundstiick ,wie es liegt und steht” zu akzeptieren.
Auf die Erteilung oder Zusicherung eines bestimmten Baurechts werde verzichtet, wobei
davon ausgegangen werde, dass dieses Grundstick gemal § 34 BauGB angemessen
bebaubar sei. Die Erbengemeinschaft habe konkrete Plane, das Grundstlick in Zusammen-
arbeit mit der Projektwerke Hamburg AG stadtebaulich hochwertig zu entwickeln.'®’

Die Erben nach Max Reinhardt schlossen bereits am 28. Marz 2000 mit dem Investor Muller-
Spreer den sogenannten ,Erstvertrag“ ab.

Der Abschluss einer notariellen Vereinbarung mit den Reinhardtschen Erben in Ganze - nicht
nur mit einem oder zwei, sondern mit allen zusammen in ungeteilter Erbengemeinschaft —
habe Staatssekretar Holzinger nach Aussage des Zeugen Miller-Spreer vorausgesetzt, um
das urspriingliche Verfahren zu unterbrechen und neu aufzurollen.®®

Diese notarielle Vereinbarung wurde vor dem Notar Detlev Stoecker zwischen den
Reinhardtschen Erben (Verkauferin) und der Hansegrund Vermdgens- und Grundsticksver-
waltungsgesellschaft mbH (K&uferin), vertreten durch den Geschéftsfuhrer Harm Mdller-
Spreer geschlossen. Danach verkaufen die Erben nach Max Reinhardt das Flurstiick 241
(,Spreedreieck®) an die Hansegrund Vermdégens- und Grundstlicksverwaltungsgesellschaft
zu Alleineigentum.'®

Der Vertrag halt fest, dass das LARoV in Berlin mit Schreiben vom 27. September 1994 an-
kindigt habe, einen Bescheid zu erlassen, der feststellt, dass Herr Max Reinhardt seit dem
11. Dezember 1905 eingetragener Eigentimer der Grundstliicke belegen in Berlin-Mitte,
Schumannstrale 12, 13a, 14 und 16 war und er bzw. seine Rechtsnachfolger einen An-
spruch gemaf § 1 Abs. 6 VermG auf Riickgabe dieser Grundstlicke haben. Die Grundstlicke
Schumannstrae 12, 13a, 14 seien u. a. mit dem Deutschen Theater und den Kammer-
spielen bebaut.’®

Das Land Berlin sei ferner bestrebt, den Theaterstandort Deutsches Theater und Kammer-
spiele zu erhalten und in eigener Regie zu betreiben. Im Hinblick darauf sei vorgesehen, der
Erbengemeinschaft nach Max Reinhardt gegen Ricknahme des Restitutionsantrages auf die
Theatergrundstlicke das Eigentum an dem Grundstiick Reichstagsufer/Friedrichstrale, Flur
41/921, Flurstiick 241 (,Spreedreieck®), grundbuchliche GréRe 2.109 m? eingetragen im
Grundbuch des Amtsgerichts Mitte von Berlin Band 122, Blatt-Nr. 3044 N zu Ifd. Nr. 1 —
nachfolgend als ,Kaufgegenstand“ bezeichnet — zu iibertragen.’

Der Kaufer erwerbe den Kaufgegenstand, um ihn und das derzeit im Eigentum der
Deutschen Bahn AG stehende Flurstick 240 zu bebauen. Hierbei gingen die Beteiligten
davon aus, dass der Kaufgegenstand zumindest entsprechend der Definition M1 aus dem
Bodenrichtwertatlas 1999 fir Berlin Mitte (Flachen mit Kerngebietscharakter und sehr hoher
baulicher Ausnutzung und nur geringer anteiliger Wohnnutzung) zu fast 100 % mit einem
Gebaude mit einer Traufhdhe von mindestens 24 m iiberbaut werden kann.'%?

'8 Siehe Schreiben des damaligen Leiters vom LARoV Holzinger vom 25. September 1996 an

Rechtsanwalt Barz, Vertreter eines Teils der Reinhardtschen Erben, F 1, Bl. 182; Siehe auch
Schreiben des StS Kurth an den StS Arndt vom 22. Oktober 1996, LA 4, Bl. 1063.

87 Schreiben vom 17. Marz 2000 der Kanzlei BBLP an den Sen Kurth, F 1, Bl. 384 ff.

'8 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 53.

'8 \/ertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, BI. 2 ff.

%0 \/ertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, BI. 2 ff.

¥ Vertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, BI. 2 ff.

192 Vertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, BlI. 2 ff.

59



60

Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Weiter geht aus dem Vertrag hervor, dass die Vertragsbeteiligten sich dahin gehend einig
waren, dass die Verhandlungen mit dem Land Berlin Gber den Tausch der Grundstlicke zi-
gig aufzunehmen, intensiv zu fihren und unverzuglich abzuschlief3en sind.

Der mit dem Land Berlin abzuschlieRende Vertrag dirfe dabei inhaltlich den Bestimmungen
des vorliegenden Kaufvertrages nicht widersprechen und keine dartiber hinausgehende Be-
lastungen des Kaufgegenstandes enthalten, die den Interessen der Parteien nach Maligabe
des vorliegenden Vertrages entgegen stehen wirden. Der Vertrag mit dem Land Berlin be-
dirfe keiner Zustimmung des Kaufers, es sei denn, er enthalte Regelungen Uber Art und
Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung des Kaufgegenstandes. Sei danach eine Zu-
stimmung erforderlich, so sei der Kaufer verpflichtet, diese zu erteilen, es sei denn, diese
vertraglichen Regelungen wiirden Art und MaR} der baulichen oder sonstigen Nutzungen be-
schranken.'®

Bei einem Gesprach Ende Marz 2000 zwischen dem Staatssekretar Holzinger und der
Leiterin des LARoV Rhode-Miihlenhoff wurde festgehalten, dass die Reinhardtschen Erben
sowohl einen Anspruch auf die Grundsticksrestitution als auch auf die Unternehmens-
restitution des Deutschen Theaters hatten. Das Ersatzgrundstiick ,Spreedreieck” werde von
den Reinhardtschen Erben nunmehr akzeptiert. Es solle ein Gesprach zwischen der B.C.
und den Reinhardtschen Erben vereinbart werden, da der Firma B.C. bereits eine Zusage fir
das ,Spreedreieck” erteilt worden sei.' Es solle ein dreiseitiger Vergleich zwischen dem
Land Berlin, B.C. und den Reinhardtschen Erben angestrebt werden. Ferner misse eine
politische Entscheidung getroffen und geklart werden, ob der Vermdgensausschuss des Ab-
geo1rgnetenhauses von dem Grundstlicksgeschéaft eventuell Gber eine Vorlage zu informieren
sei.

Aufgrund der Tatsache, dass die Reinhardtschen Erben bereits eigene konkrete Plane mit
der Projektwerke Hamburg AG fir die Bebauung des ,Spreedreiecks® hatten, fand Anfang
Mai 2000 ein Gesprach unter Beteiligung des Staatssekretars Holzinger, des Investors Mul-
ler-Spreer und dem Investor der B.C. statt. Dabei erlduterte Staatssekretar Holzinger den
Beteiligten, dass nunmehr von dem Vorliegen einer Unternehmensrestitution ausgegangen
werde, da sich die Rechtsprechung zum VermG geandert habe. Aus diesem Grund sei eine
neue Wertermittlung der Immobilie vorzunehmen. Der Investor Miller-Spreer wies dabei
darauf hin, dass die Reinhardtschen Erben von einer Grundstlcksrestitution ausgegangen
und entsprechende Bindungen eingegangen seien. Die Projektwerke Hamburg AG, als In-
vestor, habe bereits ein Bebauungskonzept entwickelt, wobei eine Hauptstadtnutzung reali-
siert werden kdnne. An einer Unternehmensrestitution des Theaterbetriebes hatten die
Reinhardtschen Erben aus seiner Sicht kein Interesse. Er gab weiter zu bedenken, dass zum
jetzigen Zeitpunkt sicher mit Widerstanden der Reinhardtschen Erben gegen eine neue Be-
wertung gerechnet werden musse. Auch wies er auf die politische und kulturelle Bedeutung
des Deutschen Theaters fir das Land Berlin hin. Die Aufnahme eines ,Koinvestors® sei auf-
grund der fortgeschrittenen Planung der Projektwerke Hamburg AG problematisch. Letztlich
sollen die Investoren klaren, ob eine Einigungsméglichkeit bestehe.'®

Bei einem weiteren Gesprach im LARoV erklarte der Investor Muller-Spreer, dass mit dem
anderem Investor bereits Gesprache stattgefunden haben, wobei signalisiert worden sei,
dass dieser Investor bereit sei, auf sein Projekt gegen eine finanzielle Entschadigung durch
die Antragsteller zu verzichten.

198 \/ertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, BI. 2 ff.

% Sjehe Vermerk des Referatsleiters Lippmann vom 23. Februar 2000, Direktvergabe an B.C., F 1,
Bl. 357; Vermerk iber das Gesprachsergebnis am 23. Februar 2000, F 1, Bl. 354.

% Gesprachsvermerk vom 29. Marz 2000, F 1, B. 389.

1% Gesprachsvermerk vom 8. Mai 2000, F 1, BI. 429.
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Das LARoV wies dabei darauf hin, dass die Verhandlungen - trotz Vorliegen der neuen
Rechtsposition beziiglich der Unternehmensrestitution - Uber eine gitliche Einigung fort-
gesetzt werden kdnnten und somit das anhangige Verfahren weiterhin formal ausgesetzt
bleiben kdnnte. Demnach bestehe nach § 31 Abs. 5 VermG kein konkreter Handlungsbedarf
fir eine eigene Entscheidung.'’ Des Weiteren sei die Vorpriifung hinsichtlich des
Restitutionsgegenstandes und der Rechtsgrundlage flir die Restitution wieder aufgenommen
worden. Nach dem derzeitigem Stand sei von einem lebenden Unternehmen nach § 6
VermG auszugehen.'®®

Der Rechtsbeistand der Erbengemeinschaft, Rechtsanwalt Dr. Beiten, auflierte zunachst
Zweifel bezuglich der Rechtsauffassung des LARoV, dass das Deutsche Theater in der
heutigen Form - als nachgeordnete Einrichtung des Landes nach § 26 LHO - ein vergleich-
bares Unternehmen sei. Das Deutsche Theater werde lediglich unter kulturpolitischen
Aspekten gefuhrt und nicht wie bei Max Reinhardt unter wirtschaftlichen Aspekten. Eine
private Vygegiterf[]hrung des Theaterbetriebes sei jedenfalls aus wirtschaftlichen Griinden nicht
maoglich.

Der Mitarbeiter Zucker informierte im Mai 2000 den Mitarbeiter Prahl dartber, dass die
Senatsverwaltung fiir Finanzen weiterhin daran interessiert sei, eine gutliche Einigung mit
den Reinhardtschen Erben zu erzielen. Das Grundstiick ,Spreedreieck® solle weiter als
Tauschgrundstiick dienen. Es sei bisher nicht erkennbar, welchen Investor die Erben bevor-
zugen wurden, wenn das Tauschgrundstlick an sie vergeben werden wiirde. So stehe auch
der Architekt Eisenman in engem Kontakt mit den Reinhardtschen Erben. Der Mitarbeiter
Zucker fuhrte weiter aus, Staatssekretar Holzinger habe fir das ,Spreedreieck® auch der
,B.C.“ eine ,halbe Zusage“ erteilt. Konkretes Interesse am ,Spreedreieck® habe auch ein
Projektentwickler aus Hamburg bekundet, Herr Harm Miller-Spreer, der angeblich einen
Vertrag mit den Reinhardtschen Erben Uber die Entwicklung dieses Areals habe. Staats-

sekretar Holzinger strebe méglicherweise an, beide Investoren ,zusammenzubringen®.?®

Aus einem Vermerk des Mitarbeiters Prahl geht hervor, dass der Sachverhalt weiterhin un-
iibersichtlich sei.””' Handschriftlich fiigte der Abteilungsleiter der Senatskanzlei, Herr Hinke-
ful®, hinzu, dass vorrangig der Tausch Deutsches Theater und ,Spreedreieck® seridés be-
trieben und abgeschlossen werde misse, bevor man Investoren zwischen den Erben und
verschiedenen Verwaltungen hin und her schicke.

Ende Mai 2000 stellte der von dem Investor Miiller-Spreer beauftragte Architekt Foster ,sein
Hochhausprojekt* der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vor.?> Die Bebauungsstudie
des Architekten sieht dabei entgegen dem Bebauungsplanentwurf 1-50 eine wesentlich ver-
dichtete Bebauung mit einem Hochhaus vor.?>® Der Bebauungsvorschlag sieht entsprechend
des Grundrisses dreieckig aus. Der Baukdrper positioniere sich an der Nordspitze des
Grundstiicks und lasst sowohl einen Bahnhofsvorplatz als auch eine weitere Nutzung des
»1ranenpalastes” zu. Die Nutzung der Hochhausgeschosse sei variabel und abhangig vom
spateren Nutzer.?** Eine genauere Planung sieht die Bebauungsstudie nicht vor.

97§ 31 Abs. 5 VermG: ,Die Behorde hat in jedem Stadium des Verfahrens auf eine gitliche Einigung

zwischen dem Berechtigten und dem Verfligungsberechtigten hinzuwirken. Sie setzt das Ver-
fahren aus, soweit ihr mitgeteilt wird, dass eine gutliche Einigung angestrebt wird. Kommt es zu
einer Einigung, die den Anspruch des Berechtigten ganz oder teilweise erledigt, so erlasst die Be-
hérde auf Antrag einen der Einigung entsprechenden Bescheid;[...]*

98 Gesprachsvermerk vom 16. Mai 2000, F 1, B. 440.

99 Gesprachsvermerk vom 16. Mai 2000, F 1, B. 440.

29 \iermerk des Mitarbeiters Prahl vom 22. Mai 2000, R 2, BI. 95 f.

201 yermerk des Mitarbeiters Prahl vom 22. Mai 2000, R 2, BI. 95 f.

202 gchreiben vom 29. Mai 2000, F 1, BI. 455.

203 Bebauungsstudie am Bahnhof FriedrichstraRe von Foster und Partner, Stand September 2000,
MS 1, BI. 2; Stand Mai 2000 lag dem Ausschuss nicht vor.

204 Bebauungsstudie am Bahnhof Friedrichstralle vom September 2000, MS 1, Bl. 7.
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Aus den Unterlagen wird ersichtlich, dass die Tunnelanlagen bekannt waren. Die Grund-
stliicksanalyse Fosters bezieht auch unter dem Punkt ,Verkehr” folgende Punkte mit ein:

-~ S-Bahn: Parallel zum Reichstagsufer, teilweise innerhalb des Grundsticks liegend,
verlauft unter der StralRe die S-Bahntrasse mit Haltestelle im Bereich des Grundstiicks.

- U-Bahn: Unterhalb der FriedrichstralRe liegt die Trasse der U-Bahn, ebenfalls mit Halte-
stelle im Bereich des Grundstiicks.

- Fernbahnhof: Die Hochgleistragwerke des Bahnhofs Friedrichstral’e bilden die West-
Osttrasse vom Zoologischen Garten kommend zum Ostbahnhof.“?%

Diese Plane veranlassten Senatsbaudirektor Dr. Stimmann an Staatssekretar Holzinger zu
schreiben und mit Nachdruck auf den Inhalt des Bebauungsplanverfahrens I-50 hinzuweisen.
Danach betrage die bebaubare Grundstlicksflache 2.145 m? (Flurstliicke 240, 241). Auf der
Flache sei ein freistehender, dreiseitiger Baukorper mit der ortsiiblichen ,Berliner Trauthéhe*
von 22,0 m und einer Gesamthéhe von maximal 30,0 m, inklusive 2 Staffelgeschossen, ge-
plant. Die Geschossflache betrage maximal 15.000 m?, wodurch das stadtebauliche vertret-
bare Mal} der Nutzung bestimmt werde. Senatsbaudirektor Dr. Stimmann wies weiter darauf
hin, dass die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung keine Veranlassung sehe, von der Um-
setzung des Planungsziels abzusehen.?*

Die Haltung des Senatsbaudirektors Dr. Stimmann veranlasste den Abteilungsleiter der
Senatskanzlei Hinkeful® zu folgendem handschriftlichen Vermerk:

»1. Das Grundstulick soll Kompensation fir das Deutsche Theater sein; also sollen die
Rahmenbedingungen dies auch ermdéglichen.

2. Nach meiner Erinnerung weichen die Rahmenbedingungen von dem ab, was der
Regierende Biirgermeister fiir méglich hielt. [...]**"’

Aus einem Vermerk der Senatskanzlei vom 19. Juni 2000 geht hervor, dass das Thema
,Deutsches Theater — Spreedreieck” zeitgleich in mehreren Verwaltungen in nicht ab-
gestimmter Form bearbeitet wurde. In dem Vermerk empfahl der Mitarbeiter Prahl weiter,
dass die Senatskanzlei zunachst in einer ersten Runde die betroffenen Verwaltungen zu
einer internen Aufklarungs- und Abstimmungsrunde einladen und eine zweite Runde dazu
nutzen solle, auch die Reinhardtschen Erben miteinzubeziehen, um eine Lésung voranzu-
bringen.?*®

Mit Schreiben vom 27. Juni 2000 wandte sich Herr Prof. Dr. Stolzl, seinerzeit Kultursenator,
.aulerst besorgt® an Senator Kurth. Er wies darauf hin, dass Rechtsanwalt Dr. Beiten ihm
mitgeteilt habe, dass durch die Unternehmensriickgabe eine erhebliche Ausgleichszahlung
auf das Land Berlin zukomme, die auf Uber 60 Mio. DM beziffert worden sei. Seinem Haus
wlrden im Rahmen des bestehenden Kulturplafonds keine Mittel fir derartige Ausgleichs-
forderungen zur Verfugung stehen. Er sei der Auffassung, der geplante Tausch wirde
erheblichen finanziellen Schaden vom Land Berlin abwenden und wesentlich zur Sicherung
des Deutschen Theaters beitragen.?*

In der Senatskanzlei fand letztlich am 2. August 2000 ein Treffen unter Beteiligung der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, der Senatsverwaltung fir Finanzen und des

295 Bebauungsstudie am Bahnhof Friedrichstrale vom September 2000, MS 1, BI. 6.

2% Schreiben des SBD Dr. Stimmann an StS Holzinger vom 29. Mai 2000, F 1, Bl. 455; Erstmalige
Erwahnung einer geplanten Geschossflache von 15.000 m2.

27 Handschriftlicher Vermerk des AbtL HinkefuR, R 2, BI. 108.

208 \/ermerk vom 19. Juni 2000, R 2, BI. 109 ff.

%% Schreiben des Kultursenators Prof. Dr. Stdlzl an den Finanzsenator Kurth vom 27. Juni 2000, F 1,
Bl. 464.
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Landesamtes zur Regelung offener Vermogensfragen statt. Das Gesprach sollte dazu
dienen, sich gegenseitig zu informieren und maogliche weitere Schritte festzulegen, um die
Gesamtthematik einer abgestimmten Lésung zwischen allen Beteiligten zuzufiihren.?'® Aus
dem dem Ausschuss vorliegenden Aktenmaterial 1asst sich entnehmen, dass dieses Ge-
sprach wegen des unkoordinierten Vorgehens der hier beteiligten Verwaltungen erforderlich
war. Es sollte in diesem Zusammenhang auch versucht werden, zu klaren, wer wirklich be-
rechtigt war, fur die Reinhardtschen Erben verbindliche Aussagen zu treffen. Ferner sollte
Klarheit darUber erzielt werden, wie die stadtplanerischen Vorgaben mit der Restitution in
Einklang gebracht werden kénnen.?"

Dem Gesprachsvermerk der Senatskanzlei nach wurden folgende Ergebnisse festgehalten:
»- Der Restitutionsanspruch der Reinhardtschen Erben sei wohl berechtigt.

- Die im vorliegenden Fall vorzunehmende Unternehmensrestitution sei in Berlin
erstmalig durchzufihren, weil es sich im Wesentlichen noch um das gleiche be-
stehende Unternehmen wie im Jahre 1933 handele.

- Die Senatoren Stdlzl und Kurth hatten sich darauf verstandigt, das Deutsche Thea-
ter nicht zu restituieren, sondern als offentliches Theater weiter zu betreiben. Auch
die Reinhardtschen Erben hatten kein Interesse an einer Unternehmensrestitution
des Deutschen Theaters, das jahrlich trotz Landeszuschisse von 35 Mio. DM noch
einen Verlust von 4 Mio. DM ausweise.

- Die Reinhardtschen Erben seien sich einig und werden von Rechtsanwalt Dr. Beiten
vertreten. Die architektonische Betreuung erfolge allein durch den Architekten Mdiller-
Spreer.

- Der Verkehrswert des ,Spreedreiecks’ sei auf Basis des derzeitigen Bebauungs-
planentwurfes 1-50 mit 33 Mio. DM ermittelt worden.

- Der Unternehmenswert des Deutschen Theaters liege bei 26 Mio. DM flir das Ge-
baude und das Grundstiick. Dazu kdmen 60 Mio. DM Ausgleichszahlungen fir die
Unternehmensrestitution zuziglich 2 % Zinsen auf 40 Jahre.

- Die Reinhardtschen Erben seien bereit, das ,Spreedreieck’ zu ibernehmen, wie es
steht und liegt.“?"

Aus einem Gesprachsvermerk des LARoV zum o. g. Gesprach lasst sich zusatzlich ent-
nehmen, dass der Verkehrswert des ,Spreedreiecks” in Héhe von 33 Mio. DM sich ohne Be-
rucksichtigung wahrscheinlich bestehender Bebaubarkeitsrisiken hinsichtlich der Grindung
zusammensetze. Ferner spare das Land Berlin im Falle einer Restitution eine anfallende
Ausgleichszahlung in Héhe von 60 bis 90 Mio. DM. Herr Hinkefull und der Referatsleiter
Lippmann seien sich danach einig gewesen, dass eine gutliche Einigung durch die Senats-
verwaltung fir Finanzen - vorbehaltlich der Zustimmung des Abgeordnetenhauses - zu
fertigen sei. Dabei sei fur den Fall einer spater méglich werdenden hdéheren Bebauung im
Vertrag eine Nachzahlungsverpflichtung aufzunehmen.?"

210 Einladungsschreiben der Senatskanzlei an die SenStadt, SenFin und dem LARoV vom 17. Juli

2000, R 2, BI. 114.

Vermerk der Senatskanzlei zur Gesprachsvorbereitung vom 2. August 2000, R 2, BI. 116 ff.
Gesprachsvermerk vom 2. August 2000 der Senatskanzlei, R 2, Bl. 120 ff.

213 Gesprachsvermerk vom 2. August 2000 des LARoV, LA 5, BI. 1627 f.

211
212
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1.3.2 Bewertung der Restitutionsanspriche
Die Bewertung der o. g. Restitutionsanspriiche hat das LARoV wie folgt vorgenommen:

Das LARoV warf friihzeitig die Frage auf, ob im Falle einer Restitution des Deutschen
Theaters und der Kammerspiele eine Singular- oder aber eine Unternehmensrestitution vor-
zunehmen sei.™

Im Falle einer Singularrestitution waren allein die Grundstiicke zurtickzutibertragen gewesen.
Demgegenuber erstreckt sich die Unternehmensrestitution grundsatzlich auf die Ver-
mdgensgegenstande, die im Zeitpunkt der Rickgabe zum Unternehmensvermdgen gehdren,
da ein Unternehmen in dem Zustand zurlckzugeben ist, in dem es sich tatsachlich be-
findet.?'> Der Grundsatz der Restitution einzelner Vermdgenswerte wird in § 3 Abs. 1 Satz 3
VermG ausgeschlossen, wenn es sich um die Restitution eines Unternehmens nach § 6 Abs.
1 Satz 1 VermG handelt. Der Antragsteller kann nur die Rickibertragung des Unternehmens
beanspruchen und seinen Antrag nicht auf die Ricklbertragung einzelner Vermégenswerte
beschranken. Es gilt somit der Vorrang der Unternehmensrestitution. Dieser dient dem
Interesse der Erhaltung des Unternehmens und dem Schutz der Glaubiger des riickgabe-
pflichtigen Rechtstragers und gilt daher nur fiir lebende Unternehmen.?'® Mit der Fest-
schreibung des Vorrangs der Unternehmensrestitution hat sich der Gesetzgeber gegen die
sog. Rosinentheorie ausgesprochen.?"’

Eine endgiiltige Bewertung der Frage, ob im Falle des Deutschen Theaters und der Kam-
merspiele eine Unternehmens- oder eine Singularrestitution vorzunehmen ist, ist bis zum
Jahr 2000 vom LARoV nicht vorgenommen worden.?'®

Aus den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten |asst sich allerdings entnehmen,
dass mit rechtlichem Gehoér vom 27. September 1994 bereits festgestellt wurde, dass die
Reinhardtschen Erben Berechtigte im Sinne des § 2 Abs. 1 VermG seien und demnach ei-
nen Anspruch auf Riickgabe der Theatergrundstiicke gemaR § 1 Abs. 6 VermG hatten.?'
Das rechtliche Gehor sollte dazu dienen, eine gutliche Einigung herbeizufuhren. Einem
Schreiben des ehemaligen Finanzsenators Pieroth lasst sich entnehmen, dass ein ent-
sprechender Bescheid seit November 1994 unterschriftsreif war, aber im Einvernehmen mit
den Berechtigten von einer Bescheiderteilung abgesehen worden ist.?”® Einem Sachstands-
bericht des LARoV aus dem Jahr 1996 lasst sich entnehmen, dass der Bescheid mit Datum
vom 30. November 1994 gefertigt worden ist. Auf Anweisung des Staatssekretars Holzinger
war dieser jedoch nicht an die Berechtigten versendet worden.?*' Vorausgegangen war ein
Schreiben der Senatsverwaltung fur Kulturelle Angelegenheiten an die Senatsverwaltung fur
Finanzen. Der damalige Kultursenator Roloff-Momin schrieb an den damaligen Finanz-
senator Pieroth:

~Sehr geehrter Herr Kollege,

in Ihrem Schreiben vom 25. April 1994 hatten Sie mit der winschenswerten Ein-
deutigkeit versichert, dass die Interessen des Deutschen Theaters in dem an-
hangigen Restitutionsverfahren Vergleichsverhandlungen gefuhrt werden, deren not-
wendiges Ziel auch der Erhalt des Deutschen Theaters und der Kammerspiele sein

214 Kurzvermerk vom 26. September 1995, LA 4, Bl. 980 f.

215 Kimme, Offene Vermodgensfragen Bd. |, § 3, Rn. 11.

216 Kimme, Offene Vermogensfragen Bd. I, § 3, Rn. 8.

277 Kimme, Offene Vermogensfragen Bd. I, § 3, Rn. 10.

218 \Jermerk vom 28. Dezember 1999, LA 4, BI. 1358.

219 Feststellungsbescheid Schumannstraiie 12, 13A, 14, 16, LA 3, Bl. 810 ff., siehe auch Sach-
standsbericht Januar 1996, LA 4, Bl. 1007 ff.

Schreiben des Senators Pieroth an den Chef der Senatskanzlei vom 7. August 1995, LA 3,
BI. 841 f.

221 gachstandsbericht Januar 1996, LA 4, BI. 1008.
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muss. Nunmehr hat uns das Landesamt zur Regelung offener Vermogensfragen die
Durchschrift zweier Schreiben vom 27.09.1994 an die Restitutionsantragsteller zu-
geleitet. In diesen Schreiben wird die beabsichtigte positive Entscheidung des
Landesamtes Uber die Rickgabe der Grundsticke [...] an die Erben nach Max Rein-
hardt mitgeteilt. [...]

Ich méchte Sie [...] bitten, Uberprifen zu lassen, ob nicht ein Aufschub der Ent-
scheidung [...] ratsam ware.“???

Es folgte ein Gesprach zwischen der Senatsverwaltung flr Kulturelle Angelegenheiten und
der Senatskanzlei. Dem Besprechungsvermerk zufolge sollte die Zustellung des
Restitutionsbescheides durch das LARoV gestoppt werden, bis der Regierende Burger-
meister von Berlin Zeit zur Intervention gefunden habe.?

Auf Nachfrage des Ausschusses erklarte der Zeuge Diepgen:

Zeuge Diepgen: ,Aber ich vermute: Meine Intervention war immer in der Richtung,
dass die Interessen der Reinhardtschen Erben auch aus gesamtpolitischer Sicht be-
sonders berucksichtigt werden und es vor allen Dingen auch um die Absicherung des
Deutschen Theaters ging.

Damals gab es, Herr Abgeordneter, auch noch die Diskussion: die Nachwehen — ins-
besondere in der Kulturverwaltung — der Entscheidung Uber die Schliefung des
Schillertheaters. Das hat natirlich alles Rickwirkungen auf den unmittelbaren Um-
gang mit dem Deutschen Theater gehabt. Nur wenn Sie das jetzt alles darstellen,
weil} ich nicht, ob das mit dem Zusammenhang hier unmittelbar etwas zu tun hat.
Wichtig ist meiner Ansicht nach nur: Es gab eine Interessenlage am Deutschen
Theater. Es gab die Interessenlage der Reinhardtschen Erben. Es gab die
Interessenlage eines angemessenen Umgangs mit den Reinhardtschen Erben, und
es gab die Interessenlage, dass das Land Berlin dabei nattrlich nicht zu viel Geld
ausgeben kann und das durch Tauschgeschéfte regeln wollte.“***

Eine ,Entscheidung® des LARoV zugunsten der Unternehmensrestitution gemaR § 6 VermG
fiel letztlich erst im Januar 2000. Herr Triantaphyllides, ehemaliger Mitarbeiter beim LARoV,
teilte Frau Rhode-Muhlenhoff, Leiterin des LARoV seit Ende des Jahres 1999, mit Schreiben
vom 25. Januar 2000 mit, es liege eine Unternehmensrestitution nach § 6 VermG vor, da
zum Schadigungszeitpunkt ein werbendes Unternehmen vorhanden gewesen sei.?® Zur
BegrUzr;gJung verwies der Mitarbeiter Triantaphyllides auf einen Vermerk aus dem Jahr
1998.

In dem o. g. Vermerk findet sich erstmalig eine rechtliche Wirdigung hinsichtlich der Frage,
ob eine Unternehmensrestitution nach § 6 VermG oder eine Singularrestitution nach § 3
VermG vorzunehmen war. Ein konkreter Entscheidungsvorschlag wurde seitens des LARoV
jedoch nicht unterbreitet.

22 gchreiben des Senators Roloff-Momin vom 11. Oktober 1994, R 1, Bl. 98, 100 f.

22 \ermerk der Senatskanzlei, R 1, BI. 109.

224 \Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 87.

225 Entscheidungsvorschlag vom 25. Januar 2000, LA 4, Bl. 1362; Sachstandsbericht an StS Holzin-
ger vom 17. Marz 2000, LA 4, Bl. 1374 f.

Entscheidungsmdglichkeiten bzgl. Restitutionsanspriiche ,Deutsches Theater vom 24. Februar
1998, LA 4, Bl. 1175 ff.
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1.3.21 Unternehmensrestitution

Der Vermerk enthalt zunachst den Hinweis, dass es nicht auf den Wortlaut des Rickgabe-
antrages ankomme. Vielmehr sei mafRgeblich, wie der Antrag nach den gesamten Um-
standen des Falles zu verstehen sei.??’

Ein Anspruch nach § 6 VermG setze voraus, dass das Unternehmen als solches Gegen-
stand einer schadigenden MaRnahme im Sinne des § 1 VermG gewesen sei. Es misse bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise von einem durch Verauferung, Enteignung oder durch
eine vergleichbare Mallnahme bewirkten Entzug eines bestehenden Unternehmens als
solchem gesprochen werden konnen. Hier sei grundsatzlich von einer Unternehmens-
schadigung auszugehen, da das Vorgehen des nationalsozialistischen Regimes nach der
Emigration Reinhardts eindrucksvoll belege, dass das Ziel der gegen Reinhardt gerichteten
MaRnahmen nicht die bloRe Grundstiicksenteignung gewesen sei, sondern die Ubernahme
des gesamten Spielbetriebes nebst Grundstiicken.?®

Das im vorliegenden Fall von einem verfolgungsbedingten Vorgehen auszugehen war, be-
statigte auch der Zeuge Holzinger:

Zeuge Holzinger: ,[...] Ich weil aber, dass es unstrittig war, dass flr uns Uberhaupt
kein Zweifel bestand, dass hier ein verfolgungsbedingter Tatbestand vorlag, dass
sowohl das Unternehmen als auch das Theater zuriickgegeben werden miissten.??*

Das heutige Unternehmen ,Deutsches Theater®, welches das Land Berlin als Eigenbetrieb
im Sinne von § 26 Landeshaushaltsordnung (LHO) betreibe, sei auch mit dem Unternehmen
zum Zeitpunkt der Schadigung vergleichbar im Sinne des § 6 Abs. 1 VermG. Nach § 2 Abs.
1 der Verordnung zum Vermdgensgesetz Uber die Rickgabe von Unternehmen (URUV) sei
eine Vergleichbarkeit in diesem Sinne stets gegeben, wenn das Unternehmen lediglich in
anderer Rechtsform fortgesetzt werde und vom Produkt- und Leistungsangebot mit dem
friheren Unternehmen iibereinstimme.?*°

Ferner sei nach § 2 Abs. 3 URGV unbeachtlich, dass das Deutsche Theater und die Kam-
merspiele unter wirtschaftlichen Aspekten nicht oder nicht mehr sanierungsfahig seien. In
solchen Fallen wirden sich die gegenseitigen Anspriche nach § 6 VermG richten. Danach
habe der Berechtigte einen Ausgleichsanspruch gegen den Verfliigungsberechtigten, wenn
sich die Vermdgenslage des Unternehmens wesentlich verschlechtert habe. Nach § 1 Abs. 1
Satz 1 URQV sei ein Unternehmen grundsatzlich in dem Zustand zuriickzugeben, in dem es

sich zum Zeitpunkt der Riickgabe befinde. Es gelte das Verbot des ,Rosinenpickens*.?*'

1.3.2.2 Singularrestitution

In dem Vermerk heil3t es weiter, dass fur den Fall, dass ein Unternehmensrestitutions-
anspruch verneint werde, weil ein werbendes Unternehmen zum Zeitpunkt der Schadigung
nicht mehr vorhanden war, auch eine Singularrestitution mdglich sei. Nach Prifung der
Voraussetzungen kam die Bearbeiterin zu dem Ergebnis, dass eine Rlickgabe der Theater-
grundstiicke nach § 4 Abs. 1 Satz 1 VermG abzulehnen sei, da die Wiederherstellung des

22 Entscheidungsmadglichkeiten bzgl. Restitutionsanspriche ,Deutsches Theater vom 24. Februar

1998, LA 4, Bl. 1178 ff.

Entscheidungsmoglichkeiten bzgl. Restitutionsanspriche ,Deutsches Theater” vom 24. Februar
1998, LA 4, Bl. 1179.

229 \Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 4.

230 Entscheidungsmaoglichkeiten bzgl. Restitutionsanspriiche ,Deutsches Theater” vom 24. Februar
1998, LA 4, BIl. 1179.

Entscheidungsmdglichkeiten bzgl. Restitutionsanspriiche ,Deutsches Theater vom 24. Februar
1998, LA 4, Bl. 1179 f.
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ehemaligen Grundstlicks nicht mehr moglich sei. Den Berechtigten wirde bei einer Ab-
lehnung der Riickibertragung eine Entschadigung nach dem NS-Verfolgten-
Entschadigungsgesetz zustehen.?*2

1.3.2.3 Beurteilung des LARoV

Das LARoV entschied letztlich, dass im Falle der Reinhardtschen Erben eine Unternehmens-
restitution vorzunehmen ist. Diese Rechtsauffassung wurde auch von der damaligen Leiterin
des LARoV, Frau Rhode-Mulhlenhoff, mitgetragen. Dies bestatigte die Zeugin Rhode-
Muhlenhoff in ihrer Aussage vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeugin Rhode-Muhlenhoff: ,[...] Hier in diesem konkreten Fall hatten wir noch das
lebende Theater, das Deutsche Theater, das Theater, das zum Zeitpunkt der Ent-
eignung in den Jahren 1933 bis 1945 im Wesentlichen auch bestand. — Ich habe die
Details der Unternehmensrestitution nicht mehr in Erinnerung, aber Unternehmen
sollten dann restituiert werden, wenn das Unternehmen, der Betrieb, der heute noch
existiert, im Wesentlichen vergleichbar war mit dem, was damals enteignet worden
ist. — Diese Erkenntnis und Feststellung hat man im Restitutionsverfahren getroffen.
Die Antragsberechtigungen der Erben nach Max Reinhardt waren gepruft und lagen
vor, sodass das LARoV zu dem Ergebnis gekommen ist: Wir haben hier eigentlich
einen Fall der Unternehmensrestitution abzuwickeln. Das betrifft ein Theater, an dem
das Land ein kulturpolitisches Interesse hat.“**®

Mit der ,Entscheidung® nunmehr eine Unternehmensrestitution durchzufiihren betrat das
LARoV ,Neuland“.?** Dies bestatigte der Zeuge Schnurbusch, seinerzeit Abteilungsleiter im
LARoV, in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge Schnurbusch: ,Hier hatten wir erstmals einen Fall, wo tatsachlich ein Unter-
nehmen zu restituieren war.“2%®

1.3.24 Berechnungsgrundlage der Ausgleichsforderung

Im Mai 2000 teilten die Senatsverwaltung fir Finanzen und das LARoV den Beteiligten des
Restitutionsverfahrens mit, dass nunmehr eine Unternehmensrestitution beabsichtigt sei und
folglich eine neue Wertermittiung vorgenommen werden miisse.?*®

Entgegen den zunachst gedulerten Bedenken teilte Rechtsanwalt Dr. Beiten nunmehr die
Rechtsauffassung des LARoV hinsichtlich der Frage, ob eine Unternehmensrestitution anzu-
nehmen sei. Mit Schreiben vom 22. Mai 2000 teilte er dem LARoV mit, dass im weiteren
Restitutionsverfahren vorrangig auf die Bestimmungen des § 6 VermG und die §§ 6 und 5
URUV abzustellen sei. Er gab folgende Stellungnahme ab:

.[---] Im Falle einer wesentlichen Verschlechterung der Vermbgenslage wird dem zu
restituierenden Unternehmen ein Ausgleichsanspruch nach § 6 Abs. 2 VermG und
§ 5 URUV gegen den Verflgungsberechtigten, in unserem Fall das Land Berlin, ge-
wahrt. 2 .. ]

232 Entscheidungsmoglichkeiten bzgl. Restitutionsanspriche ,Deutsches Theater” vom 24. Februar

1998, LA 4, BIl. 1181.

233 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 35.

234 E_Mail des Mitarbeiters Triantaphyllides vom 4. Mail 2000, LA 5, Bl. 1460.

235 Wortprotokoll vom 18. September 2009, Seite 51.

238 \Jermerk der SenFin vom 8. Mai 2000, F 1, Bl. 429; Vermerk des LARoV vom 16. Mai 2000, LA 5,
Bl. 1477.

%7 Priifung der Unternehmensrestitution durch die Kanzlei BBLP vom 22. Mai 2000, LA 5, BI. 1490.
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Da der Theaterbetrieb in den vergangenen Jahren in Héhe von mehr als DM 20 Mio.

jahrlich defizitar war, ist mit einem erheblichen Ruckstellungsbedarf und dement-

sprechend mit einem negativen Kapital eines zweistelligen Millionenbetrags zu rech-
238

nen.<* [...]

Ausnahmsweise wird diese Ausgleichsleistung jedoch dann nicht gewahrt, wenn die
Kapitalverhaltnisse im Zeitpunkt der enteignenden MalRnahme nicht giinstiger waren
als zum Zeitpunkt der Unternehmensriickgabe (§ 6 Abs. 2 Satz 4 VermG).>* [..]
Mangels Vorhandensein einer mafigeblichen Bilanz ist also nach den allgemeinen
Verfahrensgrundsatzen vorzugehen, die in diesem Fall wegen der Ausnahmeregel
des § 6 Abs. 2 Satz 4 VermG die Beweislast im Falle eines ‘non liquet’ dem Ver-
pflichteten, also dem Land Berlin, auferlegt.*° [...]

Im Falle einer wesentlichen Verschlechterung der Ertragslage steht dem zu
restituierenden Unternehmen eine pauschale Ausgleichsforderung gegen den Ver-
pflichteten in Héhe des dreifachen des in der zuletzt festgestellten Gewinn- und Ver-
lustrechnung — mafdgeblich mithin der 31. Dezember 1999 — errechneten Jahresfehl-
betrags (§ 6 Abs. 1 URGV i. V. m. § 6 Abs. 4 Satz 2 VermG) zu. Nachdem nach den
uns gegebenen Informationen der Betrieb des Deutschen Theaters im vergangenen
Jahr einen Fehlbetrag von rd. DM 22 Mio. erwirtschaftet hat, ergibt sich eine Aus-
gleichsverpflichtung des Landes Berlin in Hohe von DM 66 Mio.?*" [...]

[...] Angesichts der oben dargelegten erheblichen Ausgleichszahlungen des Landes
Berlin im Falle einer Unternehmensriickgabe ist das haushaltsrechtliche Erfordernis
der Wertaquivalenz zwischen dem Unternehmen Deutsches Theater und dem Objekt
Spreedreieck erflllt; im Gegenteil, der geplante Tausch ist flr das Land Berlin finan-
ziell von Vorteil. [...]?*?

Nach Ubereinstimmender Auffassung der Beteiligten schied somit gemall § 3 VermG eine
Singularrestitution der Grundstucke aus.

Zu der o. g. Ausgleichsverpflichtung des Landes Berlin in H6he von ca. 66 Mio. DM wollte
das LARoV zunéachst jedoch keine Aussage treffen, da eine verbindliche Aussage hierzu erst
nach Vorliegen und Auswertung der aktuellen Bilanzen getroffen werden kénne. Somit
konnten die Behauptungen von Rechtsanwalt Dr. Beiten zunachst nicht bestatigt werden.
Herr Schwarz, Mitarbeiter des LARoV, empfahl auf Grund des noch erforderlichen Er-
mittlungsaufwandes sowie der erheblichen Risiken fur das Land Berlin (Beweislast, Kosten)
den Abschluss einer giitlichen Einigung nach § 31 Abs. 5 VermG.?*

Diese Auffassung bekraftigte der Mitarbeiter Schwarz mit Vermerk vom 3. Juli 2000. Danach
sei das Deutsche Theater ausweislich der vorliegenden Bilanzen im handelsrechtlichen
Sinne Uberschuldet. Entgegen der zunachst von Rechtsanwalt Dr. Beiten aufgestellten Aus-
gleichsverpflichtung in Héhe von 66 Mio. DM, stellte der Mitarbeiter Schwarz fir den Fall
einer Restitution eine Ausgleichsforderung zugunsten der Restitutionsberechtigten in Hohe
von ca. 120 Mio. DM gegen das Land Berlin fest. Diese Ausgleichsverbindlichkeit sei vom

28 priifung der Unternehmensrestitution durch die Kanzlei BBLP vom 22. Mai 2000, LA 5, Bl. 1490
Rickseite.

29 Priifung der Unternehmensrestitution durch die Kanzlei BBLP vom 22. Mai 2000, LA 5, Bl. 1490
Rickseite.

240 priifung der Unternehmensrestitution durch die Kanzlei BBLP vom 22. Mai 2000, LA 5, BI. 1491.

21 Priifung der Unternehmensrestitution durch die Kanzlei BBLP vom 22. Mai 2000, LA 5, BI. 1491
Ruckseite.

242 prijfung der Unternehmensrestitution durch die Kanzlei BBLP vom 22. Mai 2000, LA 5, BI. 1492.

3 Stellungnahme des LARoV vom 8. Juni 2000 zu den Ausgleichsverpflichtungen des Landes Ber-
lin, LA 5, BIl. 1503 Riickseite und ff.
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Land Berlin zu Ubernehmen, wobei sich die Falligkeit auf bis zu 40 Jahre erstrecken kdnne.
Die aus den Forderungen resultierenden Zinsen waren jedoch laufend zu zahlen. Die Sum-
me von ca. 120 Mio. DM bilde sich aus dem Fehlbetrag von 4,4 Mio. DM aus der Jahresbi-
lanz von 1998 und der Tatsache, dass das Deutsche Theater eine Subvention von ca.
34 Mio. DM aus dem Landeshaushalt erhalten habe. Eine Abwendung der Ausgleichsforde-
rung sei nur durch den Nachweis der schlechten wirtschaftlichen Lage zum Zeitpunkt der
Schadigung mdglich. Mangels Unterlagen aus dieser Zeit kdnne der Nachweis nicht erbracht
werden.?*

Die Ausgleichsverbindlichkeiten seien vom Verfiigungsberechtigten, d. h. aus dem Kulturetat
zu bestreiten. Somit sei die Kulturverwaltung verpflichtet, den Einnahmeausfall zu Lasten
des Finanzvermdgens durch Bereitstellung eines Grundstiicks zu kompensieren.?*°

Der Referatsleiter Lippmann figte dem Vermerk des Mitarbeiters Schwarz vom 3. Juli 2000
handschriftlich hinzu:

,nach diesem Vermerk ware eine gitliche Einigung die beste Variante flr Berlin,
quasi Schadensbegrenzung. Wir kénnten sogar soweit gehen, ohne weitere Wert-
ermittlung einfach das Spreedreieck gegen Ricknahme der Antrage zu ubertragen,
angesichts der mdglichen Ausgleichsanspriiche gegen das Land.“?*®

Diese Auffassung teilte der Referatsleiter Lippmann dem LARoV mit und erklarte, sie seien
mit der 0. g. Bewertung einverstanden. Die Durchfiihrung einer aufwendigen Bewertung sei
nicht erforderlich. Er empfahl weiter die Ubertragung des Grundstlicks mit allen Risiken ohne
jegliche Gewahrleistung gegen Riicknahme der Antrage.?*’

In der Folgezeit ergaben sich Anderungen hinsichtlich der Berechnung méglicher Aus-
gleichsforderungen der Reinhardtschen Erben gegen das Land Berlin bei Restitution des
Deutschen Theaters. Die mdgliche Ausgleichsforderung der Reinhardtschen Erben in Héhe
von 120 Mio. DM wurde auf ca. 60 bis 90 Mio. DM reduziert. Die Reduzierung der Summe
resultiert aus der vom LARoV gewonnen Erkenntnis, dass auch ein privatisiertes Deutsches
Theater mit Subventionen in Hoéhe von ca. 10 bis 20 Mio. DM geférdert werden konnte,
sodass der ausgewiesene Fehlbetrag bei ca. 20 bis 30 Mio. DM liege.?*®

Nach Abschluss der Ermittlungen im September 2000 kam das LARoV schlussendlich zu
dem Ergebnis, dass eine Restitution des Unternehmens ,Deutsches Theater” nach § 6
VermG in Verbindung mit den Vorschriften der URQOV flr das Land Berlin Gesamtkosten in
Héhe von mindestens ca. 60 Mio. DM (ca. 5 Mio. DM pro Jahr) verursachen wiirde.**°

Dabei ging das LARoV bei der Berechnung der moéglichen Ausgleichsverbindlichkeit von der
Bilanz des Jahres 1998 aus. Die Verluste hatten danach 4,5 Mio. DM betragen. Daneben
habe das Deutsche Theater unmittelbare Zuschisse aus dem Landeshaushalt in Hohe von
ca. 35 Mio. DM erhalten. Somit belaufe sich der Fehlbetrag auf ca. 39,5 Mio. DM. Allerdings
kénne auch ein privatisiertes ,Deutsches Theater® mit Zuschiissen in Héhe von ca. 10 —
20 Mio. DM geférdert werden, sodass als Grundlage fir die Berechnung von einem Fehl-
betrag in Héhe von 19,5 Mio. DM ausgegangen werde. Folglich liege eine Ausgleichs-
forderung der Reinhardtschen Erben nach Auffassung des LARoV in Hoéhe von ca.

244 \ermerk vom 3. Juli 2000, LA 5, BI. 1518 bzw. Vermerk zur Gesprachsvorbereitung vom 3. Juli

2000, LA 5, BI. 1520 ff., Vermerk vom 3. Juli 2000, F 1 BI. 472 ff.; Hervorhebung des Verfassers.
245 \/ermerk vom 3. Juli 2000, F 1, BI. 472 ff.
2% Handschriftlicher Vermerk vom 5. Juli 2000, F 1, Bl. 472.
247 E_Mail des RefL Lippmann vom 5. Juli 2000 an den Mitarbeiter Triantaphyllides, F 1, Bl. 471.
248 \Jermerk zur Besprechung bei der SenWissFoKult, LA 5, Bl. 1545; Ebenso Vermerk vom 27. Juli
2000, LA 5, BI. 1609 ff.
29 Zusammenfassender Sachstandsbericht vom 19. September 2000, LA 5, BI. 1646 ff.
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58,5 Mio. DM vor. Die jahrlich zusatzlich anfallenden Zinsen wirden dabei bei mindestens
3,15 Mio. DM liegen.

Aufgrund der Tatsache, dass die wirtschaftliche Lage des Unternehmens zum Zeitpunkt der
Schadigung nicht ermittelt werden konnte, sei zu Gunsten der Antragsteller zu unterstellen,
dass das Deutsche Theater zum Zeitpunkt der Schadigung zumindest keine Verluste zu ver-
zeichnen hatte. Daher sei die von allen Verfahrensbeteiligten angestrebte gutliche Einigung
unter Einbeziehung des Grundstlicks ,Spreedreieck® unter wirtschaftlichen und kultur-
politischen Aspekten fiir das Land Berlin die giinstigste Losung.?*

Auf Nachfrage des Untersuchungsausschusses, wie es sein kdnne, dass binnen zwei
Monaten eine Halbierung eines Vermdgenswertes um sage und schreibe 60 Mio. DM statt-
finde, erwiderte der Zeuge Schwarz:

Zeuge Schwarz: ,[...] Diese 120 war eine Schatzung, nicht mehr und nicht weniger
als ein Schatzung, aufgrund dessen, was klar ist, was zu berlcksichtigen ist und wel-
che Hohen ungefahr bekannt waren. Es ist eine Schatzung vorgenommen worden,
um die GréRenordnung festzustellen. Dass es sich um die Halfte reduziert hat, das ist
so aufgrund der Tatsache, dass wir zu diesem Zeitpunkt, bis zum Erstellen der
Vorlage, eine genauere Bewertung vorgenommen haben.“?’

Die Zeugin Rhode-Muhlenhoff auerte sich vor dem Untersuchungsausschuss wie folgt zu
der vom LARoV vorgenommenen Bewertung der Unternehmensrestitution:

Zeugin Rhode-Muhlenhoff: ,[...] Im Wege der Unternehmensrestitution sind dann
auch — darauf weist Herr Schwarz hier auch noch einmal hin — Unternehmensbe-
wertungen durchzufiihren gewesen. [...] Das war auch damals nie so mein Thema,
aber vom Grundsatz her kann ich sagen: Die Unternehmensrestitution sollte durch-
geflihrt werden, auch nach Wertermittlungen. Man hatte festzustellen, was fir einen
Wert das Unternehmen eigentlich zum Zeitpunkt der Enteignung hatte. Was fir einen
Wert hatte es zum Zeitpunkt der Restitution? Je nach dem Wertzuwachs, Wertverlust
waren dann wechselseitige Ausgleichsanspriiche und Ausgleichsverfahren durchzu-
fUhren.

[...] Es wurde festgestellt, dass Ausgleichsverbindlichkeiten jedenfalls in diesem Um-
fang mdglich sind. Wenn man dann das Restitutionsverfahren abwickelt, musste sich
das Land Berlin auch Gedanken dariiber machen, wie es denn mit solchen Forderun-
gen umgeht, wobei die Ausgleichsverbindlichkeit — nach meiner Erinnerung —
natdrlich auch ein wesentlicher Punkt der damaligen Verhandlungen war. Wichtig war
aber auch noch mal die kulturpolitische Bedeutung des Deutschen Theaters. Alle
diese Aspekte sind dann bei den Uberlegungen — sollte eine gltliche Einigung an-
gestrebt werden, ja oder nein — mit eingeflossen und haben am Ende zu der gitlichen
Einigung gefiihrt.*>

Nach dem Vermoégensgesetz hatten wir die Regeln der Unternehmensrestitution an-
zuwenden, wenn denn — wie ich gerade geschildert habe — zum Zeitpunkt der Resti-
tution ein Unternehmen auch noch existierte. Es durfte — das war ausdriickliche Ziel-
setzung auch des Gesetzgebers — keine Rosinenpickerei stattfinden. Und wenn man
im Restitutionsverfahren zu dem Ergebnis kam: Wir missen hier nach den Regeln
von § 6 Vermogensgesetz arbeiten —, dann kam man ganz automatisch zu den Ne-
benverfahren — so will ich das mal nennen —, die dann namlich lauteten, auch noch
mal die Vermdgenswerte dieses Unternehmens zum Zeitpunkt der Enteignung

20 7usammenfassender Sachstandsbericht vom 19. September 2000, LA 5, Bl. 1646 ff.
%1 Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 32.
%2 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 35.
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und zum Zeitpunkt der Restitution gegenuberzustellen. Wertzuwachse, Wertverluste
waren wechselseitig auszugleichen. Und deshalb ist im Restitutionsverfahren zum
Deutschen Theater das Thema Ausgleichsforderung zwingend dann auch mit zu
untersuchen gewesen.?** .. ]

Es gab eine Unternehmensrestitutionsrickgabeverordnung oder irgendwie was. [...]
Also es war unglaublich kompliziert. Die Unternehmensrestitution ist eines mit der
kompliziertesten Verfahren gewesen. Ich erinnere mich an Details auch nicht mehr.
Aber klar ist auf jeden Fall: Zwingend war dann auch noch mal so eine Vermdgens-
gegeniberstellung.“*>*

Auf Nachfrage der Abgeordneten Matuschek, ob sie diese Wertentwicklung von 120 zu 60
Millionen DM erklaren konne, erwiderte die Zeugin Rhode-Muhlenhoff:

Zeugin Rhode-Muhlenhoff; ,Also, ich erinnere mich sehr genau, dass wir versucht
haben, bilanzielle Zahlen des Deutschen Theaters in der Zeit ‘33, '45 Uberhaupt zu
bekommen, um zu einer Vermdgensfeststellung flr diesen Zeitraum zu gelangen.
Was da hinterher fur Unterlagen gefunden wurden, die vielleicht urspriinglich mal
diese groRe Forderung auch nachvollziehbar auf der Grundlage der damals vor-
liegenden Unterlagen bewirkt haben, und welche Unterlagen dann am Ende dazu
fuhrten, dass man das korrigiert hat, das weild ich nicht. Ich kann mich aber sehr
genau erinnern, dass wir unter Hochdruck versucht haben, an Unterlagen zu
kommen, die uns dann auch in die Lage versetzt haben, eine solche Bewertung vor-
zunehmen, und die Bewertung war dann eben der jeweilige Status der Papiere und
Erkenntnisse, die wir hatten.

[...] Ich will auch nicht ausschlielen — kann ich mich allerdings auch nicht mehr dran
erinnern —, dass wir bei den Bewertungen selbst auch an Grenzen gestol3en sind und
uns dann auch mit dem Bundesamt noch mal auseinandergesetzt haben, wie man
denn so eine Bewertung nach dem Vermdgensgesetz vernlinftigerweise macht. Also,
will ich auch nicht ausschliel®en, dass dann im Zuge einer solchen Diskussion das
nach unten korrigiert wurde. Ich wei es nicht mehr.“?*°

Dies bestatigte der Zeuge Schnurbusch in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsaus-
schuss:

1.3.3

Zeuge Schnurbusch: ,Wir haben innerhalb von einigen Monaten einen Erkenntnis-
gewinn gehabt, dass die urspriinglich ausgerechneten Zahlen zu korrigieren waren,
und waren dann davon ausgegangen, dass diese zweiten ermittelten Zahlen hieb-
und stichfest sind.“**®

Abschluss des Vertrages vom 19. Dezember 2000

Ergebnis der Vergleichsverhandlungen mit den Reinhardtschen Erben war der Abschluss
des Vertrages vom 19. Dezember 2000. Wesentlicher Inhalt des Vertrages war die end-
gultige und unwiderrufliche Erledigungserklarung der Restitutionsanspriiche auf Rickuber-
tragung der Theatergrundstiicke seitens der Reinhardtschen Erben. Im Gegenzug dazu ver-
pflichtete sich das Land Berlin, das insgesamt 2.109 m? gro3e Grundstiick (,Spreedreieck”) -
Flurstiick 241 - an die noch im Handelsregister einzutragenden Mdller-Spreer & Co. Spree-
dreieck KG zu Ubertragen.?*’
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Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 53.
Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 54.
Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 55.
Wortprotokoll vom 18. September 2009, Seite 55.
Vertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785 ff.
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Dieser Vertragsabschluss ist auf den sogenannten ,Erstvertrag” vom 28. Marz 2000 zurlck-
zuflhren. Danach veraulierten die Reinhardtschen Erben das Grundstiick ,Spreedreieck® an
die Vermdgens- und Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH, vertreten durch den zur al-
leinigen Vertretung berechtigten Geschéftsfiihrer Herrn Harm Miller-Spreer.?*®

Zeuge Miuller-Spreer: ,lch habe einen Beitrag geleistet, indem ich den
Reinhardtschen Erben fir dieses Grundstiick im Falle des Tausches einen Preis an-
geboten habe, den die im Ergebnis dann akzeptiert haben als nétigen Gegenwert fiir
die Entschadigungsanspriiche. [...]*?*°

1.33.1 Rahmenbedingungen des Vertrages vom 19. Dezember 2000

Ein erstes konkretes Gesprach zu den erforderlichen Rahmenbedingungen des Vertrages
fand unter Beteiligung des LARoV, der Senatsverwaltung fur Finanzen, des Investors Harm
Miuller-Spreer und des Bevollmachtigten der Reinhardtschen Erben am 25. Oktober 2000
statt.?* Dabei wurden im Wesentlichen folgende Ergebnisse erzielt:

,- Die Erben erklaren sich bereit, gegen Ubertragung des Grundstiicks ‘Spreedreieck’
ihre Antrage auf RucklUbertragung Unternehmens ‘Deutsches Theater’ einschliel3lich
der Grundstlicke fur erledigt zu erklaren.

- Die Ubertragung soll auf Wunsch der Erbengemeinschaft unmittelbar an den In-
vestor erfolgen, da eine entsprechende vertragliche Vereinbarung (aufschiebend be-
dingter Grundstiickskaufvertrag) zwischen der Erbengemeinschaft und dem Investor
besteht.

- Um die Bebauung des Grundstlicks zu ermdglichen, ist der Erweb eines ca. 30 m?2
groBen Nachbargrundsticks durch den Investor erforderlich (Eingangsbereich
‘Tranenpalast’). Da dieses Grundstlck jedoch im Eigentum der Deutschen Bahn AG
steht, kann es nicht Gegenstand des Vergleiches sein.

- Der Investor hat sich gegeniiber Herrn Senator Kurth bereit erklart, fiir die Uber-
tragung des Grundstiicks ‘Spreedreieck’ eine Ausgleichszahlung in Héhe von 3 Mio.
DM zu leisten. Diese Zahlung soll noch im Jahr 2000 kassenwirksam zum Kapital
2000 erfolgen (d. h. bis spatestens zum 15. Dezember 2000).

- Der Investor erklart sich bereit, innerhalb von drei Jahren nach Erteilung der Bau-
genehmigung ein Bauwerk mit einer hauptstadtbezogenen bzw. im gesamt-
stadtischen Interesse liegenden Nutzung mindestens im Rahmen des Bebauungs-
plans |-50 zu errichten.

- Das Land Berlin Gbernimmt flr das Grundstick ‘Spreedreieck’ keine Haftung hin-
sichtlich evtl. Altlasten sowie Mehrkosten aufgrund Leitungsverlegungen und
Grindungsmehrkosten. [...] Grindungsmehrkosten kénnen sich aus der Untergrund-
beschaffenheit (unmittelbare Spreendhe) sowie der Lage von Tunnelbauten fir S-
und U-Bahn ergeben.”

28 Erstvertrag” vom 28. Marz 2000, RV 1, B. 2.

29 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 12.

%0 Gesprachsvermerk vom 26. Oktober 2000, Teilnehmer: Frau Rhode-Miihlenhoff, Herr Schnur-
busch, Herr Schwarz, Herr Lippmann, Herr Zucker, Herr RA Dr. Beiten, Herr Mller-Spreer, Herr
RA Seyfarth, F 2, Bl. 536 ff.
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Der Investor Muller-Spreer gab dabei auch zu Bedenken, dass die Frist aufgrund eines even-
tuellen erhéhten Aufwandes im Zuge der Bebauung nicht eingehalten werden kdnne.
Inwieweit die Vorgaben des Bebauungsplanes bindend seien, wurde nicht abschlieRend ge-
klart. Der Vertrag solle daher eine entsprechende Offnungsklausel enthalten, die es dem
Investor ermdgliche, ggf. abweichende Vereinbarungen mit den zustandigen Baubehorden
zu treffen.

Der Investor Miller-Spreer erkundigte sich bei diesem Gesprach weiter danach, ob die
Méglichkeit bestehe, den benachbarten Bahnhofsvorplatz, der im Eigentum des Landes
Berlin stehe, in das Bauvorhaben einzubeziehen (insbesondere zur Errichtung einer Tief-
garage). Der Referatsleiter Lippmann erklarte die Bereitschaft, ein entsprechendes Projekt
zu prifen. Es misse aber geklart werden, ob der bestehende FuRgangertunnel zwischen
Bahnsteig der U-Bahn und der Nord-Sud-S-Bahn fur die Zeit der Bauarbeiten geschlossen
und anschlieRend ggf. in neuer Lage wiederhergestellt werden kénne."

Auf Nachfrage des Untersuchungsausschusses, ob die Prifung zu einem Ergebnis geflihrt
habe, antwortete der Zeuge Lippmann:

Zeuge Lippmann: ,Im Vorfeld der Beurkundung des Kaufvertrags — [...] — nicht, nein.

Deswegen hat es auch keine konkrete Ausformulierung im Vertrag diesbezlglich ge-
geben, sondern ein Offenhalten der Frage, wer mit wem was zu klaren hat.

Soweit ich mich erinnere, hat der Erwerber mit der Bahn die Verpflichtung, mit der
Bahn zu klaren, inwieweit er hier auf diese Bauwerke Ricksicht nimmt und hier Uber-
bauen oder teilweise voribergehend wegnehmen kann und in welcher Form diese
dann wieder dinglich gesichert werden.?%?

1.3.3.1.1 Kurzfristiger Vertragsabschluss

Aus den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten ergibt sich, dass der erste Ver-
tragsentwurf am 28. Oktober 2000 gefertigt wurde, so dass bis zur Beurkundung des Ver-
trages selbst nur ein paar Wochen vergingen.?®® Die Ausarbeitung des Vertrages fiel dabei in
den Geschéftsbereich der Senatsverwaltung fur Finanzen.

Zeuge Zucker: ,[...] vollkommen klar, dass sehr schnell ein Grundstlickskaufvertrag
geschlossen werden sollte. Am 26. Oktober fand die Besprechung statt, und am
19. Dezember ist der Kaufvertrag geschlossen worden mit Senats- und Parlaments-
beteiligung. Es war also Hochdruck dort angesagt, und man wollte unbedingt den
Kaufvertrag noch im selben Jahr abschlieRen, insbesondere auch die Ausgleichs-
zahlung, die noch vereinbart wurde, in Hohe von 3 Millionen noch kassenwirksam in
dem Jahr vereinnahmen.*?**

Die zusatzliche Zahlung des Investors Muller-Spreer in Hohe von 3 Millionen DM an das

Land Berlin ist nach Auffassung des Zeugen Zucker eine Bonuszahlung gewesen, die auf

Verhandlungen des Finanzsenators Kurth mit dem Investor Muller-Spreer zurickzufuhren
265

war.

%1 Gesprachsvermerk vom 26. Oktober 2000, F 2, Bl. 536 ff.
%2 \Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 72.

%63 Erster Vertragsentwurf, F 2, BI. 558 ff., 591 ff.

%64 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 16.

85 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 16
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Dies bestatigte der Zeuge Muller-Spreer in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsaus-
schuss.

Zeuge Muller-Spreer: ,Nun hat Herr Peter Kurth, der damals Finanzsenator war, die
Situation — mit Verlaub gesagt — auch ausgenutzt, weil er wusste, Muiller-Spreer hat
schon einen Kaufvertrag mit den Erben Reinhardt in Amerika abgeschlossen, und hat
dann auf den Betrag, den ich bereit war, an die Reinhardtschen Erben zu bezahlen,
noch eine Forderung des Senats aufgesattelt, und im Ergebnis war ich dann auch
noch bereit, diese 3 Millionen extra an das Land zu bezahlen.“%®

Allerdings habe er, Muller-Spreer, selbst nicht mit dem Finanzsenator Kurth verhandelt; die
Verhandlungen seien liber den Staatssekretér Holzinger gelaufen.?’

1.3.3.1.2 Dreiseitiger Vertrag

Das Grundstlcksibertragungsgeschaft gegen Erklarung der Reinhardtschen Erben, die
Restitutionsanspriche fir erledigt zu erklaren, fand nicht allein unter Beteiligung des Landes
Berlin und der Reinhardtschen Erben statt. Vielmehr schlossen die Beteiligten einen drei-
seitigen Vertrag unter Beteiligung des Investors Mller-Spreer.

Der Ausschuss ist der Frage nachgegangen, warum das Restitutionsverfahren bzw. der Voll-
zug der gutlichen Einigung zwischen dem Land Berlin und den Reinhardtschen Erben unter
Mitwirkung des Investors Muller-Spreer ausgeflihrt wurde. Dabei ergab die Aktenauswertung
und die Befragung der Zeugen ein unterschiedliches Bild, sodass der Ausschuss zu dem
Ergebnis kam, dass es mehrere Griinde fiur den Abschluss eines dreiseitigen Vertrages gab.

Aus den Akten ergibt sich zum einen, dass die Ubertragung des ,Spreedreiecks* auf Wunsch
der Erbengemeinschaft unmittelbar an den Investor Miiller-Spreer erfolgen sollte, da ein auf-
schiebend bedingter Kaufvertrag (,Erstvertrag®) zwischen den Erben und dem Investor
bereits im Marz 2000 geschlossen worden sei.?®

Danach befragt, erklarte die Zeugin Rhode-Muhlenhoff in ihrer Vernehmung vor dem Unter-
suchungsausschuss, dass das Anliegen der Reinhardtschen Erben die unmittelbaren
Interessen des Landes Berlin nicht berthrte, so dass beschlossen worden sei, so zu ver-
fahren.?®

Aus dem Erstvertrag vom Marz 2000 ergibt sich hingegen, dass der Abschluss eines Ver-
trages mit dem Land Berlin einer Zustimmung des Investors Miller-Spreer im Grundsatz
nicht bedarf. Die Reinhardtschen Erben seien danach allenfalls verpflichtet, im Vorfeld des
Vertragsschlusses eine Zustimmung einzuholen, wenn der abzuschlieRende Vertrag
Regelungen (iber Art und MaR der baulichen Nutzung enthalte.?”°

Der Zeuge Zucker erklarte vor dem Untersuchungsausschuss, dass das Interesse des
LARoV auch darin bestand, die Einigung in einer Urkunde zu bewirken, damit zeitgleich
sozusagen auch die vermdgensrechtlichen Anspriiche erledigt seien.?”’

Aus dem dem Ausschuss vorliegenden Aktenmaterial ergibt sich zum anderen, dass das
Land Berlin noch im Marz 2000 mit einem anderen Interessenten, der B.C., verhandelte. Im

2% \Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 12.

%7 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 12.

28 Gesprachsvermerk vom 26. Oktober 2000, F 2, BI. 536 ff.
%9 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 39.

210 Erstvertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, B. 2.

211 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 17.



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Rahmen dieser Verhandlung schlug das Land Berlin vor, einen dreiseitigen Vergleich
zwischen dem Land Berlin, der B.C. und den Reinhardtschen Erben anzustreben.?’?

Die Zeugen Birkenfeld und Warkentin, Vorstandsmitglieder der RAVENNA?", erklarten den
Hintergrund fir die Konstellation eines dreiseitigen Vertrages damit, dass das Land Berlin
eine Ausgleichszahlung in Hohe von 3 Millionen DM verlangt habe und die Erben nicht bereit
gewesen seien, diese 3 Millionen DM zu zahlen. Um eine unmittelbare Zahlungsverpflichtung
zu vermeiden, sei diese Konstellation gewahlt worden. Nachdem sich der Zeuge Mduller-
Spreer bereit erklart habe, diese Ausgleichszahlung zu tGbernehmen, sei es zum Abschluss
des dreiseitigen Vertrages gekommen.?’*

Dem Zeugen Paschalis nach, Vorstandsmitglied der RAVENNA und Liquidator der Deutsche
National-Theater AG, sei die Vorgehensweise plausibel gewesen. Aufgrund der Vertrags-
mechanik und der wechselseitigen Interessen sei es sehr sinnvoll und naheliegend gewesen,
das Geschéft in einer Dreieckskonstellation abzuwickeln.?”®

Alternativen zu einem dreiseitigen Vertrag, etwa der Weg Uber zwei zweiseitige Vertrage,
wurde seitens der Senatsverwaltung fur Finanzen bzw. des LARoV laut Aktenlage nicht ge-
pruft. Auch auf die Frage an den Zeugen Lippmann, ob Alternativen zu dieser Vertrags-
konstruktion in Betracht gezogen wurden, erklarte dieser in seiner Vernehmung vor dem
Untersuchungsausschuss:

Zeuge Lippmann: ,Soweit ich mich erinnere, hat das Land Berlin durch diese Wahl
des Geschafts auf Fakten reagiert, die der Investor bereits geschaffen hatte, indem er
mit den Reinhardtschen Erben eine entsprechende vertragliche Vereinbarung ge-
troffen hatte. Wenn das Land Berlin den Erfolg, die wirtschaftliche Sicherung des
Deutschen Theaters herbeifiihren wollte, musste es quasi Uber den Weg eines
solchen Dreiecksgeschéafts gehen und hatte quasi keine Dispositionsmdglichkeiten
mehr, andere, vielleicht auch entkoppelte oder entzerrte einfachere, Ubersichtlichere
Rechtsgeschafte umzusetzen.

Soviel ich weil}, war auch Inhalt dieser Vertragsvereinbarung oder dieser Situation,
dass letztendlich auch das Rechtsverhaltnis zwischen Reinhardtschen Erben und In-
vestor wirtschaftlich noch sichergestellt oder abgesichert werden musste und insofern
eine Zug-um-Zug-Erfillung notwendig wurde, um einerseits im Interesse der Rein-
hardtschen Erben gegen die Erledigungserklarung des Restitutionsantrags oder -
anspruchs Uber die privatrechtliche Vereinbarung mit dem Investor und dem dritten
Beteiligten, dem Land Berlin, der letztendlich durch die Ubertragung, Ubereignung
eines Grundstlicks den wirtschaftlichen Gegenwert prasentierte. Das war letztendlich
in diesem Zusammenhang mdglicherweise schon der einzig mogliche Weg, aber wir
haben keine Alternativen gepruft. Moglicherweise haben wir versucht, dartber zu re-
den, ob man das vielleicht auch hatte in Einzelvereinbarungen abwickeln kdnnen.
Méglicherweise ist das gescheitert an dem Anspruch der reinhardtschen Erben oder
der Erbengemeinschaft, hier Zug um Zug vorzugehen.“*’

1.3.3.2 Parlamentsbeteiligung vor Vertragsschluss

Die Vorschrift des § 64 Abs. 2 LHO in der damals geltenden Fassung besagt, dass die Ver-
auflerung von Grundsticken die Einwilligung voraussetzt, wenn der Kaufpreis

272 \/ermerk vom 29. Mérz 2000, F 1, B. 389.

273 Vorlibergehende Rechtsnachfolgerin hinsichtlich der Anspriiche der Erben nach Max Reinhardt.
214 \Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seiten 46, 49.

5 Wortprotokoll vom 29. Mai 2009, Seite 17.

% Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 69.
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10.000.000 DM ubersteige oder mit einem Wert von mehr als 250.000,00 DM unentgeltlich
veraulRert werden soll. Dem Vertrag nach ist das Land Berlin verpflichtet, das Grundstlck
~opreedreieck” zu Ubertragen. Statt den Kaufpreis in voller Hohe fir dieses Grundstick an
das Land Berlin zu entrichten, hatte sich der Erwerber bereits verpflichtet an die Erben-
gemeinschaft einen ,Kaufpreis“ in Hoéhe von 28.000.000,00 DM zu zahlen. Diese Zahlung
wurde bereits am 28. Marz 2000 durch den notariellen Kaufvertrag zwischen der Erben-
gemeinschaft und dem Erwerber abgesichert.?’” Dariiber hinaus musste der Erwerber an das
Land Berlin einen zusatzlichen Wertausgleich in Hohe von 3.000.000,00 DM leisten, da die
Verkehrswertermittlung des Grundstiicks einen Bodenwert von 32,936 Mio. DM ergab.?’®

Von der Erforderlichkeit der Einwilligung des Abgeordnetenhauses sind malfigebliche Be-
teiligte ausgegangen. So fligte der Referatsleiter Lippmann handschriftlich einem Vermerk
hinzu:

.rausch setzt meines Erachtens Zustimmung des Abgeordnetenhauses voraus
[.”]“279

Diese Auffassung vertrat der Referatsleiter Lippmann auch noch in einem Gesprach in der
Senatskanzlei am 2. August 2000:

.Herr Hinkeful® und Herr Lippmann waren sich einig, dass die gutliche Einigung durch
SenFin | (vorbehaltlich der Zustimmung des Abgeordnetenhauses von Berlin) zu fer-
tigen sei [...].<*®°

Auch aus einem Schreiben des Staatssekretars Holzinger geht hervor, dass der geplante
Abscgél#ss eines Tauschgeschaftes die Zustimmung des Abgeordnetenhauses voraus-
setzt.

,Ein solches Tauschgeschaft wirde die Zustimmung des Abgeordnetenhauses vor-
aussetzen.”

Von einem Zustimmungserfordernis geht offensichtlich auch der Zeuge Kurth aus, da aus
seiner Aussage vor dem Untersuchungsausschuss hervorgeht, dass er davon utberzeugt ist,
dass der Vertrag vom 19. Dezember 2000 dem Parlament zur Zustimmung vorgelegen hat
und folglich dem Vertrag zugestimmt worden ist. So erklarte der Zeuge Kurth wahrend seiner
Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge Kurth: ,Der Kaufvertrag in der Endfassung ist vom Parlament genehmigt
worden. Kaufvertrage, die der Zustimmung des Abgeordnetenhauses unterliegen,
werden nicht vom Senat genehmigt, sondern vom Parlament [...] und unterliegen
auch in ihrer Wirksamkeit der Zustimmung des Abgeordnetenhauses. Das ist allen
vertragschlieRenden Parteien bekannt.*??

Dies bestatigte mit ahnlichen Worten auch der Zeuge Lippmann vor dem Untersuchungs-
ausschuss:

Zeuge Lippmann: ,[...] Auf jeden Fall war das ein Geschéaft, das notwendigerweise
mit Zustimmung und auch mit Parlamentsvorbehalt nur verhandelt werden konnte
aufgrund der Wertgrenzen, die sich aus der Landeshaushaltsordnung ergeben.“*

2" Siehe unter § 2 ,Kaufpreis* des Erstvertrages vom 28. Marz 2000, RA 1.

278 Verkehrswertermittiung aus dem Jahr 2000, F 1, Bl. 514.

219 \Jermerk vom 13. Dezember 1999, F 1, BI. 268 ff.

280 Gesprachsvermerk vom 2. August 2000, F 1, Bl. 526.

21 Schreiben des StS Holzinger an StS Dr. Alard von Rohr vom 11. Januar 2000, R 1, Bl. 374.
82 \Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite 30.

283 Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 94.
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Demgegenuber nahm der ,Unterausschuss Vermdgensverwaltung“ des Hauptausschusses
in seiner nichtéffentlichen Sitzung am 29. November 2000 lediglich den Senatsbericht vom
14. November 2000 zur Kenntnis; eine Zustimmung des Abgeordnetenhauses von Berlin
erfolgte dagegen nicht.?®* Dabei wurde der Vertrag selbst dem Unterausschuss nicht vor-
gelegt. Der Unterausschuss erhielt lediglich den vom Senat am 14. November 2000 be-
schlossenen Bericht der Senatsverwaltung fiir Finanzen Uber die Ubertragung des Grund-
sticks ,Spreedreieck auf die Erbengemeinschaft nach Max Reinhardt gegen
Erledigungserklarung des vermogensrechtlichen Verfahrens auf Rickibertragung des
Deutschen Theaters.

Der vorgelegte Bericht enthadlt den Hinweis, dass die Senatsverwaltung fir Finan-
zen/Landesamt zur Regelung offener Vermogensfragen dem Abgeordnetenhaus von Berlin
den Bericht Uber den ,Vergleich* mit der Erbengemeinschaft nach Max Reinhardt wegen der
besonderen kulturpolitschen und finanziellen Bedeutung der Angelegenheit ,zur zustimmen-
den Kenntnisnahme® vorlege.

Der Ausschuss fragte den Zeugen Holzinger danach, wie es dazu kommen konnte, dass
entgegen der zuvor gedullerten Auffassung, es musse die Zustimmung des Abgeordneten-
hauses eingeholt werden, seinerzeit keine Zustimmung eingeholt worden sei.

Zeuge Holzinger: ,lch versuche wirklich, eine Erklarung zu finden. [...] Ob ein
Rechtsgeschaft zustimmungsbedirftig ist oder nicht, weill ich, wenn ich dieses
Rechtsgeschaft im Einzelnen und in seinen Details kenne. Deshalb ist es doch nicht
ungewdhnlich, dass ich ein Jahr vor dem Tage X der Meinung bin, das Recht sei so
auszulegen. Wenn ich dann die Fakten neu kenne, bin ich der Meinung, das Recht
sei anders auszulegen. Das ist doch aber standardmaflige Arbeit eines jeden
Juristen. Nach Sachverhaltsprifungen mache ich eine rechtliche Subsumtion und
nicht vorher. Deshalb kann ich mir vorstellen, dass sich die Rechtsauffassung in
dieser Frage geandert hat. Vielleicht hat man heute auch wieder eine andere Rechts-
auffassung. Ich habe ja nicht gesagt, dass ich hier der Papst in Rechtsauslegung sei,
also unfehlbar, sondern ich habe gesagt: Das ist meine Rechtsauffassung. — Und ich
habe einen Zwischenruf gemacht, was mir eigentlich nicht zusteht: Dann habe ich
eben einen Rechtsirrtum begangen. — Das kann mir ja auch mal passieren. Ihnen
passiert das sicherlich nicht, aber mir schon.“%®

,Erlauben Sie meinen Mitarbeitern, ihre Rechtsansicht im Laufe eines Jahres zu
lautern, vielleicht meine von mir richtig gehaltene Rechtsauffassung auch zu Uber-
nehmen?“%

Weiter danach befragt, ob die Vorlage des Senats ,zur zustimmenden Kenntnisnahme* eine
divergierende Rechtsauffassung gewesen sei, erklarte der Zeuge Holzinger, dass es den
Begriff ,zustimmende Kenntnisnahme® in der Landeshaushaltsordnung gar nicht gebe.
Lediglich die Begriffe ,Zustimmung® oder ,Kenntnisnahme® wiirden sich in der Landeshaus-
haltsordnung wieder finden. Daher sei es sicherlich eine nicht gliickliche Formulierung, aus
der man beide Méglichkeiten interpretieren kénne.?®

Auf die Frage des Untersuchungsausschusses auf Grundlage welcher rechtlichen Voraus-
setzungen, habe sich die Ansicht, dieser Vertrag sei doch nicht zustimmungspflichtig, ge-
bildet, antwortete der Zeuge Holzinger:

84 genatsbericht vom 14. November 2000, Griine Nr. 146, V 1, BI. 10.
285 \Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seiten 31, 32

28 Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 28.

%7 Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 30.
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Zeuge Holzinger: ,Ich glaube, das habe ich versucht ungefahr vor anderthalb
Stunden zu erlautern. Der Gesetzgeber hat im Vermdgensgesetz den Begriff der gut-
lichen Vereinbarung eingefuhrt, und das waren Westbeamte, die das geschrieben
haben. Er hat nicht Vergleich gesagt. Ja! Dass man hier nicht sagen kann: Das ist ein
DDR-Recht und wird anders ausgelegt. — Er hat es gutliche Vereinbarung genannt
und nicht Vergleich. Wenn man die LHO dem Erfordernis des Vermogensgesetzes
nicht anpasst, dann ist das nicht meine Angelegenheit. Vielleicht hatte man die LHO
anpassen mussen und sagen mussen: Auch gltliche Vereinbarungen nach dem
Vermogensgesetz unterliegen dem Zustimmungserfordernis. — Aber nach meiner
Rechtsauffassung war es eine gitliche Vereinbarung, die nicht der Zustimmung des
Parlaments bedurfte.“*®

Der Zeuge Holzinger erklarte weiter:

Zeuge Holzinger: ,[...] Es ist kein Vergleich. Es ist eine gutliche Vereinbarung. Mit
gutem Grund hat doch der Gesetzgeber im Vermdgensgesetz nicht gesagt: ein Ver-
gleich! — Also, die Behdrde muss nicht in jedem Stadium des Verfahrens einen Ver-
gleich herbeifihren, sondern sie hat eine gutliche Vereinbarung herbeizufiihren. Das
ist ein rechtliches Aliud gegeniiber dem Vergleich. Da kann man doch nicht die b-
lichen MaRstabe anlegen.“?®

Diese Aussage steht dabei im Widerspruch zu der Senatsvorlage, die sich auf die Vorschrift
des § 58 Abs. 1 Nr. 2 LHO bezog. Auch auf mehrfaches Nachfragen konnte der Zeuge
Holzinger nicht erklaren, warum eine gutliche Einigung nach dem VZOG die Vorschrift des
§ 64 LHO suspendieren sollte.?*

Der Ausschuss gelangte nach Abschluss der Beweisaufnahme zu der Auffassung, dass der
Abschluss des Vertrages die Einwilligung nach § 64 Abs. 2 Nr. 3 LHO Berlin erforderte.

Der Ausschuss kann aufgrund der Gesetzessystematik der Vorschriften (§§ 58, 64) der
Landeshaushaltsordnung nicht erkennen, dass selbst bei Vorliegen eines Vergleiches nach
§ 58 die Anwendbarkeit des § 64 ausgeschlossen ist. Allerdings stellt der Ausschuss schon
in Abrede, dass der Kaufvertrag ein Vergleich ist. Ein Vergleich zeichnet sich dadurch aus,
dass die Beteiligten einen Vertrag schlie3en, durch den der Streit oder die Ungewissheit der
Parteien Uber ein Rechtsverhaltnis im Wege gegenseitigen Nachgebens beseitigt werden
soll. Das ist in der vorliegenden Fallkonstellation, der Verauferung des Grundstlicks, nicht
der Fall gewesen. Der Kern des Geschéfts, die VerauRerung des Grundstiicks an den Er-
werber, stellt keinen Vergleich dar. Die Beendigung des Verwaltungsverfahrens uber die
Restitutionsanspriiche der Erbengemeinschaft durch den Abschluss einer giitlichen Verein-
barung mag ein Geschéaft ohne Zustimmungsvorbehalt des Parlamentes sein, ist aber hier
nicht der Schwerpunkt des Vertrages. Lediglich in der Pradambel des Vertrages wird auf das
Restitutionsverfahren Bezug genommen, welches die Grundlage der Grundstlicksiliber-
tragung bildete. Die Grenze, die § 64 LHO fir das Einwilligungserfordernis aufstellt, ist hier
mit dem Wert des Grundstiicks in H6he von ca. 32 Mio. DM weit Uberschritten worden. Dass
der Kaufpreis gemal Erstvertrag an die Erbengemeinschaft ausgezahlt wurde, weil sie eine
gutliche Vereinbarung mit dem Land Berlin nach dem VermG getroffen hat, ist hier unerheb-
lich.

28 \Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 33.
289 Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 11.
#0 Sjehe nichtoffentliche Anlage zum Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 1 ff.



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

1.34 Gestaltung des Kaufvertrages

Der Untersuchungsausschuss befasste sich in den Sitzungen ausgiebig mit der Gestaltung
des Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000, da sich das Land Berlin nach Abschluss des
Vertrages aullerstande sah, seine in dem Vertrag Ubernommenen Verpflichtungen zu er-
fullen. Bevor auf die Ursachen der Nichterfillung des Vertrages eingegangen wird, werden
vorab die wesentlichen Vertragsregelungen dargestellt und soweit erheblich erlautert, warum
diese Regelungen von den Vertragsbeteiligten aufgenommen worden sind.

1.34.1 Hauptleistungspflichten der Vertragsparteien

Das Land Berlin verpflichtete sich in dem Kaufvertrag, dem Erwerber das insgesamt
2.109 m? groRe Grundstiick — Flurstiick 241 — zu (ibertragen.?®" Dabei wurden grundbuch-
liche und aufiergrundbuchliche Belastungen des Objekts von dem Erwerber nicht Uber-
nommen.?*? Das Land Berlin leistete dariiber hinaus Gewahr dafiir, dass das Objekt von
sonstigen, im Grundbuch nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen sowie Ruck-
stdnden — auch gestundeten — an falligen &ffentlichen Abgaben oder Lasten frei ist.?*® Es
wurde ausdriicklich erklart, dass das Objekt unbelastet ist.?** Im Ubrigen wird das Obijekt frei
von Nutzungsrechten sowie frei von jeder tatsachlichen Benutzung verkauft.>®® Das Objekt
wird dagegen Ubertragen wie es steht und liegt. Das Land Berlin leistete keine Gewahr fir
die GroRe, die Beschaffenheit und die technische Bebaubarkeit des Grund und Bodens.?

Dabei basierte die Ubernahme der Gewahrleistung der Lastenfreiheit des Grundstiicks
~Spreedreieck” darauf, dass zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses keinerlei Belastungen
im Grundbuch eingetragen waren. Dies bestatigte der Zeuge Zucker in seiner Aussage vor
dem Untersuchungsausschuss.

Zeuge Zucker: ,Ja, wir hatten einen Grundbuchauszug, und der wies ein un-
belastetes Grundstiick aus. Berlin wurde eingetragen aufgrund der Vorlage eines be-
standskraftigen Zuordnungsbescheides. Es gab keine Veranlassung, die Richtigkeit
des Grundbuchs in Zweifel zu ziehen.“?*’

Als Gegenleistung fur die Grundstickslbertragung an den Erwerber haben die
Reinhardtschen Erben sich verpflichtet, ihre Restitutionsanspriiche auf die Theatergrund-
stiicke gegen das Land Berlin zuriickzunehmen. Dariber hinaus verpflichtete sich der Er-
werber, einen Wertausgleich in Héhe von 3.000.000,00 DM zu zahlen.

1.3.4.2 Absicherung der Bahnanlagen im Kaufvertrag

Unmittelbar vor Abschluss des Vertrages kontaktierte die Senatsverwaltung fir Finanzen zur
Absicherung der Bahnanlage die Deutsche Bahn AG nicht, obwohl allen Beteiligten bekannt
war, dass unter dem Grundstlck die Nord-Sid-Bahn und der FuRgangerverbindungstunnel
verlauft. Wie bereits geschildert, I&sst sich aus den Akten entnehmen, dass im Jahr 1995
eine Kontaktaufnahme stattgefunden hatte. Damals hatte die Senatsverwaltung fiir Finanzen
bei der Deutschen Bahn AG angefragt, welche einschrankenden Bedingungen, resultierend
aus der S-Bahnunterfihrung unter dem Grundstick und der Verbindung zwischen S-Bahn

21 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, § 2.1, F 2, Bl. 787.
292 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, § 2.2, F 2, Bl. 787.
293 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, § 2.3, F 2, BI. 787.
294 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, § 4.1, F 2, Bl. 787.
2% Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, § 3.8, F 2, BI. 788.
2% Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, § 3.2, F 2, BI. 787.
27 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Bl. 49.
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und U-Bahn, bei der geplanten Ausschreibung zu beriicksichtigen seien.”® Die Deutsche
Bahn AG wies im Wesentlichen darauf hin, dass eine dingliche Sicherung der Tunnel und
Zugange erforderlich sei und die Tunnel durch die Art der Bebauung nicht beeintrachtigt
werden diirfen. Zugangsveranderungen seien abzustimmen.?*

In dem Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 finden sich lediglich folgende auslegungs-
bedlrftige Regelungen, die im Zusammenhang mit dem Bahnbetrieb stehen und den
Interessen der Bahn zur Erhaltung ihrer Anlage Rechnung tragen sollten.

,§ 4.2 Der Erwerber und der Ubertragende verpflichten sich, im Rahmen der Durch-
fuhrung des geplanten Bauvorhabens mit den Leitungstragern das Vorhandensein
etwaiger Leitungen zu klaren und eventuell erforderliche Umverlegungen vor-
handener Leitungen auf Kosten des Erwerbers durchzuflihren und hinsichtlich des U-
und S- Bahn-Betriebes erforderliche Abstimmungen herzustellen. Dartber hinaus
verpflichtet sich der Erwerber, von den Leitungstragern in diesem Zusammenhang
geforderte Leitungsrechte dinglich sichern zu lassen und im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben erforderliche Erklarungen nach § 73 BauO (Baulasten) abzugeben.

§ 4.4 Derzeit verlauft auch iber das Objekt ein FuRgangertunnel. Der Ubertragende
wird den Erwerber nach Kraften unterstitzen, dass dieser Fu3gangertunnel bis zum
Beginn von BaumaRnahmen zumindest fur die Zeit der Durchfihrung der Baumal}-
nahmen entfernt werden kann. Der Ubertragende geht davon aus, ohne hierfiir eine
Gewahr zu Ubernehmen, dass dies mit seiner Unterstlitzung auch maoglich sein wird.*

Der erste Vertragsentwurf der Senatsverwaltung fir Finanzen hatte dagegen eine ab-
weichende Formulierung zu § 4.2 vorgesehen:

,Die Kauferin verpflichtet sich, im Rahmen der Durchfiihrung des geplanten Bauvor-
habens mit den Leitungstragern das Vorhandensein etwaiger Leitungen zu klaren und
eventuell erforderliche Umverlegungen vorhandener Leitungen auf eigene Kosten
durchzufiihren und hinsichtlich des U- und S- Bahn-Betriebes erforderliche Ab-
stimmungen herzustellen. Dariber hinaus verpflichtet sich die Kauferin, von den
Leitungstragern in diesem Zusammenhang geforderte Leitungsrechte dinglich sichern
zu lassen und im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben erforderliche Erklarungen
nach § 73 BauO (Baulasten) abzugeben.“*®

Eine gesonderte Regelungen zum FuRgangertunnel findet sich nicht in dem Vertragsentwurf
der Senatsverwaltung fur Finanzen.

Der von der Gegenseite Ubermittelte Vertragsentwurf vom 6. Dezember 2000 veranderte die
Formulierung des Landes Berlin dahin gehend ab, dass nunmehr das Land Berlin mit in die
Pflicht genommen wurde.

,Der Erwerber und der Ubertragende verpflichten sich, [...]*"’

Darlber hinaus sieht der Entwurf folgende Formulierung vor:
,Derzeit verlauft auch Uber das Objekt ein FuBgangertunnel. Der Ubertragende wird

daflir Sorge tragen, dass dieser FulRgangertunnel bis zum Beginn von Baumal3-
nahmen entfernt werden kann.“*%

2% Anfrage der SenFin, April 1995, F 1, BI. 87 f.

29 gtellungnahme der Deutschen Bahn AG, 4. Mai 1995, F 1, BI. 119.
%0 Erster Vertragsentwurf vom 2. November 2000, F 2, B. 597.

% Vertragsentwurf der Gegenseite vom 6. Dezember 2000, F 2, Bl. 625.
%02 Vertragsentwurf der Gegenseite vom 6. Dezember 2000, F 2, Bl. 625.
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Dieser Vorschlag wurde sodann bis zur Endfassung mehreren Anderungen unterzogen.**

Neben diesen Regelungen ist auch der Bebauungsplanentwurf I-50 als Anlage zu dem Ver-
trag genommen worden. In der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes ist der S-
Bahn-Eingang, der Fullgangerverbindungstunnel sowie der Verlauf der Nord-Siid-Bahn ein-
gezeichnet. In der textlichen Festsetzung heil’t es:

,Nr. 11. Die Zugange zur U- und S-Bahn sowie der FuRgangerverbindungstunnel im
Kerngebiet sind mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten.

Nr. 12. Die Bahnanlagen einschlieRlich des FuRgangertunnels sind planfestgestellte
Flachen.**%

1.3.4.3 Zusicherung von Baurecht

Die Senatsverwaltung fur Finanzen sicherte dem Erwerber Muller-Spreer in § 3.10 des Ver-
trages vom 19. Dezember 2000 zu,

.[--.] dass das Objekt entsprechend dem derzeit im Beschlussverfahren befindlichen
Bebauungsplan 1-50, der als Anlage 1 zu dieser Verhandlung genommen wird, be-
baut werden kann. Geringe stadtebaulich begriindete Abweichungen, die jedoch kei-
ne Verminderung des Malles oder Umfanges der baulichen Ausnutzung zur Folge
haben, sind unschadlich.“*%

Diese Zusicherung stellte die Senatsverwaltung fiir Finanzen nicht unter den Vorbehalt der
Zustimmung des Parlaments zum Bebauungsplan 1-50.

Der Untersuchungsausschuss ist intensiv der Frage nachgegangen, ob die Zusicherung von
.Baurecht® in einem Vertrag vor dem Hintergrund eines nicht festgesetzten Bebauungs-
planes ein Risiko darstellt.

1.3.4.3.1 Haftungsrisiko

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses die offentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB bereits stattgefunden hat-
te.*® Dariiber hinaus hatte der Unterausschuss ,Bebauungspléne® in seiner Sitzung vom
6. September 2000 nach Begriindung des Bebauungsplanentwurfs durch Senatsbaudirektor
Dr. Stimmann den Bebauungsplanentwurf soweit zur Kenntnis genommen.>"’

Der Bebauungsplanentwurf sollte demgemal im Marz 2001 dem Abgeordnetenhaus von
Berlin zur Beschlussfassung vorgelegt werden.*®® Der Entwurf sah dabei fiir das Areal
»opreedreieck® eine bebaubare Grundstucksflache von 2.145 m? (Flursticke 240, 241) vor.
Der Senatsbaudirektor Dr. Stimmann teilte der Senatsverwaltung fur Finanzen bereits im
Vorfeld des Vertragsschlusses mit, dass auf der Flache ein freistehender, dreiseitiger Bau-
korper mit der ortstiblichen ,Berliner Traufhéhe* von 22,0 m und einer Gesamthéhe von ma-
ximal 30,0 m, inklusive 2 Staffelgeschossen, geplant sei. Die Geschossflache betrage dabei
maximal 15.000 m?, wodurch das stadtebaulich vertretbare Mafl der Nutzung bestimmt
werde. Dem Bauherrn seien Variationsmdglichkeiten innerhalb des durch Baugrenzen und

%3 Sjehe Vertragsentwurf vom 11. Dezember 2000, F 2, Bl. 654.

%4 Anlage 1 zum Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, Bl. 803.

%05 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, Bl. 755.

%% \/ermerk vom 14. Dezember 2000, S 7, BI. 115.

%7 Sjehe Beschlussprotokoll 14/3 vom 6. September 2000 des UA Bebauungspléne, S 6, Bl. 536 ff.
%98 \ermerk vom 14. Februar 2001, S 7, BI. 127.
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Gebaudehbhen festgesetzten Maximalbaukoérpers gegeben, insbesondere durch die Wahl
der Geschosshéhen und die damit mogliche Zahl der Geschosse. Darauf sei explizit gegen-
Uber den potenziellen Investoren und/oder Restitutionsberechtigten hinzuweisen, da keine
Veranlassung gesehen werde, von der Umsetzung des Planungszieles abzuweichen.?*

Demgemal erklarte der Zeuge Zucker bei seiner Vernehmung auf die Nachfrage des Unter-
suchungsausschusses, wie man in einem Vertrag noch nicht bestehendes Baurecht zusagen
konnte:

Zeuge Zucker: ,Der Bebauungsplan war ja schon recht weit. Wir hatten auch eine
Stellungnahme - ich weil} nicht, wie sie damals hiellen — der Senatsverwaltung fur
Bauwesen, die uns maximal bauliche Ausnutzung bestatigt hat. Es fand bereits bis
November die offentliche Auslegung statt. Sodass hier auch danach bei ent-
sprechendem Bauantrag schon die Planreife hatte erklart werden kdénnen. Insofern
sah sich das Land Berlin — ich sage jetzt bewusst: das Land Berlin, auch inklusive der
Bauverwaltung — auf einer recht sicheren Seite.*"°

Diese Auffassung unterstitzte der Zeuge Lippmann zunéachst in seiner Vernehmung vor dem
Untersuchungsausschuss, indem er erklarte, dass es ublich sei, erst im Zusammenhang mit
der konkreten Bebauung Bebauungsplane festzusetzen. Die Senatsverwaltung flr Finanzen
sei meistens schneller mit dem Verkauf eines Grundstlicks als die planungsrechtgebenden
Behdrden dann mit dem Baurecht.*'! Die Senatsverwaltung fiir Finanzen habe sich im Ver-
trag auf eine baurechtliche Aussage oder Prognose bezogen, die Gegenstand eines im Ver-
fahren befindlichen Bebauungsplans war, von dem die zustdndige Senatsverwaltung er-
klarte, dies sei das Hochstmal} einer zulassigen Bebauung. Diese Vorgaben seien so in den
Vertrag vom 19. Dezember 2000 eingeflossen.®'?

Seitens des Untersuchungsausschusses wurde dem Zeugen Lippmann in seiner Ver-
nehmung jedoch entgegengehalten, dass Bebauungsplane von den Parlamenten ver-
abschiedet werden und nicht vom Senat. Auf die Nachfrage, ob er da nicht erhebliche
Risiken aus heutiger Sicht sehe, erwiderte der Zeuge Lippmann:

Zeuge Lippmann: ,Aus heutiger Sicht, ja!“*"
Der Zeuge Strieder erklarte auf Nachfrage der Zusicherung von Baurecht:

Zeuge Strieder: ,Na, ich gehe mal davon aus, dass natlrlich die Senatsverwaltung
beteiligt war, bei der Frage, wie viel Baurecht da genehmigt werden kann, weil die
Finanzverwaltung am Ende des Tages den Bebauungsplan nicht selbst erlassen
kann. Also ich gehe mal davon aus, dass wir natirlich daran beteiligt waren. Und
noch mal: Wenn man ein Grundstick verkauft, als 6ffentliche Hand, dann ist man ja
in der Situation, dass man sowohl den Preis einstreicht als auch den Wert des
Grundstiicks durch die Baugenehmigungen bestimmen kann. Insofern ist es immer
sinnvoll, schon in den Vertrag reinzuschreiben, was man auf dem Grundstuck er-
lauben wird.*"*

Also den maximalen Verkehrswert haben wir ja nicht rausgeholt, sonst hatten wir ge-
sagt, da soll ein Hochhaus gebaut werden. Wir haben ja im Rahmen der barocken
Friedrichstadt einen Baukdrper zugelassen, und natdrlich ist man [...] in so einer
Situation immer in einer Zwickmuhle: Man will selber ein Grundstlck verkaufen und

%99 Schreiben des SBD Dr. Stimmann an die SenFin vom 29. Mai 2000, F 1, BI. 455.
310 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 47.

311 Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 73.

12 Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 94.

13 Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 94.

314 Wortprotokoll vom 20. November 2009, Seite 53.
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sorgt dafur, was es wert ist. Sie nehmen das Geld ein, und dann werden Sie nicht
sagen: Aber da darf nur eine kleine Laube drauf! — Das ist so! Es soll ja sogar
Senatsverwaltungen und Abgeordnetenhausmehrheiten geben, die der Umwandlung
von Kleingarten in Einfamilienhduser und so was zustimmen. Ich habe gehort, das
geschieht auch, um Geld zu verdienen.?'

Es geht nicht anders, aber es ist durchaus problematisch. Sie verkaufen ein Grund-
stiick, das — was weil} ich — als Parkplatz genutzt ist, und sagen: In Zukunft soll ein
Wohnhaus oder ein Kaufhaus darauf errichtet werden. — In der Regel geschieht es ja
heutzutage wenigstens mit Zustimmung des planenden Bezirks, dass er dann auch
das Baurecht entsprechend verandert. Aber nattrlich ist es immer ein Problem, wenn
das Baurecht nicht da ist, die Architektur beispielsweise auch nicht da ist, sondern
man sagt dann: 5 000 m? sollen da gebaut werden. — Und danach muss man sich ir-
gendwie verstandigen: Welche Architektur, wo sind die Fenster, wo ist der Eingang,
wie liegen die Parkplatze usw.? — Vieles ist dann noch nicht klar. Auf der anderen
Seite kénnen Sie nicht standig Vorratsplanungen machen und dann anschlieRend
Grundstlcke verkaufen, sondern es gehorte auch immer zur Strategie des Senats —
und das ist nicht nur in Berlin so —, dass man natirlich auch damit, dass man das
Planungsrecht ein Stlick weit in der Hand hat, auch fiir die Veredelung eigener Lie-
genschaften sorgen kann, um auf diese Art und Weise Geld zu verdienen, und nicht
nur die Liegenschaften privater Investoren im Wert zu erhéhen, sondern das eben
auch mit den eigenen Liegenschaften zu tun.“*'®

Auch fur den Zeugen Kuhlo ist diese Vorgehensweise ein ganz normaler Vorgang. Er relati-
vierte dies allerdings dahin gehend, dass ein Rechtsvorbehalt vereinbart werden musse.
Bevor ein Bebauungsplanverfahren nicht abgeschlossen sei, d. h. die Zustimmung der ent-
sprechenden Gremien noch nicht vorliege, kénne man nicht sagen, dass das Gebaude eine
bestimmte Masse habe.

Zeuge Kuhlo: ,[...] Wenn man uber eine Grélkenordnung in einem Grundstiickskauf-
vertrag redet, dann kann man das immer nur unter einem Vorbehalt machen. Darauf
habe ich sicherlich hingewiesen. Das geht schon fast stereotyp; es geht gar nicht an-
ders.”*"’

Der Zeuge Kuhlo betonte weiter, dass eine Rechtssicherheit erst mit der Festsetzung des
Betg%uungsplanes gegeben sei. Er sei sich sehr sicher, dass er dies regelmalig gesagt ha-
be.

Der Zeuge von Lojewski erklarte in einem vergleichbarem Zusammenhang vor dem Unter-
suchungsausschuss, das inhaltliche, zeitliche und formale Prajudizierungen in einer Verein-
barung nicht zulassig seien. Auf solche Garantieerkldrungen musse in einem Vertrag ver-
zichtet werden.*'

1.3.4.3.2 Zwischenergebnis
Demgemal kommt auch der Untersuchungsausschuss zu dem Ergebnis, dass eine Zu-

sicherung von Baurecht vor Bestandskraft eines Bebauungsplanes zwar moglich ist, aber nur
vorbehaltlich der Festsetzung des Bebauungsplanes abgegeben werden sollte. Andernfalls

315 Wortprotokoll vom 20. November 2009, Seite 54.
%16 Wortprotokoll vom 20. November 2009, Seite 61.
317 Wortprotokoll vom 5. Juni 2009, Seite 23.

%8 Wortprotokoll vom 5. Juni 2009, Seite 38.

319 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 47.
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setzt sich der Ubertragende einem unnétigen Haftungsrisiko aus, da vor der Verabschiedung
des Bebauungsplanes durch das Parlament keine ausreichende Rechtssicherheit vorliegt.

Dies hat sich gerade in anschaulicher Weise bei dem Bebauungsplanentwurf I-50 gezeigt.
Wie bereits geschildert, kam es nach Abschluss des Vertrages u. a. zu einer Diskussion im
Parlament Uber die Mdoglichkeit einer Hochhausbebauung auf dem Areal. Hypothetisch-
erweise hatte sich aber auch die Auffassung durchsetzen kénnen, auf dem Areal eine Grin-
flache festzusetzen. Die Entscheidung, wie ein Areal bebaut wird obliegt bei einem Gebiet
von aufiergewdhnlicher stadtpolitischer Bedeutung allein dem Abgeordnetenhaus. Daher
spricht der Untersuchungsausschuss unabhangig von der konkreten Fallgestaltung des
~opreedreiecks” die Empfehlung aus, zukinftig eine Zusicherung von Baurecht nur unter
dem Vorbehalt der Festsetzung des Bebauungsplanes abzugeben.

1.3.4.4 Fehlen einer Nachzahlungsvereinbarung bei Erhéhung des Baurechts

Der Untersuchungsausschuss stellte fest, dass der Kaufvertrag keine Nachzahlungsver-
pflichtung des Erwerbers fiur den Fall der Gewahrung héherwertigen Baurechts vorsieht. Der
Untersuchungsausschuss ist daher der Frage nachgegangen, warum sich diese sonst Ub-
liche Nachzahlungsvereinbarung nicht in dem Vertrag vom 19. Dezember 2000 wiederfindet.
Den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten Iasst sich entnehmen, dass die Auf-
nahme einer Nachzahlungsverpflichtung durchaus im Vorfeld der gitlichen Einigung
zwischen den Beteiligten diskutiert wurde.

1.3.4.4.1 Hintergrund der fehlenden Vertragsklausel

So hatte der Referatsleiter Lippmann anlasslich eines Gespraches in der Senatskanzlei
darauf hingewiesen, dass flir den Fall einer spater moglich werdenden héheren Bebauung
des ,Spreedreiecks” im Vertrag eine Nachzahlungspflicht festgelegt werden sollte.

»Herr Hinkeful® und Herr Lippmann waren sich einig, dass die gutliche Einigung durch
SenFin |, vorbehaltlich der Zustimmung des Abgeordnetenhauses von Berlin, zu ferti-
gen sei und dass flr den Fall einer spater méglich werdenden héheren Bebauung
des Spreedreiecks im Vertrag eine Nachzahlungspflicht fiir die Reinhardtschen Erben
wegen32%es sich daraus ergebenden hoheren Grundstlickswerts festgelegt werden
sollte.”

Die Aufnahme einer Nachzahlungsverpflichtung in einem Vertrag ist auch nach Aussage des
Zeugen Kurth durchaus Ublich, wenn Uber eine attraktivere Bebauung eines Grundsticks
spater tatsachlich ein hdherer Wert fiir das Grundstiick erzielt werden kann.**" Diese Auf-
fassung teilte auch der Zeuge Lippmann in seiner Aussage vor dem Untersuchungsaus-
schuss:

Zeuge Lippmann: ,Ublich war fiir den Fall, dass die Bebauung noch nicht feststeht,
das heildt, dass Art und MalRR der baulichen Nutzung eines Grundstiicks noch
Schwankungen unterlegen waren, dass hier eine entsprechende Nachzahlungsver-
pflichtung oder Anpassungsregelung beziglich des Kaufpreises vereinbart wird, die
dann %%n entsprechenden wirtschaftlichen Ausgleich flir ein hoheres Baurecht dar-
stellt.”

320 Besprechungsvermerk zum Restitutionsverfahren vom 26. Oktober 2000, F 2, B. 536 ff.

%21 Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite 9.
%22 \Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 67.
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Die befragten Zeugen begrindeten die fehlende Klausel sehr unterschiedlich, was letztlich
zu der Auffassung des Ausschusses flihrte, dass es mehrere sich nicht gegenseitig aus-
schlieRende Grinde gab, warum auf eine Nachzahlungsklausel in dem konkreten Fall ver-
zichtet wurde.

So erklarte der Zeuge Lippmann auf Vorhalt des Untersuchungsausschusses, keine Nach-
zahlungsverpflichtungsklausel in dem Vertrag vom 19. Dezember 2000 wiederzufinden:

Zeuge Lippmann: ,Das ist nicht im Kaufvertrag drin, nein. Das ist letztendlich

— vermute ich — im Zuge der Verhandlungen, weil der Erwerber, Investor Miuller-
Spreer, diese gesamte Risikolast nicht ohne Gegenleistung akzeptiert hat, ent-
sprechend rausverhandelt worden. Das heillt, diese Mehrerlésklausel schien dann
auch im Verhaltnis zu samtlichen, Uberwalzen quasi der grundstiicksbezogenen, nicht
finanziell definierbaren oder abwagbaren Risiken, als unausgewogen. Insofern ist
wahrscheinlich — vermutlich im Zuge dessen — diese Ausgleichsforderung flir ein
modgliches héheres Baurecht unter den Tisch gefallen. Allerdings kann man das auch
stutzen auf die starke Position, die damals die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
bei der Aufstellung des Bebauungsplans innehatte. Ich kann mich an einen Umstand
erinnern, der zu diskutieren war, aber ich kann nicht sagen, in welchem Rahmen und
wann das stattfand, wo Herr Staatssekretar Dr. Stimmann vehement vertrat, dass es
sich bei der ausgewiesenen Baumasse im Bebauungsplan um ein Maximum handelt
und im Vertrag keine Anhaltspunkte und Indizien auftauchen sollten, die auch nur
Stellschrauben ermdglichen, hier lUber anderes Baurecht nachzudenken. Es war da-
mals schon bekannt, dass es ein Begehr des Investors war, ein hdheres Baurecht zu
erlangen, und dem sollte durch Konsequenz und Beharrlichkeit bei der Aufstellung
des Bebauungsplans durch die Stadtentwicklungsverwaltung entgegengetreten
werden. Insofern wussten wir oder ich, dass einerseits die planungsrechtsgebende
Behorde kein hoheres Baurecht genehmigt, andererseits war der Vorteil fur das Land
Berlin in der Uberwalzung sdmtlicher grundstiicksbezogenen Lasten konkreter, so-
dass ein Verzicht auf eine Anpassungsklausel hier quasi ein leichter Schritt war fir
uns, fur unsere Verhandlungsposition, weil sie quasi ohne Gegenwert war, denn wir
hatten die Stadtentwicklungsverwaltung, die fest auf dem Standpunkt 15.000 gm BGF
bestand.“*%

Der Zeuge Kurth begriindete das Fehlen der sonst Ublichen Nachzahlungsvereinbarung bei
seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss wie folgt:

Zeuge Kurth: ,Es war hier der ausdrickliche Wunsch der Bauverwaltung, schon tber
das Streichen der Nachzahlungsvereinbarung deutlich zu machen, dass eine andere
Bebauung spéater nicht in Frage kommen sollte. — Ich glaube, dass es Herr Stimmann
gewesen ist, der darauf groRen Wert gelegt hat. — Das hat bei der Senatsvorlage
noch eine zeitlang fiir Verzégerungen gesorgt.*** [...] Der Verzicht auf die Nach-
zahlungsverpflichtung hatte jedenfalls den Hintergrund, dass die héhere Bebauung
ausgeschlossen werden sollte.“*%

Auch der Zeuge Holzinger erklarte auf die Frage, ob die sonst Ubliche Nachzahlungsklausel
in dem Vertrag aufgenommen worden sei:

Zeuge Holzinger: ,Ich gehe davon aus: Nein! —, denn Kollege Stimmann hat uns
immer wieder klar gemacht: Es wird nicht mehr gebaut als das, was im B-Plan bereit-
gestellt wird, und der B-Plan im Entwurf lag vor, und Kollege Stimmann wollte nie

323 Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 67 f.; siche auch Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite
50, ,Herr Miller-Spreer hat es abgelehnt.*

%24 Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite 9.

%25 Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite 10.
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mehr bauen lassen. Ich gehe davon aus: Hatten wir eine Nachbewertungsklausel
aufgenommen, hatten wir nie die Mitzeichnung des Kollegen Stimmmann bekommen,
weil der gesagt hat: Ihr macht euch das Tor auf, hier mehr bauen zu lassen, die Stadt
zu verhunzen und dafiir mehr Geld zu nehmen.“*%

Dagegen begriindete der Zeuge Zucker das Fehlen der Nachzahlungsvereinbarung im Ver-
trag vom 19. Dezember 2000 vor dem Untersuchungsausschuss wie folgt:

Zeuge Zucker: ,Dies war das Verhandlungsergebnis letztendlich. Das Spreedreieck
ist ja — oder war — kein unproblematisches Grundstlick, was die Bodensituation an-
belangt. Es ist doch zum einen von der Spree umgeben im weiteren Sinne, dann S-
Bahn, U-Bahn, Fulgangertunnel, und man wusste auch, was dort im gegenuber-
liegenden Metropol-Block fir Aufwendungen fir Grindungsmehrkosten anfielen,
namlich: Es war unheimlich Wasser dort drin. Die Wasserhaltung musste also
monatelang abgepumpt werden. Also, man wusste, dass dieses Grundstlick aulierst
belastet ist von der Beschaffenheit. Die Verkehrsermittlung hat ja — wenn Sie so
wollen — auch nur einen Bruttoverkehrswert seinerzeit festgestellt, keinen Nettover-
kehrswert, denn wenn Sie einen Verkehrswert festsetzen oder ermitteln, dann spielt
auch immer noch die Baureifmachung eine grofte Rolle, und da waren hier doch er-
hebliche Kosten zu beflirchten — sage ich mal —, sodass dies mehr oder weniger als
Gegenleistung anzusehen war aufgrund der zu erwartenden oder auch Boden-
kontamination — da war wohl in der Vergangenheit auch mal eine Tankstelle drauf —,
sodass man hier also dieses so vereinbart hatte. Das ist also auch Gegenstand der
Vorlage gewesen, die dann dem Senat und auch dem Abgeordnetenhaus vorlag. Da
ist besrgits darauf hingewiesen, dass auf die Nachzahlungsverpflichtung verzichtet
wird.”

Auf Vorhalt des Untersuchungsausschusses, Herr Kurth habe das Fehlen einer Wertver-
besserungsklausel damit erklart, dass Herr Dr. Stimmann kein Signal habe geben wollen,
dass eine hoéhere Bebauung in Zukunft gegen Zahlung eines Geldbetrages mdglich sei, er-
widerte der Zeuge Zucker sodann:

Zeuge Zucker: ,Das mag im politischen Raum anders gelaufen und anders be-
grindet worden sein, jedenfalls aus der Vorlage zum Geschaft oder Deutsches
Theater/Spreedreieck ist dazu Stellung genommen worden, dass dort darauf ver-
wiesen wurde, dass in Bezug auf die erheblichen Grindungsmehrkosten usw. hier
auf eine Nachzahlungsklausel verzichtet wurde. Es mag sein, dass es im politischen
Raum anders — dass es dann andere Grinde waren. Das kann ich nicht be-
urteilen.*3?®

In der Senatsvorlage vom 14. November 2000 an das Abgeordnetenhaus heil3t es:

.Der Vergleich erfolgt im Hinblick auf den durch die besondere Grundstiickssituation
sich ergebenden erhéhten Grindungsaufwand ohne Nachzahlungsverpflichtung fiir
den Fall, dass das Baurecht gegeniiber dem am 23. November 1998 von der Senats-
verwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr beschlossenen Bebauungsplan [-50
,Spreedreieck* erhdht wird. 3%

Die Vernehmung des Zeugen Miiller-Spreer ergab, dass mehrere Faktoren zu dem Verzicht
einer Nachbewertungsklausel geflihrt haben. Zum einen habe die zusatzliche Zahlung von
3 Millionen DM dazu gefuhrt, dass die Klausel nicht in den Vertrag aufgenommen worden
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Wortprotokoll vom 4. Dezember 2009, Seite 10.

Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seiten 21, 22.

Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 36.

Senatsvorlage vom 14. November 2000, Griine Nr. 146, Seiten 8, 3.
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sei. Zum anderen seien auch die Reinhardtschen Erben nicht bereit gewesen, ihre Ent-
schadigungsanspriche in Hohe von 70 Millionen DM aufzugeben, wenn der Vertrag eine
Nachbewertungsklausel vorgesehen hatte. Der Zeuge Muller-Spreer fuhrte weiter als Be-
grindung an, dass der Kaufpreis nach damaliger Marktlage zu hoch fiir die 15.000 m? ge-
wesen sei.>*

Nach dem Grund fir das Fehlen der Nachzahlungsklausel befragt, gab der Zeuge Dr. Stim-
mann folgende Erklarung ab:

Zeuge Dr. Stimmann: ,Also erstens ist es in der Tat Ublich, dass man eine
Besserungsklausel bei solchen Vertrdgen macht, und das habe ich natlrlich auch
gewusst. Das ist ja der obligatorische Vorgang, wenn man nicht genau weil}, was
man verhandelt, dass man dann sagt: Also wenn das anders ausgeht im Parlament,
dann missen wir das irgendwie regeln vorab. — Selbstverstandlich macht man das. In
diesem Fall aber muss ich noch mal abheben auf meine lange Raubergeschichte, die
da vorlag. Die Interessenlage der Finanzverwaltung ging in die ahnliche Richtung wie
die des Investors, namlich eine Klausel einzubringen, die dann die Option, die Grund-
lage bildete fir eine héhere Ausnutzung des Grundstlckes. Ich fand zum damaligen
Zeitpunkt, dass das oberste Limit schon erreicht, wenn nicht gar Uberschritten war,
und habe deswegen aus — wirde mal sagen —, sind das eher strategische oder
vielleicht sind es auch nur taktische Uberlegungen — auch daflr pladiert zu sagen:
Also wenn wir das jetzt hier reinschreiben, das ist wie so eine Vorlage, [...] Diese un-
gewodhnliche Haltung einer planenden Verwaltung ist zurlickzufihren auf die Genese
dieses Projekts und auch die Kenntnis der beteiligten Akteure.“**"

1.3.4.4.2 Zwischenergebnis

Der Untersuchungsausschuss kommt daher nach Auswertung der Akten und der Zeugen-
aussagen zu dem Ergebnis, dass es sowohl auf Seiten des Investors und der Erbengemein-
schaft als auch auf Seiten des Landes Berlin nachvollziehbare Grinde gab, von einer Nach-
zahlungsklausel abzusehen. Diese Vorgehensweise ist in der vorliegenden Konstellation,
gerade im Hinblick auf das dreiseitige Vertragsverhaltnis, nach Auffassung des Ausschusses
als vertretbar anzusehen. Der Ausschuss empfiehlt jedoch, in Zukunft bei Grundstticksuber-
tragungsvertragen stets eine Nachbewertungsklausel aufzunehmen, wenn das Baurecht
noch méglichen Anderungen unterliegen kénnte.

1.3.45 Vereinbarung Uber den Zuerwerb weiterer Flurstiicke

In dem Vertrag vom 19. Dezember 2000 erklarte das Land Berlin weiter, den Erwerber nach-
haltig dahin gehqnd zu unterstutzen, die Flursticke 236, 240 und 242 zu erwerben oder ein
Unter- und/oder Uberbaurecht zu erhalten. Es heifdt in § 2.5 des Vertrages:

.Fur den Fall, dass der Erwerber im Rahmen der Bebauung des Objekts die Flur-
stiicke 236, 240 und 242 bendtigen sollte, wird der Ubertragende unbeschadet 6ffent-
lich-rechtlicher Belange den Erwerber nachhaltig unterstiitzen, diese Flurstlicke zu
erwerben oder ein zugunsten des jeweiligen Eigentimer des Objekts einzutragendes
Unter- und/oder Uberbaurecht zu erhalten.“**

330 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seiten 12, 13.
31 Wortprotokoll vom 9. April 2010, Seite 73.
%2 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, B. 787.
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Der Untersuchungsausschuss ist der Frage nachgegangen, warum diese Klausel in dem
Kaufvertrag aufgenommen wurde. Die Auswertung der Akten hat dabei ergeben, dass diese
Formulierung allein auf der Intention des Investors Muller-Spreer basierte.

Der erste Vertragsentwurf der Senatsverwaltung fiir Finanzen vom 2. November 2000 enthalt
keine Regelung hinsichtlich der Flurstiicke 236, 240 und 242.%*® Der Vertragsentwurf vom
6. Dezember, welcher von dem Notar Stoecker in Absprache mit den Rechtsvertretern des
Investors Miller-Spreer und der Reinhardtschen Erben tUbersandt wurde, sieht dagegen un-
ter § 2.5 folgende Regelung vor:

.Fur den Fall, dass der Erwerber im Rahmen der Bebauung des Objekts die Flur-
stiicke 236 und 242 (eingetragen im Grundbuch von Mitte Band 122 Blatt 3044 N)
bendtigen sollte, wird der Ubertragende fiir eine Ubertragung auf den Erwerber oder
ein zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Objekts einzutragendes Unter-
und/oder Uberbaurecht Sorge tragen.“***

Dies anderte die Senatsverwaltung fir Finanzen zunachst dahin gehend ab, die Formulie-
rung ,Sorge zu tragen®, durch ,unterstitzen, wobei 6ffentlich-rechtliche Belange hiervon un-
berihrt bleiben“, zu ersetzen.>®

Mit Schreiben vom 13. Dezember 2000 wies die Rechtsanwaltskanzlei Wilmer, Cutler und
Pickering (W, C & P), Vertreterin des Investors Miiller-Spreer, die Senatsverwaltung fiir
Finanzen darauf hin, dass nach Auskunft des LARoV eine Zuordnung weiterer Flurstlicke an
das Land Berlin noch Januar 2001 erfolgen solle. Vor diesem Hintergrund sei eine verbind-
liche Regelung hinsichtlich des Erwerbs weiterer Flurstliicke unerlasslich, weshalb Ziffer 2.5
des Vertragsentwurfes wie folgt erganzt werden sollte:

.Fur den Fall, dass der Erwerber im Rahmen der Bebauung des Objekts die Flur-
stiicke 236, 240 und 242 bendtigen sollte, wird der Ubertragende unbeschadet 6ffent-
lich-rechtlicher Belange den Erwerber nachhaltig unterstiitzen, diese Flurstiicke zu
erwerben oder ein zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Objektis einzu-
tragendes Unter- und/oder Uberbaurecht zu erhalten.

Fir den Fall, dass der Ubertragende Eigentum an den Flurstiicken 232, 233, 234,
235, 236, 237, 238, 239, 240, 242 und/oder 243 erwirbt oder hieriber verfiigungs-
berechtigt wird, verpflichtet sich der Ubertragende, auf Verlangen des Erwerbers mit
diesem oder einer von diesem benannten dritten Person einen Kaufvertrag Uber den
Erwerb eines oder mehrerer dieser Flurstiicke zum Verkehrswert (§ 194 BauGB), wie
er am 19. Dezember 2000 besteht, und zu angemessenen, sich an den Regelungen
dieses Vertrages mit Ausnahme der Bauverpflichtung (§ 6) orientierenden Be-
dingungen zu schlieRen (‘Optionsrecht’). [...]***®

Aus einem Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P geht hervor, dass der Zeuge Hol-
zinger aus verwaltungsinternen Grinden dem Optionsrecht nicht zustimmen kdnne. Daher
regte die Rechtsanwaltskanzlei folgende alternative Formulierung an:

,Dies gilt umso mehr fiir den Fall, dass der Ubertragende selbst noch Eigentum an
den Flurstiicken 232, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 242 und/oder 243 er-
wirbt oder hierliber verfligungsberechtigt wird. Die Parteien streben in diesem Fall
eine Veraulierung dieser Grundstiicke auf den Erwerber soweit moglich zu dem Ver-

333 Kaufvertragsentwurf vom 2. November 2000, F 2, Bl. 591 ff., siehe auch F 2, BI. 560 ff.

3 Begleitschreiben des Notars Stoecker, F 2, Bl. 619; Kaufvertragsentwurf vom 6. Dezember 2000,
F 2, Bl. 624.

%% Kaufvertragsentwurf vom 6. Dezember 2000, F 2, BI. 624.

%% schreiben der Kanzlei W, C & P vom 13. Dezember 2000, F 2, Bl. 724.

N

[



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

kehrswert (§ 194 BGB) an, wie er am 19. Dezember 2000 bestatigt war, und zu an-
gemessenen, sich an den Regelungen dieses Vertrages mit Ausnahme der Bauver-
pflichtung (§ 6) orientierenden Bedingungen.“**

Dieser veranderten Formulierung flgte der Bearbeiter noch eine persénliche Bemerkung an
den Zeugen Holzinger bei:

,Lieber Herr Staatssekretar Holzinger, [...]

Wir sollten unsere hervorragende Zusammenarbeit im auslaufenden Jahr, die durch
die Vertragsunterzeichnung vollendet werden soll, nicht an diesem kleinen Punkt
scheitern lassen. Der neue Vorschlag enthalt eine Absichtserklarung im Sinne unse-
res gemeinsamen Interesses, das Projekt kurzfristig zu realisieren, der Sie, glaube
ich, uneingeschrankt Folge leisten kénnen. [...]***®

Eine Option ist letztlich nicht in dem Vertrag vom 19. Dezember 2000 vereinbart worden. Aus
einem Vermerk des Mitarbeiters Zucker vom 18. Dezember 2000 geht hervor, dass die be-
antragte Optionserweiterung nicht gewahrt wurde, weil sie Uber die vereinbarte Geschéafts-
grundlage hinausgeht und fur Berlin weitere Bindungen, z. B. hinsichtlich der Vergabe-
bedingungen und des zu vereinbarenden Kaufpreises zur Folge hat. Demgegeniber wurde
die Vereinbarung, den Zuerwerb der Flurstlicke 236, 240 und 242 zu unterstitzen, auf-
genommen, da die Formulierung unbedenklich sei und lediglich fiskalisch abgeben werde. **°

Handschriftlich fligte der Zeuge Holzinger auf dem Vermerk hinzu:

,Ja, aber keine weiteren Zugestandnisse, insbesondere keine Option.“**°

Aus dem dem Ausschuss vorliegenden Aktenmaterial geht im Ubrigen hervor, dass schon in
dem zwischen den Reinhardtschen Erben und Muller-Spreer geschlossenen sogenannten
~Erstvertrag“ vom 28. Marz 2000 das Flurstlick 240 von Bedeutung war. In dem ,Erstvertrag”
heil3t es:

1.6 Der Kaufer erwirbt den Kaufgegenstand um ihn und das derzeit im Eigentum der
Deutschen Bahn AG stehende Flurstiick 240 [...] zu bebauen.*"’

§ 2.4 Von dem Kaufpreis abzusetzen sind 50 % der eventuellen Anschaffungskosten
fir den Erwerb des Flurstiicks 240 der Flur 41921, die der Kaufer durch Vorlage des
Kaufvertrages nachzuweisen hat. Es steht dem Verkaufer frei, seinerseits fir eine
lastenfreie Ubertragung des Flurstiicks der Flur 41921 auf den Kéufer zu sorgen.***?

In dem Vertrag vom 19. Dezember 2000 findet sich demgeman unter § 10.5 folgende Rege-
lung:

.Der Kaufpreis gemaf Erstvertrag reduziert sich zur Abgeltung von § 2.4 des Erstver-
trages um 200.000,00 DM.“**3

Die Relevanz des Erwerbes des Flurstiicks 240 ergibt sich zudem aus dem ersten Ver-
gleichsangebot der Advanta®** aus dem Jahr 1994. Darin schlug die Advanta vor, die Flur-
sticke 240 und 241 den Rechtsnachfolgern nach Max Reinhardt kostenlos zu Ubertragen,
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Schreiben der Kanzlei W, C & P vom 14. Dezember 2000, F 2, BI. 728.

Schreiben der Kanzlei W, C & P vom 14. Dezember 2000, F 2, BI. 728.

%39 \iermerk vom 18. Dezember 2000, F 2, BI. 730.

%0 \/ermerk vom 18. Dezember 2000, F 2, BI. 729.

1 Erstvertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, BI. 5.

%2 Erstvertrag vom 28. Marz 2000, RV 1, BI. 8, § 2.4.

3 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, B. 785 ff.

¥4 Voriibergehende Rechtsnachfolgerin hinsichtlich der Anspriiche der Erben nach Max Reinhardt.
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und gleichzeitig der geplanten Bebauung von 12.215m? Bruttogeschossflache zuzu-
stimmen.?*

1.3.4.6 Grundschuldbestellung

Am 13. Dezember 2000 wurde durch den Notar Stoecker, zunachst im Hinblick auf die
grundbuchlichen Erklarungen vollmachtslos fiir den Ubertragenden handelnd, im Vorgriff auf
den Kaufvertrag eine gemaf § 800 ZPO vollstreckbare Buchgrundschuld tiber 36.600.000,00
DM bestellt. Diese Urkunde lag bei Beurkundung in beglaubigter Abschrift vor und war den
Beteiligten daher bekannt. Das Land Berlin genehmigte die in der Grundschuld ab-
gegebenen Erklarung ohne Ubernahme einer persdnlichen Haftung fiir Grundschuldkapital,
Zinsen und Nebenleistungen in personlicher Hinsicht und ohne fir die Kosten einzustehen.

Aus einem Vermerk vom 18. Dezember 2000 geht hervor, dass die Grundschuldbestellung
als Vorabbelastung einen Verstol gegen Art. 87 Verfassung von Berlin darstellt. Nach dieser
Vorschrift sollen Sicherheitsleistungen nur auf der Grundlage eines Gesetzes gegeben
werden. In dem Vermerk heillt es weiter, dass es sich bei dem Vertragsverhaltnis um ein
Tauschgeschaft handelt, mit dem Berlin durch die sofortige Erledigung der vermégensrecht-
lichen Anspriche ein belastungsfahiges Grundstiick erhalt und insoweit ein gleichwertiges
Grundstuck Ubertragen soll. Die Erben seien zur Abgabe der Erledigungserklarung nur
bereit, wenn die Zahlung ihres Kaufpreises gesichert sei. Erst durch die Grundschuldein-
tragung werde die Voraussetzung fir die Auszahlung erfiillt. Damit das Grundstlicksgeschaft
in diesem Sinne durchgefuhrt werden konne, sollte Berlin der Vorabbelastung zustimmen,
die im privaten Grundstiicksverkehr (blich sei. Der Zeuge Holzinger stimmte dieser Vor-
gehensweise durch einen handschriftlichen Zusatz auf dem Vermerk zu.**

1.3.4.7 Auflassungsvormerkung

Der Vertrag vom 19. Dezember 2000 enthalt zudem die Ubliche Bewilligung einer Eigen-
tumsuibertragungsvormerkung.

,§ 12.2 Ubertragender bewilligt und Erwerber beantragt im Grundbuch des Objekts
zugunsten des Erwerbers eine Vormerkung zur Sicherung seines Anspruchs auf Ei-
gentumstibertragung einzutragen.”

Die Eigentumsubertragungsvormerkung fur die Muller-Spreer & Co. Spreedreieck KG ist zur
Absicherung des Vertragsinhaltes mit Rang nach Abt. Il Nr. 1 ist im Grundbuch von Mitte am
10. April 2001 eingetragen worden.>*’

1.3.4.8 Sonstige Vereinbarungen

,§ 3.9. Der Ubertragende erklart, dass ihnm von Nutzungsrechten und Mitbenutzungs-
rechten nach dem ZGB oder anderen Vorschriften der friheren DDR nichts bekannt
ist. Dies gilt auch fiur etwaige Antrdge nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz
oder dem Schuldrechtsanpassungsgesetz.“**®

5 Vergleichsangebot der Advanta, LA 2, Bl. 445 ff.

%8 \/ermerk vom 18. Dezember 2000, F 2, Bl. 729 f.; siehe dazu handschriftlichen Zusatz des RefL
Lippmann ,akzeptabel, [...]* auf dem Vertragsentwurf vom 11. Dezember 2000, F 2, BI. 650.

*7 Grundbuchauszug vom 15. Mai 2001, F 2, Bl. 815 ff.

%8 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 788.
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.83 15.1.1. Der Beurkundende wies darauf hin, dass sich aus dem Einigungsvertrag
und aus dem 2. Vermodgensrechtsanderungsgesetz, Sachenrechtsbereinigungs-
gesetz und dem Schuldrechtsanpassungsgesetz sachenrechtliche Berechtigungen an
dem Grundbesitz und an aufstehenden Gebauden ergeben kdénnen; der Uber-
tragende versichert in diesem Zusammenhang, dass ihm nichts bekannt ist, was auf
solche Nutzungsrechte hindeutet.“**°

Darliber hinaus stellte der Untersuchungsausschuss nach Abschluss der Beweisaufnahme
fest, dass keine weiteren Vertrage oder Nebenabreden zwischen dem Investor Miller-
Spreer, den Reinhardtschen Erben und dem Land Berlin getroffen wurden.** Ferner gab es
keine weiteren MaRnahmen des Landes Berlin zur Abgeltung der Restitutionsanspriiche der
Erbengemeinschaft im Zusammenhang mit den Theatergrundstiicken Uber den dreiseitigen
Vertrag hinaus.

1.35 Berlcksichtigung des ,, Tunnelurteils” bei der Vertragsgestaltung

Wie bereits geschildert, hatte das Bundesverwaltungsgericht kurz vor Vertragsabschluss in
einem ahnlich gelagerten Fall entschieden, dass die Zuordnung eines fir Verwaltungsauf-
gaben genutzten Grundstlicks nicht notwendigerweise eine unterirdisch verlaufende Tunnel-
anlage umfassen misse; diese kdnne neben dem Grundstiick selbststadndiges Zuordnungs-
objekt sein.

Der Untersuchungsausschuss hat sich daher sehr ausfiihrlich mit der Frage beschéftigt, ob
diese hochstrichterliche Rechtsprechung dem Land Berlin bei Abschluss des Kaufvertrages
bekannt gewesen war und bei der Gestaltung des Vertrages berlicksichtigt wurde. Diese
Frage ist deshalb von entscheidender Bedeutung, weil das verkaufte Grundstiick ,Spree-
dreieck” die gleichen Merkmale (unterirdische Tunnelanlage, Zuordnungsverfahren) aufweist,
wie das von dem Bundesverwaltungsgericht betroffene Grundstick.

Zur Aufklarung der Frage, ob der Senatsverwaltung fur Finanzen die Bundesverwaltungs-
gerichtsentscheidung bekannt gewesen war, hat der Ausschuss mehrere Zeugen befragt
sowie den Gang des Gerichtsverfahrens untersucht.

1.35.1 Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht

In dem vom Bundesverwaltungsgericht zu entscheidenden Fall beanspruchte die Deutsche
Bahn AG die Zuordnung eines Grundstlicks, welches unterirdisch durch eine S-Bahn-
Tunnelanlage genutzt werde. Sie berief sich dabei auf die Zugehérigkeit des Vermdgens-
gegenstandes zum ehemaligen Reichsbahnvermégen und damit auf Art. 26 Abs. 1 Satz 1
EV.

Das Land Berlin, vertreten durch das LARoV, war dem Rechtsstreit beigeladen und machte
dabei einen Anspruch aus Art. 21 Abs. 1 Satz 1i. V. m. Abs. 2 EV geltend.

Zuvor hatte die beklagte Vermdgenszuordnungsbehoérde mit Bescheid festgestellt, dass das
Land Berlin Eigentimerin des Grundstiicks geworden war.

Die hiergegen gerichtete Anfechtungsklage wurde zunachst vom Verwaltungsgericht ab-
gewiesen, da der Vorrang des Funktionsprinzipes auch fir das Sondervermdgen der
Deutschen Reichsbahn gelte. Im Streitfall habe die Anwendung des Prinzips zur Folge, dass
malfdgeblich auf die oberirdische kommunale Verwaltungsnutzung abzustellen sei; die unter-

9 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, Bl. 791 (Riickseite), § 15.1.1.
%0 sjehe dazu Vernehmung des Zeugen Miiller-Spreer, Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 56.
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irdische Nutzung sei wirtschaftlich und damit auch vermdgenszuordnungsrechtlich gegen-
Uber der oberirdischen Nutzung zweitrangig und nicht eigentumsbegriindend. Dabei lie} das
Verwaltungsgericht die Revision nicht zu.*’

Die eingelegte Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision war erfolgreich. Dem
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 6. Juli 2000 nach war die Rechtssache von
grundséatzlicher Bedeutung (§ 132 Abs. 2 Nr. 1 VwWGO). Das Revisionsverfahren konne Ge-
legenheit geben, fiir die Falle einer Zuordnungskonkurrenz zwischen Art. 21 Abs. 1 Satz 1
i. V.m. Abs. 2 EV und Art. 26 Abs. 1 Satz 1 EV die Erheblichkeit des Umstandes zu klaren,
dass das beanspruchte Grundstick auch unter seiner Oberflache (hier: als S-Bahn-
Tunnelanlage) genutzt werde.**

Bereits mit richterlicher Verfigung vom 31. August 2000 gab das Bundesverwaltungsgericht
dem LARoV folgenden Hinweis:

-Ware es womdglich sachgerecht, den beanspruchten Vermdgensgegenstand in
vermdgenszuordnungsrechtlicher Hinsicht gewissermallen ‘aufzuspalten’ und die S-
Bahn-Tunnelrdéhre als Scheinbestandteil des Grundstiicks (vgl. hierzu BGH Z 125, 65
[59]) gesondert der Klagerin zuzuordnen? Ich kann mich jedenfalls des Eindrucks
kaum erwehren, dass es wenig Sinn macht, wenn der Beigeladene mit dem Grund-
stiick zugleich Eigentimer des Tunnels (geworden) ist. Womdglich ware die Klagerin
mit einem solchen ‘Teilerfolg’ zufrieden. [...]***

Herr Kroker, als Vertreter der OFD Berlin, beantragte, die Revision zurlickzuweisen und
machte dabei u. a. geltend:

.[---] die Rechte an unterirdischen Anlagen kénnen Uber zivilrechtliche Instrumentarien
geregelt werden, ohne dass es eines Ruckgriffes auf das Vermégenszuordnungs-
recht bedirfte. [...J]***

Die Absicherung bzw. Gewahrung von Rechten an Tunnelanlagen erfolgt nach wonhl
herrschender Meinung in der zivilrechtlichen Literatur Gber die Bestellung von Grund-
dienstbarkeiten bzw. beschrankten personlichen Dienstbarkeiten an der jeweils be-
troffenen Liegenschaft. [...]**°

In telefonisch eingeholten Auskiinften bei verschiedenen Mitarbeitern der 6ffentlichen
Nahverkehrsbetriebe in Frankfurt/Main, Kéln und Hamburg wurde die Bestellung be-
schrankter persdnlicher Dienstbarkeiten einhellig als die Ubliche Verfahrensweise be-
schrieben, Bestand und Nutzung einer Tunnelanlage im Verhaltnis insbesondere zu
privaten Grundstiickseigentimern zu regeln. Praktische Relevanz kam der Problema-
tik allerdings deshalb kaum zu, weil die in den genannten Stadten existierenden Tun-
nel Uberwiegend unter offentlichen Stralen verlaufen, welche sich — wie die
Nahverkehrsbetriebe — in stadtischem Eigentum befinden.®*®

[...] verbleibt dem Betreiber der S-Bahn vorliegend nur die Mdglichkeit, die Eintragung
einer Dienstbarkeit im Grundbuch auf zivilrechtlichem Wege zu bewirken (méglicher-
weise analog § 116 SachenRBerG). Der Beigeladene hat insoweit bereits Zu-
stimmung signalisiert (das zuordnungsbeglnstigte Land Berlin ist als &ffentlich-
rechtliche Gebietskorperschaft — anders als eine Privatperson — ohnehin dem Grund-
satz der GesetzmalRigkeit der Verwaltung verpflichtet und hatte die Eintragung einer

351
352
353

Verwaltungsgerichtsurteil vom 28. Januar 2000, VG 3 A 631.97; LA 13/1, BI. 55 ff.
Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes, LA 13/1, BI. 80.

Schreiben des Bundesverwaltungsgerichtes vom 31. August 2000, LA 13/1, BI. 97.
%% Schriftsatz vom 26. Oktober 2000, LA 13/1, Bl. 116.

%5 Schriftsatz vom 26. Oktober 2000, LA 13/1, Bl. 116.

%% Schriftsatz vom 26. Oktober 2000, LA 13/1, BI. 117.
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beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zugunsten des Betreibers des Nord-Sid-
Tunnels ggf. auch aus diesem Grunde zu dulden). [...]**

Dieser Zuruckweisungsbegrindung schloss sich der Beigeladene, das Land Berlin, vertreten
durch das LARoV, vollinhaltlich an. Herr Schulte-Goebel, Vertreter des LARoV, begriindete
den Zurickweisungsantrag der Revision unter anderem damit, dass der Beigeladene bereits
in der Vorinstanz auf die Mdglichkeit und die Bereitschaft der Bestellung von Grunddienst-
barkeiten hingewiesen habe. Mit dieser Moglichkeit sollten eigentlich die Bedenken von Tun-
nelbetreibern und Tunneleigentimern ganz allgemein (unabhangig davon, ob dies die Klage-
rin sei) bezuglich des Eigentums an der Anlage und der damit verbundenen Rechte und
bezuglich der damit konkurrierenden Rechte aus dem Eigentum an der Erdoberflache hinfal-
lig sein. Tunnelanlagen als Scheinbestandteil des Grundstiicks zuzuordnen, wirde zu
Rechtsunsicherheit fuhren (neben den wenigen Fallen mit Bahnbeteiligung sei dabei vor al-
lem an die unzahligen Falle der U-Bahn-Tunnel der BVG zu denken).**®

Darlber hinaus Uberreichte der Mitarbeiter Schulte-Goebel dem Gericht ein friiheres (ge-
schlossenes) Bahngrundbuch. Aus diesen Unterlagen ergebe sich die Ublichkeit des grund-
buchlichen Verfahrens bei Tunnelanlagen. Er wies insoweit nochmals auf die Mdglichkeit
und die Bereitschaft des Beigeladenen hin, eine Grunddienstbarkeit zu bestellen. Damit
sollten die Bedenken von Tunnelbetreibern und Tunneleigentiimern hinfllig sein.**° In einem
weiteren Schriftsatz flhrte der Zeuge Schulte-Goebel aus, dass die Befurchtungen der Deut-
schen Bahn AG, nunmehr vom Land Berlin kaufen oder mieten zu muissen, nicht greifen
wurden, da die Zuordnung der fraglichen Flache mit der Belastung der bestehenden Bahnan-
lage erfolgt sei, die zur grundbuchlichen Sicherung flihren wiirde. Es eriibrige sich auch eine
horizontale Teilung vorzunehmen, denn die Formulierung aus dem geschlossenen Grund-
buch, ,einen Tunnel zu haben®, beinhalte das Eigentumsrecht am Tunnel, welches der Bei-
geladene schon aus Griinden der Unterhaltspflicht nicht beanspruche.>®°

Das Bundesverwaltungsgericht gab dagegen der Klage im November 2000 teilweise statt.
Danach gebuhre der Deutschen Bahn AG gemal Art. 26 Abs. 1 Satz 1 EV zwar nicht das
Grundstuck als Ganzes, wohl aber stehe ihr das (Sonder-)Eigentum an der S-Bahn-
Tunnelanlage als eigenstandiger Vermogensgegenstand zu. In diesen Fallen habe eine ge-
spaltene bzw. doppelte Zuordnung zu erfolgen, deren Gegenstand zum einen das Grund-
stiick als solches und zum anderen die unter der Oberflache verlaufende Einrichtung sei.*®

1.3.5.2 Kenntnisnahme des Urteilsspruches

Aufgrund der Tatsache, dass das LARoV, als nachgeordnete Behorde der Senatsverwaltung
fur Finanzen, dem Rechtsstreit beigeladen war, hatte es das Urteil auch zur Kenntnis ge-
nommen. Aus der Aussage des Zeugen Schulte-Goebel geht hervor, dass er bei Gericht
anrief ,um zu horen, wie die Entscheidung ausgegangen war“.*®? Die Urteilsbegriindung
selbst ging laut Aktenlage erst am 15. Januar 2001 beim LARoV ein.*®®

Der Untersuchungsausschuss beschaftigte sich eingehend mit der Frage, ob das LARoV die
Senatsverwaltung fur Finanzen Uber das Bundesverwaltungsgerichtsverfahren vor Vertrags-
abschluss informierte.

%7 Schriftsatz vom 26. Oktober 2000, LA 13/1, Bl. 119.

%8 Schriftsatz vom 2. November 2000, LA 13/1 Bl. 122 f.

%9 gchriftsatz vom 2. November 2000, LA 13/1, BI. 122.

%0 gchriftsatz vom 13. November 2000, LA 13/1, BI. 226 f.

%1 Bundesverwaltungsgerichtsurteil vom 23. November 2000, 3 C 27.00.
%2 \Wortprotokoll vom 8. Mai 2009, Seite 10.

363 Urteil vom 23. November 2000, LA 13/1, BI. 308 ff.
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Aus dem Aktenbestand lasst sich jedenfalls nicht enthehmen, dass das LARoV die Senats-
verwaltung fur Finanzen Uber den Ausgang des Bundesverwaltungsgerichtsverfahrens vor
Vertragsabschluss in Kenntnis setzte.

Auf die Frage, ob er mit Mitarbeitern der Senatsverwaltung fir Finanzen tber den Ausgang
des Bundesverwaltungsgerichtsurteils gesprochen habe, erklarte der Zeuge Schulte-Goebel:

Zeuge Schulte-Goebel: ,[...] Ich habe Uber dieses Urteil nach dem Urteilsausspruch
auf Mitarbeiterebene mit SenFin gesprochen. So ist das in aller Regel gewesen. So
ist es auch in diesem Falle gewesen, dass ich Mitarbeitern bei SenFin, mit denen ich
standig in Kontakt, in telefonischem Kontakt war, gesagt habe: Ubrigens ist das Ver-
fahren so und so ausgegangen. — Das bezog sich fiir uns allerdings gar nicht auf die
Tunnelanlage. Fir uns war primar immer nur das Grundstlick Gartenbauamt: Wir ha-
ben das Grundstiick Gartenbauamt jetzt gekriegt. — Uber die Tunnelanlage ist dabei
gar nicht gesprochen worden.“***

Er erklarte weiter, dass er mit dem Mitarbeiter Zucker unmittelbar nach Verkindung des
Urteilsspruchs gesprochen habe. Auf die Nachfrage, was der Mitarbeiter Zucker daraufhin
gesagt habe, fuhr der Zeuge Schulte-Goebel weiter fort:

Zeuge Schulte-Goebel: ,Gar nichts! Er hat es hingenommen. Das sind solche Ge-
sprache gewesen, wie wir sie taglich telefonisch gefiihrt haben (ber die ver-
schiedensten Einzelheiten, die es so gab. So tauschten wir uns aus, weil Herr Zucker
mit Grundstucksangelegenheiten zu tun hatte und ich auch in anderen Sachen sehr
haufig mit Herrn Zucker zu tun hatte. Deswegen gab es auch solche Gesprache.**®®

Ob dieses Telefonat tatsachlich geflhrt wurde, lasst sich den Akten nicht entnehmen.

Der Ausschuss ist zu der Uberzeugung gelangt, dass Ublicherweise ein Vermerk tber ein
solches Telefonat hatte angefertigt werden missen. Dies ergibt sich schon aus § 42 Ge-
meinsame Geschéaftsordnung fir die Berliner Verwaltung (GGO ). Danach muss der Gang
der Bearbeitung aus den Akten liickenlos zu ersehen sein. Uber bedeutsame Vorgange
(z. B. Telefonate, Besprechungen, Einzelweisungen, Prifungen, Besichtigungen, Ergebnisse
von Dienstreisen) sind Vermerke anzufertigen.

Entgegen der Aussage des Zeugen Schulte-Goebel erklarte der Zeuge Zucker auf Nach-
frage des Ausschusses, dass er die Bundesverwaltungsgerichtsentscheidung vor Vertrags-
schluss nicht zur Kenntnis genommen habe. Diese Entscheidung sei ihm erst im September
2001 bekannt gegeben worden.*%®

Zeuge Zucker: ,In keinem Fall. Ich kann mich an ein solches Telefonat wahrend der
Vertragsverhandlungen mit Herrn Miller-Spreer nicht erinnern.“*¢’

Auch der Inhalt des richterlichen Hinweises vom 31. August 2000 sei ihm nicht mitgeteilt
worden.

Der Zeuge Zucker erklarte weiter, dass die Verhandlungen bezlglich des ,Spreedreiecks®
bei Kenntnis des Bundesverwaltungsgerichtsurteils zuriickzustellen gewesen waren.*®®

%64 Wortprotokoll vom 8. Mai 2009, Seite 10.
%65 Wortprotokoll vom 8. Mai 2009, Seite 11.
%66 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 26.
%7 Wortprotokoll vom 8. Mai 2009, Seite 45.
%8 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 26.
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Zeuge Zucker: ,[...] Wenn Sie sagen, es gab bereits im August Warnhinweise, dann
hatte man sich erst gar nicht zu dieser Besprechung treffen dirfen — kénnen — oder
etwas ganz anderes vereinbaren.”

Zu der Frage, ob dem Zeugen Zucker das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
23. November 2000 zwischen dem Erlass des Urteils und dem Abschluss des Vertrages am
19. Dezember 2000 seitens des Zeugen Schulte-Goebel bekannt gegeben wurde, stellte der
Ausschuss aufgrund eines Mehrheitsbeschlusses die Zeugen gemall § 59 StPO gegentlber
und vereidigte sie nach § 58 StPQ.*%*

Nach erfolgter Belehrung durch den Untersuchungsausschuss wurde der Zeuge Zucker ge-
fragt, ob er das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 23. November 2000, Akten-
zeichen 3 C 27/00, zwischen dem 23. November 2000 und dem Abschluss der notariellen
Kaufvertragsvereinbarung, 19. Dezember 2000, zur Kenntnis genommen habe.

Der Zeuge Zucker erklarte, dass er das Urteil nicht zur Kenntnis genommen habe.®°
Anschlie3end erfolgte die Vereidigung des Zeugen Schulte-Goebel.

[Frage des Untersuchungsausschusses]: ,Die Kernfrage des Ausschusses ist, ob
Sie Herrn Zucker unmittelbar nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
23. November 2000 mit dem Aktenzeichen 3 C 27/00 informiert haben. ,Unmittelbar”
heillt, nach dem 23. 11. 2000 bis zu einem Zeitpunkt 19. 12. 2000. Haben Sie Herrn
Zucker in dieser Weise unterrichtet?*

Zeuge Schulte-Goebel: ,Ja!*

Der Ausschuss sieht in den Aussagen der Zeugen jedoch keinen Widerspruch, da aus der
Gesamtaussage des Zeugen Schulte-Goebel eindeutig hervorgeht, dass er nur Gber den
Ausgang des Bundesverwaltungsgerichtsurteils gesprochen hat und nicht Gber die Tunnel-
problematik.*’' Dagegen geht aus der Aussage des Zeugen Zucker lediglich hervor, dass er
sich an ein Telefonat aus dem Jahr 2000 bezuglich der Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichts nicht erinnern kann.?2

Auch die Befragung weiterer Zeugen ergab, dass der Senatsverwaltung flr Finanzen vor
Abschluss des Vertrages vom 19. Dezember 2000 die Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichtes nicht bekannt war.

Auf Nachfrage des Ausschusses, ob ihm in der Zeit zwischen dem 31. August 2000 und dem
19. Dezember 2000 das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bekannt gegeben wurde,
aulerte der Zeuge Kurth, dass dieser Punkt weder im Senatsbeschluss noch im Parlament
eine Rolle gespielt habe. Auf erneute Frage erklarte der Zeuge Kurth, dass er ausschlieRen
kénne, Kenntnis von dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts gehabt zu haben.®”

Ebenso schloss der Zeuge Lippmann aus, dass er das Bundesverwaltungsgerichtsurteil vor
Abschluss des Kaufvertrages im Dezember 2000 zur Kenntnis genommen hat.>"*

Die Zeugin Rhode-Muhlenhoff erklarte in ihrer Aussage vom 27. Februar 2009, sie kénne
sich nicht daran erinnern, dass der Zeuge Schulte-Goebel sie von dem Urteil in Kenntnis
gesetzt habe.?”®

%9 \Wortprotokoll vom 8. Mai 2009, Seite 66.

370 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seite 26.
71 Wortprotokoll vom 8. Mai 2009, Seite 50.

372 \Wortprotokoll vom 8. Mai 2009, Seiten 50, 53.
373 Wortprotokoll vom 9. Januar 2009, Seite 29.
374 Wortprotokoll vom 13. Marz 2009, Seite 76.
%75 Wortprotokoll vom 27. Februar 2009, Seite 53.
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Der Ausschuss ist jedenfalls der Auffassung, dass dieses Urteil hatte beriicksichtigt werden
mussen. Eine Senatsverwaltung ist so zu organisieren, dass sie umgehend von einer ihr
nachgeordneten Behoérde darlber in Kenntnis gesetzt wird, dass ein Rechtsstreit von grund-
satzlicher Bedeutung vor einem Bundesverwaltungsgericht anhangig ist.

Dies bestatigte auch die Zeugin Rhode-Muhlenhoff in ihrer zweiten Vernehmung vor dem
Untersuchungsausschuss:

Zeugin Rhode-Muhlenhoff: [...] Ich habe bei der letzten Befragung auch schon dar-
auf hingewiesen, dass es eine Ubliche Praxis in der Verwaltung grundsatzlich ist, tGber
grundsatzliche Angelegenheiten zu informieren. Da gibt es genug Festlegungen und
Regularien, wie das zu laufen hat, und genau die Beachtung dieser Regularien hat in
diesem konkreten Fall nicht funktioniert. Den konkreten Fall haben wir zum Anlass
genommen, um noch mal deutlich zu machen, dass das nicht passieren darf, dass
das nicht der Grundsatz ist. Leider war flir den konkreten Fall eine Reparatur nicht
mehr mdglich.“*"®

2. Komplex: Vorgeschichte, Hintergriinde und Gestaltung der Zusatzverein-
barung vom 25. November 2004

Wie bereits geschildert, verpflichtete sich das Land Berlin, das insgesamt 2.109 m? groRe
Grundstulick (,Spreedreieck®) - Flurstlick 241 - an den Investor Muller-Spreer (lastenfrei) zu
iibertragen.*”” Des Weiteren sicherte die Senatsverwaltung fiir Finanzen in dem Vertrag zu,
dass das Grundstiick ,Spreedreieck” entsprechend dem derzeit im Beschlussverfahren be-
findlichen Bebauungsplan [-50 bebaut werden kann.*"®

Nach Abschluss des Kaufvertrages, aber zeitlich vor der Eintragung des Eigentimer-
wechsels im Grundbuch, veranderte sich die Sach- und Rechtslage am Grundstiick ,Spree-
dreieck” derart, dass eine zeitnahe Vertragserfillung und die urspriingliche Festsetzung des
Bebauungsplanentwurfes I-50 scheiterte.

Der Untersuchungsausschuss ermittelte in seinen Sitzungen zunachst die Ursachen fir die
Nichtfestsetzung des urspriinglich geplanten Bebauungsplans [-50 sowie fir die Nicht-
erfillung des Vertrages vom 19. Dezember 2000.

2.1 Ursachen der verdnderten Sach- und Rechtslage nach Abschluss des
Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000

2.1.1 Nichtfestsetzung des Bebauungsplans I-50

Der Bebauungsplanentwurf 1-50, welcher als Grundlage fiir den o. g. Vertrag diente, sollte
dem Abgeordnetenhaus von Berlin im Mé&rz 2001 zur Zustimmung vorgelegt werden.®”®
Dieser Bebauungsplanentwurf sah dabei eine bebaubare Flache von 2.145 m? (Flurstiicke
240/241) bei einer maximalen Bruttogeschossflache von 15.000 m? vor. Das Land Berlin
sicherte dem Erwerber demgeman in § 3.10 des Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000 zu,

.[...] dass das Objekt entsprechend dem derzeit im Beschlussverfahren befindlichen
Bebauungsplan 1-50, der als Anlage zu dieser Verhandlung genommen wird, bebaut

376 Wortprotokoll vom 7. Mai 2010, Seite 3.

77 Vertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785 ff.
%78 \lertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785 ff.
3 Projektblatt vom 14. Februar 2001, S 15, Bl. 486.
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werden kann. Geringe stadtebaulich begriindete Abweichungen, die jedoch keine
Verminderung des MalRes oder Umfanges der baulichen Ausnutzung zur Folge ha-
ben, sind unschadlich.“*°

Zu einer Festsetzung des Bebauungsplanentwurfes 1-50 in der Vertragsfassung kam es in
der Folgezeit nicht mehr. Dies ist zum einen auf eine Diskussion im Parlament Uber die
Moglichkeit einer Hochhausbebauung auf dem Areal ,Spreedreieck® zurlckzufuhren, und
zum anderen darauf, dass der Kulturausschuss den Wunsch aufierte, den Eingangsbereich
des ,Tranenpalastes® (Flurstiicke 239/240) entgegen der Planung unter Denkmalschutz zu
stellen. Daruber hinaus kam es aber auch zu einer gednderten Zuordnungsentscheidung im
September 2001, welche die eigentumsrechtliche Situation am Grundstick ,Spreedreieck®
derart veranderte, dass letztlich eine abweichende Bebauungsplanung geschaffen werden
sollte.

21.1.1 . Fraktionsantrage” auf Prifung einer Hochhausbebauung

Wie bereits erwahnt, 1asst sich den vorliegenden Akten entnehmen, dass die Fraktionen der
SPD und CDU einen gemeinsamen Antragsentwurf die Bebauung des ,Spreedreiecks” be-
treffend in Umlauf brachten, und zwar zeitlich bevor die Probleme hinsichtlich der Vertrags-
erfullung bekannt waren. Der erste Antragsentwurf ist datiert auf den 1. Marz 2001. Danach
werde der Senat aufgefordert, das Bebauungsplanverfahren 1-50 ,ruhen” zu lassen, um zu
prifen, ob und unter welchen Voraussetzungen eine Realisierung der Planung des Archi-
tekten Mies van der Rohe auf dem Areal ,Spreedreieck” méglich sei.®®’

In den Akten findet sich darlber hinaus ein weiterer Antragsentwurf der Fraktionen der SPD
und CDU vom 30. Mai 2001 die Bebauung des ,Spreedreiecks” betreffend. Danach solle
geprift werden, ob eine Hochhausbebauung fir das Areal ,Spreedreieck® in Anlehnung an
den Entwurf des Architekten Mies van der Rohe unter Beachtung der Wahrung des barocken
Stadtbildes der Friedrichstadt mdglich ware. Dabei sei sicherzustellen, dass sich aus einer
eventuellen Genehmigung der Hochhausbebauung keine baurechtlichen Anspriche fur
weitere Hochhausbebauungen ableiten lassen. Ferner sei zu klaren, ob die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich sei und welchen Zeitraum dies in Anspruch nehme. Weiter sei
darzulegen, wie sich eine potenzielle Hochhausbebauung an dieser Stelle stadtraumlich in
die Umgebung einflige. Des Weiteren sei sicherzustellen, dass das Land Berlin fir eine ho-
here Grundstiicksausnutzung den entsprechenden Mehrerlds erhalte.>®

Dieser Antragsentwurf ist laut Aktenlage nicht formell eingebracht worden. Daher sind die
dazu abgegebenen Stellungnahmen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung zunachst
gegenstandslos geworden.**

Bereits mit Datum vom 27. Juni 2001 stellte die Fraktion der CDU einen formalen Antrag auf
Prifung einer Hochhausbebauung, sodass die zuvor erstellten Stellungnahmen der Senats-
verwaltung fiir Stadtentwicklung weiter beriicksichtigt werden konnten.®* Danach be-
furwortete die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung keine weitere Hochhausbebauung. Fur
die Realisierung einer Hochhausbebauung auf dem ,Spreedreieck” sei jedenfalls ein verbind-
liches Bauleitverfahren erforderlich. Nach Auffassung des Bearbeiters bestehe kein Risiko
einer Vorbildwirkung fiir die Zulassigkeit weiterer Hochhauser. Im Ubrigen sei erfahrungs-
gemaR mit einer Verfahrensdauer von mindestens drei Jahren zu rechnen.®®

%80 Vertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785 ff.

81 Antragsentwurf vom 1. Mérz 2001, S 7, Bl. 149.

%82 Antragsentwurf vom 30. Mai 2001, S 15, Bl. 224,

%83 Stellungnahme vom 21. Juni 2001 zum Antragsentwurf, S 15, Bl. 227.

%84 Antrag der Fraktion der CDU vom 27. Juni 2001, Drucksache 14/1394, vgl. S 15, BI. 600 ff.
%5 Stellungnahme SenStadt, S 15, Bl. 227 ff.
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Die Senatsverwaltung fur Finanzen teilte in diesem Zusammenhang mit Schreiben vom
17. Juli 2001 mit, dass der Kaufvertrag keine Kaufpreisanpassungsklausel fir die erzielbare
bauliche Ausnutzung enthalte. Dies sei insbesondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass
es sich hierbei um ein Tauschgeschéaft mit der Immobilie des Deutschen Theaters handele.
Der Investor habe bereits auf Anfrage erklart, keine Nachforderungen des Landes Berlin zu
akzeptieren. Zivilrechtlich bestehe daher keine Moglichkeit, einen entsprechenden Mehrerl6s
abzuschdpfen. 3

Das Abgeordnetenhaus von Berlin (iberwies den Antrag der Fraktion der CDU in seiner Sit-
zung vom 12. Juli 2001 an den Ausschuss fur Bauen, Wohnen und Verkehr sowie an den
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz. Die federfiUhrende Verwaltung habe
rechtzeitig nach § 38 Abs. der GGO Il eine Stellungnahme herbeizufiihren.*®” Der Entwurf
dieser Stellungnahme enthalt die Erklarung, dass eine weitere Hochhausbebauung stadt-
raumlich nicht befirwortet werde und fir das Land Berlin auch keine positiven fiskalischen
Effekte entstehen wirden, da der Kaufvertrag keine Kaufpreisanpassungsklausel enthalte.
Allein durch den Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen stadtebaulichen Vertrages kénnten im
geringem Umfang finanzielle Vorteile erzielt werden.’®® Der Antrag der CDU ist in der
14. Wahlperiode nicht weiter behandelt worden; vielmehr wurde er in der letzten Sitzung
durch einstimmigen Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vertagt.>®

Mit Beginn der 15. Wahlperiode brachte die Fraktion der CDU ihren Antrag auf Prifung einer
Hochhausbebauung erneut ein, welcher formal erst am 15. September 2004 durch die Frak-
tion der CDU gemaR § 39 Abs. 4 GO Abghs zuriickgenommen wurde.*® Auch dieser Antrag
Uber die Bebauung des ,Spreedreiecks” war einstimmig an die zustadndigen Ausschisse -
berwiesen worden.*’

In der Folgezeit ist der Antrag der CDU-Fraktion in verschiedenen Arbeitskreisen besprochen
worden. Dabei ist nunmehr auch beriicksichtigt worden, dass der Eingangsbereich des
»1ranenpalastes” erhalten bleiben solle und der Kaufvertrag erflillt werden musse.

Die Fraktionsantrage waren nach Auffassung des Untersuchungsausschusses zunachst da-
fur ursachlich, dass der Bebauungsplanentwurf I-50 nicht zur Festsetzung gelangte. Dies
bestatigte auch der Zeuge Kuhlo vor dem Untersuchungsausschuss.

Zeuge Kuhlo: ,[...] Dann kam meines Wissens ein Antrag oder ein Antragsentwurf
von SPD und CDU in der damaligen Konstellation, zu sagen, man sollte doch prufen,
ob man da nicht héher bauen kdénnte. Mies van der Rohe war also nicht nur aufseiten
aller Investoren im Kopf, sondern auch hier im Abgeordnetenhaus. Von daher ist das
Verfahren damals nicht beendet worden.“*%

Auch der Zeuge von Lojewski meinte auf Nachfrage des Ausschusses, warum der Be-
bauungsplan nicht festgesetzt worden sei, dass es die Intervention aus dem
parlamentarischen Raum gewesen sei, die eine Festsetzung verhindert habe.

Zeuge von Lojewski: ,[...] Das ist, glaube ich, meine Lieblingsfrage, weil das ein
bisschen zeigt, in welchem Spannungsverhaltnis auch planende Verwaltung zu arbei-
ten hat und natlrlich auch gern arbeitet. Es gab nach Vorlage der Ergebnisse aus der
Birger- und Behdrdenbeteiligung eine deutliche Intervention aus dem

%% Stellungnahme SenFin vom 17. Juli 2001, S 15, BI. 240.

%87 Uberweisung an die Fachausschiisse, S 15, Bl. 237.

%88 Stellungnahme zum Antrag, Drs 14/1394, S 15, Bl. 247-249.

%89 Beschlussprotokoll 14/28; Beschlussprotokoll 14/27.

%0 Antrag der Fraktion der CDU vom 4. Dezember 2001, Drucksache 15/32; Inhaltsprotokoll StadtUm
15/43; Inhaltsprotokoll BauWohnV 15/42.

Uberweisung an die Fachausschiisse, S 15, Bl. 255.

%92 Wortprotokoll vom 5. Juni 2009, Seiten 11, 20, 50.
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parlamentarischen Raum zu Uberlegen, ob dieses Vorhaben nicht auch in ganz
anderer Form zur Festsetzung gelangen konnte. Das Thema Mies van der Rohe
wurde allfallig und auch sehr 6ffentlich diskutiert — Kann es dort ein glasernes Hoch-
haus geben, in der Art des Hochhauses am Potsdamer Platz? —, und — wenn ich das
retrospektiv betrachten darf — es war ein ausgesprochen interessantes und im Nach-
hinein vielleicht dissertationswirdiges Vorgehen des Investors, offentliche und
vielleicht auch politische Meinungsbildung zu pragen. Nicht zu determinieren, aber
doch zu pragen. Wir konnten uns mit dem Hochhaus nicht anfreunden. Das allfallige
Argument war: Dieses Hochhaus gibt es schon, namlich das besagte Bahn-Hochhaus
am Potsdamer Platz, und zudem bewegen wir uns in einem Raum, wo der Senat im
Rahmen des Planwerks Innenstadt auch mit Billigung des Abgeordnetenhauses von
Berlin sich dazu bekannt hat, keine Hochh&user zu bauen und das Thema Traufe tat-
sachlich ernst zu nehmen, namlich im Rahmen des barocken Stadtgrundrisses. Das
Hochhaus war fir uns kein stadtebaulich verfolgungswertes Thema.

Die Frage war: Warum wurde er nicht festgesetzt? — Weil das Abgeordnetenhaus in
dieser Phase — zumindest einige Fraktionen im Abgeordnetenhaus — in meiner per-
sonlichen Retrospektive — und ich glaube, das ist auch aktenseitig belegbar — nicht
willig war, diesen B-Plan in der Form festzusetzen.“**

Dem schloss sich auch der Zeuge Dr. Stimmann in seiner Vernehmung an:

Zeuge Dr. Stimmann: ,[...] es ist in der Tat so gewesen, theoretisch hatte man den
B-Plan festsetzen kdénnen, aber zu der Zeit gab es auch in den Parteien Antrage, also
in den Koalitionsfraktionen, in meiner Fraktion, in der SPD-Fraktion, bei den Christ-
demokraten auch, wie gesagt: Lasst den B-Plan ruhen! Wir wollen mal Gberlegen, ob
man da nicht ein bisschen was Hoheres drauf baut. [...] Also ein B-Plan muss ja be-
schlossen werden. [...] Da braucht man eine Mehrheit im Parlament daftir, und wenn
die beteiligten Fraktionen in Parlament und Regierung sich nicht einig sind, dann sa-
gen wir: Passt auf, eh wir uns jetzt hier blamieren, missen wir einen Augenblick
nachdenken. — So geht das, ist ja auch in Ordnung.“**

Neben den Zeugenaussagen findet sich ein Vermerk vom 6. Dezember 2001 der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung in den Akten, der die Aussagen der Zeugen bestatigt. In
dem Vermerk heildt es, die noch notwendigen Schritte zur Festsetzung im Senat und Abge-
ordn%genhaus seien aufgrund des CDU-Antrages vom 30. Mai 2001 nicht unternommen wor-
den.

2.1.1.2 Hochhauspléane des Investors

Die Antrage aus dem parlamentarischen Raum sind dabei auf Aktivitaten des Investors Miil-
ler-Spreer zurlickzufihren.

Der Zeuge Miller-Spreer bestéatigte mit seiner Aussage vor dem Untersuchungsausschuss,
dass er versucht habe, die Fraktionen im Abgeordnetenhaus von Berlin von seinen Hoch-
hausplanen zu uberzeugen.

Zeuge Mduller-Spreer: ,Natdrlich ist versucht worden, den einen oder anderen bau-
politisch aktiven Parlamentarier von unserer ldee zu Uberzeugen. Und jeder weil}
besser als ich, weil ich war an keinerlei innerfraktioneller Diskussion beteiligt, dass ich
sehr viele Sympathisanten flir eine Hochhausidee bei den verschiedenen Fraktionen

%93 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 6.
394 Wortprotokoll vom 9. April 2010, Seite 54.
%% Vermerk vom 6. Dezember 2001, S 14, BI. 10.
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hatte. Andere waren wieder dagegen. Da kdnnen Sie sich, glaube ich, ein besseres
Bild machen. Ich habe personlich mit dem einen oder anderen gesprochen — mit
wem, weil} ich eigentlich nicht mehr. Das ist so eine Vielzahl von Diskussionen ge-
wesen, die im Ergebnis ja auch durch Zeitungsberichterstattung angeregt worden ist.
Ich glaube, es hat Diskussionen bzw. Vorstellungen in verschiedenen Arbeitskreisen
und Gremien des Parlaments gegeben.’%

[...] Und wenn ich dann mal im Kreise schaue, gibt es mit Ausnahme der FDP in jeder
Partei hier eine Regierungsbeteiligung in dieser Phase, also habe ich es flir nétig be-
funden, alle baupolitisch aktiven Mitglieder aller Fraktionen in die Diskussion einzu-
beziehen, um zu erreichen, dass ich vielleicht daftr eine Mehrheit bekomme. Da wa-
ren die Griinen mit dabei, da waren die Linken mit dabei, da war die CDU mit dabei,
die SPD war dabei. Ich glaube, mit der FDP ist auch gesprochen worden, aber es war
im Ergebnis, glaube ich, dann nicht so kriegsentscheidend. Aber Sie haben ja selbst
mitbekommen: Gekauft habe ich unter Diepgen, weitergemacht unter Wowereit mit
einer Minderheitsregierung und abgeschlossen unter Wowereit mit einer Links-
koalition mit der Linkspartei. [...]**

Diese Vorgehensweise ist nach Auffassung des Investors auch ein ganz normaler Vorgang
gewesen.

Zeuge Muller-Spreer: ,Also, ich kann mir nicht vorstellen, dass im Parlament Hell-
seher sitzen, die ahnen kénnen, was private Investoren vielleicht vorhaben kdnnten.
Deshalb halte ich es fur einen ganz normalen Vorgang, Investitionsvorhaben denen
vorzustellen, die schlussendlich dariiber zu entscheiden haben.“3%

Der Zeuge Miller-Spreer bestatigte in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsaus-
schuss, dass er den Vertrag vom 19. Dezember 2000 ,wahrscheinlich nicht® unterzeichnet
hatte, wenn der Bebauungsplan bereits vom Parlament verabschiedet gewesen wére.**®

Das dem Untersuchungsausschuss vorliegende Aktenmaterial bestatigt daneben auch, dass
der Investor Miller-Spreer von vornherein plante, auf dem von ihm erworbenen Grundstlick
(,Spreedreieck®) hdher zu bauen als der Vertrag vom 19. Dezember 2000 es vorsah.

Die Bebauungsplanung des Investors stand dabei im Widerspruch zu dem Entwurf des Be-
bauungsplans, welcher als Grundlage des Vertrages vom 19. Dezember 2000 diente. Der
Entwurf aus der ,Bebauungsstudie am Bahnhof Friedrichstrale” aus dem Jahr 2000 von
Foster und Partners sieht entgegen dem Bebauungsvorschlag eine wesentlich verdichtete
Bebauung mit einem Hochhaus vor.*® Der Bebauungsplanentwurf sah demgegeniiber zum
Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung auf dem nérdlichen Teil des ,Spreedreiecks” die Fest-
setzung einer Kerngebietsflache (MK) vor. Auf der bebaubaren Grundsticksflache von
2.145 m? war ein freistehender, dreiseitiger Baukodrper mit der ortsliblichen ,Berliner Trauf-
hohe® von 22,0 m und einer Gesamthohe von maximal 30,0 m einschlieRlich zwei Staffel-
geschossen geplant. Die Geschossflache sollte dabei maximal 15.000 m? betragen.*’

Dass der Zeuge Miiller-Spreer ,hoch hinaus wollte* bestatigen auch mehrere Zeitungsartikel
aus dieser Zeit.

In einem Tagesspiegel-Interview mit dem Investor Muller-Spreer vom 16. Dezember 2000
erklarte dieser:

3% Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 43.

7 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 45.

%% Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 63.

%99 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 37.

90 Foster-Entwurf, MS 1, BI. 2, 7.

1 Anlage 1 zum Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 803 f.
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.Mit der Bauverwaltung haben wir noch nicht gesprochen, werden aber versuchen,
mit ihr in eine konstruktive Diskussion einzutreten. Ich konnte mir denken, dass ein
solches Gebaude realisierbar sein sollte.“*%

Welt Online vom 6. Januar 2001, "Wir realisieren unsere Plane nur in bester Lage"

2113

»3ein Unternehmen - die Projektwerke Hamburg AG - hat sich spektakular des wohl
interessantesten Hochhausprojekts angenommen, das Berlin gegenwartig zu bieten
hat. So sicherte sich das Unternehmen Projektwerke AG eines der letzten noch un-
bebauten Grundstiicke in 1a-Lage nahe dem Bahnhof Friedrichstral3e. Dort wollte
bereits in den zwanziger Jahren, als sich Berlin in dhnlicher Aufbruchstimmung wie
gegenwartig befand, Mies van der Rohe einen glasernen Blroturm als Wahrzeichen
errichten. Ein Star-Architekt der heutigen Zeit, Lord Norman Foster, soll diese Turm-
Bebauung nun - 80 Jahre spater - realisieren. ,Der Image-Transfer wiirde bei der zu
erwartenden weltweiten Beachtung enorm fiir die Stadt sein’, ist Muller-Spreer schon
heute Uberzeugt. Doch noch steht die Entscheidung der Senatsverwaltung flr Bauen
und Stadtentwicklung aus. ,Fur Berlin ist das ein besonders herausragendes Projekt,
weil die Stadt sich zur Zeit in Aufschwung befindet. Sie ist weiterhin stark im Wandel
begriffen, und dieses Vorhaben wird eine internationale Signalwirkung fur die wirt-
schaftlich positive Stimmung der Stadt haben’, meint Vorstand Mdller-Spreer.

,Es ist nicht unser Anliegen, an irgendeiner Stelle der Stadt ein Hochhaus zu bauen.
Wir wollen unsere Plane ganz gezielt auf diesem Gelande in dieser ausgezeichneten
Lage realisieren.’

,Sein' Hochhausvorhaben sieht Muller-Spreer optimistisch. Eine private Grundstiicks-

vermogensverwaltungs KG hat das Spreedreieck erworben und wird die gewaltige In-
vestitionssumme von mehreren hundert Mio. DM aufbringen.“4®®

Auswirkungen auf das formliche Bebauungsplanverfahren

Der Untersuchungsausschuss beschaftigte sich weiter eingehend mit der Frage, wie das
Bebauungsplanverfahren 1-50 in der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung nach Bekannt-
werden der Hochhausdebatte weiter bearbeitet wurde.

Zeuge von Lojewski: ,Die Stadtentwicklungsverwaltung hat ihre Arbeit schon fort-
gesetzt und diese Intervention zum Anlass genommen, Hochhausvarianten zu prifen,
Blickrichtungen vorzustellen, Blickbeziehungen — den berihmten Kanzleramtsblick —
nach Osten mal zu visualisieren etc., also jede Menge auch stadtebauliche Varianten
erstellt, um deutlich zu machen, dass eine Hochhausbebauung aus stadtebaulichen
Grinden nicht zu empfehlen ist. Insofern ging das schon weiter.

[...] Warum haben wir das Verfahren nicht férmlich weiter betrieben? — Die Antwort
ist: Ein Verfahren besteht ja nicht nur aus férmlichen Verfahrensschritten, sondern
auch aus der Vorabstimmung in den maRgeblichen politischen Arbeitskreisen der
Koalition. Wenn ich mich richtig erinnere, war es in diesem Fall sogar nicht nur eine
Intervention der SPD-Fraktion, sondern auch der CDU-Fraktion, also ein ge-
meinsamer Antrag, und insofern ist das schon hinreichend Anlass, sich intensiv mit
Bedenken oder Vorschlagen der politischen Fraktionen auseinanderzusetzen. Wir
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Tagesspiegel, Interview mit Harm Mdiller-Spreer, ,Foster ging keine Kompromisse ein®, S 14, Bl.
194.

Artikel vom 6. Januar 2001, "Wir realisieren unsere Plane nur in bester Lage" von Karin Krentz,
Welt Online.
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arbeiten ja nicht mit eigenem Mandat, sondern wir haben ein Mandat, das uns vom
Parlament verliehen wird. In Berlin verhalt es sich ja so, dass der Senat Plangeber ist,
aber alle Plane laufen nun mal Uber das Abgeordnetenhaus, also haben wir uns auch
entsprechend grundlich mit dem Abgeordnetenhaus, seinen Vertretern und den
jeweiligen Fraktionen abzustimmen. Das ist in diesem Fall erfolgt, und dazu gab es
eine ganze Reihe von Gesprachen, die ich nicht im Einzelnen nachvollziehen kann,
aber ich erinnere insbesondere Hochhausvarianten, Blickrichtungen, Héhen, um eine
weit weitreichende 6ffentliche Diskussion zu diesem Bild eines Mies-van-der-Rohe-
Hochhauses, einer &ffentlichen Ausstellung dazu etc.“***

Diese Aussage bekraftigte der Zeuge von Lojewski, indem er auf die Frage des Unter-
suchungsausschusses, was denn mit einem Bebauungsplan passieren wirde, wenn die
Verwaltung einen Bebauungsplan an der von ihr wahrgenommenen politischen Mehrheit

vorbei beschlieRen oder aufstellen wiirde, erwiderte:*%®

Zeuge von Lojewski: ,Die Aufstellung eines Bebauungsplans in Berlin erfolgt durch
den Senat. Der Senat ist Plangeber in Berlin, und das Abgeordnetenhaus bestatigt
einen Bebauungsplan. Die Verwaltung ist gut beraten, bevor sie einen Ausschuss mit
einem Bebauungsplan beschickt und der Senat diesen Bebauungsplan einem Aus-
schuss Uberweist, eine Vorabstimmung hierzu herbeizufiihren. Es ist das gute Recht
aller Abgeordneten zu wissen, was ihnen da vorgelegt wird, und das kann man nicht
allein in einer Ausschusssitzung machen, sondern daflir gibt es die Arbeitskreise, und
in diesen Arbeitskreisen stellen wir uns auch den detaillierten Fragen der Ab-
geordneten und versuchen auch, unsere stadtebaulichen Motive zu vermitteln. In
diesem Fall ist es eben nicht in der Form gelungen, wie wir uns das vorgestellt haben,
sondern wir mussten auch argumentativ richtig in die Kiste greifen, um deutlich zu
machen, dass ein Hochhaus an dieser Stelle nicht der stadtebaulichen Entwicklung
der Friedrichstadt forderlich ist. Es ist in diesem Fall — wie in allen anderen Stadten
und Gemeinden — (bliche Praxis, dass die Verwaltung den Regierungsfraktionen ihre
Plane vorstellt und sich dort auch den detaillierten und kritischen Fragen der Ab-
geordneten stellt.“%

Uber die Frage hinaus, warum Antragsentwiirfe aus dem parlamentarischen Raum ein Be-
bauungsplanverfahren ,beeinflussen“ kénnen, beschaftigte sich der Ausschuss mit der
Frage, ob die Einbeziehung der Vorstellungen eines Investors in die Planung ungewohnlich
sei.

Der Aussage des Zeugen von Lojewski nach sei es ein schmerzhafter Prozess fur alle Stad-
tebauer in den letzten 40 Jahren gewesen, zur Kenntnis zu nehmen, dass sie nicht im luftlee-
ren Raum planen wirden. Gerade in Berlin — wie auch in anderen groRen Stadten und
immer gerade da, wo es darum gehe, auch Investitionen zu beférdern und proaktiv mit In-
vestoren zusammenzuarbeiten unter der Wahrung o6ffentlicher Belange — sei es ublich,
immer auch in einen Abstimmungsprozess einzutreten, egal, ob es sich um einen Be-
bauungsplan handele oder um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Weiter flihrte der
Zeuge von Lojewski an:

Zeuge von Lojewski: ,Es hatte wenig Sinn gemacht, sich obrigkeitlich zu gerieren
und zu sagen: Wir planen jetzt, und dann kann der bauen. — Das macht heutzutage
wirklich keinen Sinn, und das Prinzip der angebotsorientierten Planung, sprich: Die
planende Verwaltung bereitet einen Plan vor und schottet sich nach besten Kraften
von seiner Umwelt ab, liefert diesen Plan, und dann sieht man mal, was daraus wird.
— Das gibt es heutzutage wirklich Gberhaupt nicht mehr, sondern wir arbeiten immer

04 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 7.
95 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 16.
% Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 16.
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landauf, landab als planende Verwaltung auch mit Grundstickseigentimern, mit
potenziellen Interessenten, mit faktischen Interessenten, mit Investoren etc. zu-
sammen, und das ist gerade — wenn ich das so sagen darf — die Anforderung an die
planende Verwaltung. Vorhin hatte ich schon ein Augenmerk auf das Thema ge-
richtet, in welchem Spannungsfeld wir arbeiten. Das ist fraglos auch der zweite Faktor
in einem Spannungsfeld, neben dem politischen Mandatstrager, mit dem wir arbeiten,
und dann gibt es noch den dritten — die Offentlichkeit, und in diesem Bereich haben
wir uns zu bewegen und uns nicht abzuschotten. Insofern ist es selbstverstandlich,
dass wir auch mit einem Kaufer eines Grundstlicks einen Bebauungsplan in seinem
Inhalt detailliert besprechen und verhandeln, immer aber unter Wahrung der
offentlichen Belange und schlussendlich unter gerechter Abwagung der oOffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander.“*%’

Die Auffassung des Abgeordneten Meyer, dass sich ein Spannungsverhaltnis aufgrund der
Tatsache ergebe, dass sich der Investor im Bebauungsplanverfahren von der Rechts-
anwaltskanzlei De Witt Oppler vertreten lief3, die dies mit Schreiben des Rechtsanwaltes de
Witt vom 18. Dezember 2000 gegenlber der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung an-
zeigte, und in der ausweislich des Briefkopfes neben vielen anderen Rechtsanwalten auch
der SPD-Abgeordnete Klaus Uwe Benneter als Rechtsanwalt tatig war’®, konnte der be-
fragte Zeuge von Lojewski nicht bestatigen.

Zeuge von Lojewski: ,[...] FUr uns als Fachleute als auch flr unsere politische Lei-
tung war das stadtebauliche Thema handlungsleitend, und die Frage, die Senator
hier an uns gerichtet hat, lasst sich relativ eindeutig beantworten: indem man einen
Bebauungsplan aufstellt bzw. den Bebauungsplan auch zum Vollzug fiihrt, der An-
lage zu dem Kaufvertrag zwischen Herrn Muller-Spreer und der Senatsverwaltung fur
Finanzen war. — Alle in irgendeiner Weise personlichen oder parteipolitischen Inte-
ressen spielten flr mich — Sie hatten mich persénlich angesprochen — iberhaupt kei-
ne Rolle. Wir haben uns natlrlich auch in dem AK der Fraktion zu Wort gemeldet,
auch als Verwaltung, soweit wir dafiir ein Mandat hatten, und deutlich gemacht, dass
es hier wirklich um ein stadtebauliches Thema geht, das am falschen Platz diskutiert
wird. Aber die Personen, die Sie benannt haben, sind mir zumindest aus der Zeit in
einer internen Diskussion oder auch in einer Arbeitskreisdiskussion oder auch in
Vermerken nicht erinnerlich, und gerade auch mit einem Vorgesetzten wie Senats-
baudirektor Stimmann waren die stadtebaulichen Themen handlungsleitend, und da
kannte er — wie Sie wissen — weder Freund noch Feind und hat sich auch mit der
eigenen Fraktion zu stadtebaulichen Themen deutlich auseinandergesetzt.“%

Der Untersuchungsausschuss wollte auch von dem Zeugen von Lojewski wissen, wie in der
Verwaltung letztlich die Meinungsfindungsprozesse und die Debattenbeitrage im politischen
Raum wahrgenommen worden seien?*'°

Zeuge von Lojewski: ,[...] Ich kdénnte jetzt als Planungsbeamter Ihnen allgemein ant-
worten, dass natirlich im gesamten Land jeder Investor versucht — egal, wer wo an
der Regierung ist —, Unterstltzung fir sein jeweiliges Vorhaben zu gewinnen.
Insofern ist auch das nichts Ungewohnliches. Und jeder Planungsbeamte im Land hat
sich damit auseinanderzusetzen, und zwar immer unter Zuhilfenahme fachlicher Ar-
gumentation, um die Politik von dem zu Uberzeugen, was aus Sicht der Verwaltung
richtig ist. Wenn die Politik dann anders entscheidet — ich hatte es vorhin erwahnt —,
lauft die Verwaltung, soweit das nichts rechtswidrig ist, dann auch in die Richtung
dieser jeweiligen Entscheidung — also, das eine sehr allgemeine Antwort darauf: Es
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ist ein ganz normaler Vorgang. Dass wir uns mit einem Investor auseinandersetzen,
streitig auch auseinandersetzen, ist ein ganz normaler Vorgang, dass ein Investor
auch versucht, Mehrheiten fur sein Vorhaben zu organisieren, gerade dann, wenn er
es mit einem Widerpart wie dem seinerzeitigen Senatsbaudirektor zu tun hat, der,
wenn er eine Auffassung hatte, diese auch vehement vertreten hat, und insofern war
das Uberhaupt nichts Ungewdhnliches, dass wir uns hier fachlich hart, aber fair auch
mit einem Investor auseinandergesetzt haben. Welche Unterstlitzung der sich daflr
organisiert, sei dahingestellt. Dazu lohnt es sich natirlich, politikwissenschaftlich zu
analysieren und auch zu schauen, wie die Offentlichkeit mobilisiert wird usw. Aber
das ist nicht Sache der Verwaltung. Wir haben unsere Auftrage hier erledigt, die uns
vom Senator aufgetragen wurden.“"!

Auch der Untersuchungsausschuss sieht weder in den ,politischen Aktivitaten® des Investors
noch in den Antragsentwlrfen der grol3en Koalition bzw. den Antragen der CDU-Fraktion
eine ungewohnliche Vorgehensweise, die zu kritisieren ware. Aufgrund der Tatsache, dass
dem Parlament Bebauungsplane vor der Festsetzung zur Zustimmung vorgelegt werden,
steht es den Mitgliedern des Abgeordnetenhaus auch zu, demokratisch Gber die Art und
Weise einer Bebauung zu diskutieren und letztlich einer bestimmten Bebauung zuzu-
stimmen. Im Ubrigen ergab die Aktenlage, dass nicht die Fraktion der SPD einen formalen
Antrag auf Prifung der Vertraglichkeit eines Hochhauses auf dem Gelande des ,Spreedrei-
ecks” stellte. Vielmehr war es die Fraktion der CDU, die mit ihren Antragen vom 27. Juni
2001 und 4. Dezember 2001 das Bebauungsplanverfahren zum Ruhen brachte.

2114 Planvorstellungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Im Gegensatz zu einigen politischen Mandatstragern konnte der Investor die politische Spit-
ze der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung fur seine Hochhauspléne nicht gewinnen. So-
wohl der damalige Stadtentwicklungssenator Strieder als auch der Senatsbaudirektor
Dr. Stimmann waren von Anfang an gegen die Hochhausplane des Investors. Dies bestatigte
der Zeuge Strieder in seiner Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss.

Zeuge Strieder: ,Ich kann mich daran erinnern, dass Herr Muller-Spreer von Anfang
an bei diesem Projekt interessiert war, hoch zu bauen, ein Hochhaus zu bauen. Es ist
damals viel davon die Rede gewesen, dass man den Entwurf von Mies van der Rohe
realisieren kénne. Sie kennen diese berihmte Glasarchitektur. — Ich persénlich war
immer gegen einen Hochhausbau — im Wesentlichen aus zwei Grinden: Zum einen,
weil das in diese barocke Friedrichstadt von der gesamten Grundanlage der Stadt her
nicht passt. Es gab ja schon das Internationale Handelszentrum, und wir waren der
Auffassung, dass man dann, wenn man einen zweiten Hochhausbau genehmigt, sa-
gen kann: Hochhaus ist ortsublich! —, und dann kann man an vielen Stellen rund um
den Bahnhof FriedrichstralRe, bis Unter den Linden, Hochhauser bauen. Das wollten
wir nicht.

Ein zweites wesentliches Argument fur mich war, dass man — wenn Sie vom Spree-
bogen die Spree entlang gucken in Richtung Museumsinsel, zum Beispiel auch aus
dem heutigen Zimmer von Frau Merkel — die Spitze der Museumsinsel, das Bode-
Museum sah. Das hielt ich flr eine wichtige Sichtachse. Durch den Neubau auf dem
sogenannten ‘Spreedreieck’ ist diese Sichtachse nicht mehr vorhanden, es gibt sie
nicht mehr. Ich halte es gerade flir die Bundesrepublik und die Bundesregierung flr
wichtig, sich bei einem Blick aus dem Fenster den Kulturschatz Museumsinsel auch
aus der Ferne anschauen zu kénnen, weil wir alle wissen, wie viel Geld notwendig
war und noch ist, um diese Museumsinsel in einen Zustand zu bringen, auf den wir
alle stolz sein kénnen. Ich habe Uber diese Frage sogar auch mit dem damaligen

11" Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 19.



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Bundeskanzler geredet — hinsichtlich dieses Hochhauses —, und insofern haben bei
mir die Versuche von Herrn Miuller-Spreer, mich zu berzeugen, dass man dort ein
Hochhaus bauen sollte, nichts gefruchtet.“'?

[...] FUr die, die es immer noch nicht wissen: Gehen Sie an den Potsdamer Platz und
schauen Sie sich den Bahntower tagstiber an. Es gibt nichts Dunkleres, weil in Glas
spiegelt sich immer die Stadt wider, und das ist immer dunkel Es gibt ja Leute, die
glauben, Glas sei transparent. — Nur, wenn es von innen beleuchtet ist. — Insofern:
Ahnlich wiirde sich die Stadt auch in einem solchen Mies-Entwurf spiegeln. Es gab
damals [...] auf der Museumsinsel. Dort wurde dieses Mies-Modell gezeigt, ein wun-
derschoner Entwurf. Nur, er hatte leider nichts mit der Realitat zu tun, weil die Stadt
dann so dunkel wird. Also, das wollten wir nicht. [...]**"

Diese ablehnende Haltung kommt auch in einem handschriftichen Vermerk des Zeugen
Dr. Stimmann zum Ausdruck. Darin heif3t es:

-Wir haben es mit einem Spekulanten schlimmster Art zu tun. Der Kaufvertrag ist ein-
deutig. Ich bitte dringend um eine eindeutige politische Position flir das Projekt. Es
gibt dafur weder eine stadtwirtschaftliche noch eine ein stadtbaukiinstlerische Be-
grindung. Stadtpolitisch ist die Debatte sowieso hdchst problematisch fir den Stadt-
entwicklungssenator.“*"*

Senator Strieder erwiderte handschriftlich:

,Man kann sich darauf einstellen, dass Miiller-Spreer eine politische Mehrheit in SPD
und CDU organisiert hat. Alle sind von der Mies-Zeichnung begeistert und merken
nicht, dass es sich nicht um ein Modellfoto handelt. Die Fragen sollten vorsichtshalber
geklart werden: Was kann am Vertrag zugunsten Berlins nachgebessert werden? Wie
kann verhindert werden, dass ein Hochhaus die gesamte Héhenstruktur der Fried-
richstadt zerstort?4'®

Danach befragt, erklarte der Zeuge Strieder:

Zeuge Strieder: ,[...] — Wie kann man das verhindern? Die fallen alle darauf rein, und
wenn die schon darauf reinfallen und er die Mehrheit organisiert hat — ich sagte ja,
der war bei jeder Plenarsitzung dabei, und es gab auch genligend Leute in der SPD-
Fraktion, die dafiir geworben haben, das war nicht nur die CDU-Fraktion, sondern
das waren beide Fraktionen, in denen es Leute aus dem Baubereich gab, die dafur
geworben haben —, was kann man da tun? Wie kann man das verhindern? Was kann
man noch in den Vertrag machen? Die Frage war, wenn wir das dann zulassen mus-
sen: Kénnen wir beispielsweise durch eine Satzung fir die Friedrichstadt wenigstens
organisieren, dass dieses Hochhaus eine Ausnahme bleibt, weil — wie ich vorhin
schon sagte — unsere Sorge war, dass das IHZ und dieses Hochhaus dazu
fuhren, dass alles andere nach § 34 genehmigungsfahig ist, weil es sich nach Art und
Weise in die Bebauung einordnet. — Das sagt ja dieser Vermerk aus.“'®

Der Zeuge Dr. Stimmann distanzierte sich in der Sitzung des Untersuchungsausschusses
ausdricklich von seiner Wortwahl in dem Vermerk und erklarte:
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Zeuge Dr. Stimmann: ,[...] In so einem Geschaft gibt es die formlichen Akten, die
man moglichst freihdlt von persénlichen Anmerkungen, und dann gibt es — — Als
Senatsbaudirektor oder Staatssekretar ist man auch ein Teil von Politik und ver-
pflichtet, Politikberatung zu machen, und ich habe Herrn Strieder das auf den Ver-
merk geschrieben: Pass aufl Das ist wirklich ein geschickter Mensch. — Die Wortwahl
wirde ich 6ffentlich so nicht aufrechterhalten, aber er ist auf jeden Fall — ich habe es
ja versucht zu schildern — sehr geschickt gewesen darin, Stimmungen in der Stadt,
die Sehnsucht nach GrofRe, besonders an dieser Stelle, zu verheiraten mit seinem
personlichen Interesse. Das gehdrt zur Qualifikation von Projektentwicklern generell,
das so zu machen, aber er ist schon eine besondere Spezies an diesem Punkt ge-
wesen. Also, ‘Spekulant’ nehme ich zuriick.“"

Aus den Akten geht hervor, dass Senatsbaudirektor Dr. Stimmann nach Austauschen der
0. g. handschriftlichen Vermerke Senator Strieder in einem Informationsschreiben mitteilte,
dass der Antrag der Fraktionen der SPD und CDU intensiv beraten und im Endergebnis ver-

tagt worden sei. Er habe in der Fraktionssitzung auf folgende Punkte hingewiesen:

.418

.[...] Unmittelbar nach dem Abschluss des Kaufvertrages, in dem sich der Investor
und Verkaufer ausdrucklich auf das B-Plan-Projekt bezogen, stellte er offentlich sein
Projekt flr ein Hochhaus an dieser Stelle vor. Statt der von Mies van der Rohe und
anderen geplanten 80 m geht es nunmehr um bis 200 m hohe reine Birotlirme. [...]
Das Projekt ist weder neu noch originell noch von Politikern gefordert, sondern die
Politik wird hier zum Instrument eines Investorenwunsches.

Gegen eine Hochhausbebauung spricht zuerst der bisherige Verfahrensverlauf. Nach
ausfiihrlicher politischer Debatte Anfang der 90er Jahre hat sich die Stadt darauf ver-
standigt, die Dorotheen- und Friedrichstadt von Hochhdusern freizuhalten und sich
stattdessen mit gemischten Buro- und Wohnstrukturen in der Berliner Traufhohe zu
rekonstruieren. Vor diesem politischem Konsens in der Stadt, der ein Ergebnis einer
inhaltsreichen Auseinandersetzung unter anderem mit dem Mies van der Rohe — Pro-
jekt zum Inhalt hatte, wird nun am Ende eines B-Planverfahrens des Senats ohne
erkennbaren auleren Anlass abgewichen. Meines Erachtens handelt es sich bei die-
sem Akt um pure Spekulation im 6konomischen, aber auch politischen Sinne.
Spekuliert wird mit der groBartigen nie realisierten Architekturgeschichte und mit der
Eitelkeit von Planungs- und Baupolitikern, endlich einmal etwas Aufiergewdhnliches
durchsetzen zu wollen.

Stadtebaulich wiirde das Projekt, zumal in der vorgeschlagenen Grofienordnung, an
dieser Stelle zum absoluten optischen Mittelpunkt der Stadt werden, auf dass sich
insbesondere die Ost-West-Spange von Schultes aus dem Spreebogen orientierte.
Selbstverstandlich sei nicht untersucht, welche Auswirkungen (Licht und Schatten,
Verkehr usw.) ein solches Gebaude auf die Umgebung hat. Es ist jedoch nach aller
Erfahrung davon auszugehen, dass ein solches Projekt dieser Gréflenordnung au-
Rerordentliche Konsequenzen hat. Ohne ein neues B-Planverfahren ist ein solches
Projekt nicht zu realisieren.

Mein Fazit in der Fraktion: Selbstverstandlich kann man ein solches Haus an dieser
Stelle bauen und selbstverstandlich ist es auch maoglich, die schwierigen Untergrund-
verhaltnisse durch technische Vorkehrungen zu lGberwinden. So einfach der Antrag

17 Wortprotokoll vom 9. April 2010, Seite 49.
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von inhaltlicher Seite zu beantworten ist, so schwierig ist er von der politischen Seite
zu beantworten. [...]"

2.1.15 Diskussion Uber den Erhalt des Eingangsbereiches , Tranenpalast”

Wie bereits zuvor angedeutet, kam es zu einer weiteren Diskussion im Parlament das Be-
bauungsplanverfahren betreffend. Der Kulturausschuss debattierte Uber den Erhalt des Ein-
gangsbereiches des ,Tranenpalastes®, welcher nach dem Bebauungsplanentwurf aus dem
Jahr 2000 weichen musste. Der damalige Mieter des ,Tranenpalastes®, Herr Herold, schil-
derte der Senatsverwaltung fur Wissenschaft, Forschung und Kultur fir die Sitzung des
Ausschusses fir kulturelle Angelegenheiten am 11. Juni 2001, dass es jetzt schon hoch-
wahrscheinlich sei, dass die Bebauung des ,Spreedreiecks®, in welcher Form auch immer,
zumindest den Eingangsbereich des ,Tranenpalastes® bedrohe, da er abgerissen werden
solle. Der Eingangsbereich des ,Tranenpalastes” stehe — im Gegensatz zum Hauptgebaude
— nicht unter Denkmalschutz. Der von der Tranenpalast GmbH beim Landesdenkmalamt
Berlin im Marz 2001 eingereichte Antrag, auch den Eingangsbereich unter Denkmalschutz
zu stellen, sei abgelehnt worden. Das Land Berlin habe die Belange des ,Tranenpalastes®
vor und wahrend der Vertragsverhandlungen mit dem Investor Miller-Spreer in keiner Weise
berlcksichtigt. Es sei eine Erganzung des Vertrages anzustreben. Danach sei der ,Tranen-
palast® in das architektonische Gesamtkonzept unter Berilicksichtigung des Denkmal-
schutzes des Gebaudes einzubeziehen. Auch sei die Bespielbarkeit wahrend und nach Ab-
schluss der BaumaRnahmen zu gewahrleisten.**°

In der Sitzung vom 11. Juni 2001 des Ausschusses flur Kulturelle Angelegenheiten sprach
der Abgeordnete Dr. Lehmann-Brauns das Problem an, dass der ,Tranenpalast® als
steinerner Zeitzeuge durch eine Hochhausbebauung verdeckt und verschattet werden
konnte. Auch der geplante Umgang mit der Eingangssituation sei fraglich. Die Anhérung der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung wurde befiirwortet und die Sitzung vertagt.**'

Im Rahmen einer grof3en Anfrage der Fraktion der CDU vom 20. Juni 2001 wurde der Senat
gefragt, welche MalRnahmen der Senat ergreifen werde, um den Eingangsbereich des
»1ranenpalastes” unter Denkmalschutz zu stellen. Wie werde verhindert, dass die Neubau-
vorhaben auf dem ,Spreedreieck” den ,Tranenpalast” verdecken.*??

Zu der Anfrage der CDU schrieb ein Mitarbeiter der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
dass das im Bebauungsplanverfahren 1-50 vorgesehene Baugrundstiick die Flurstlicke 241
und 240 umfasse. Das Flurstlick 240 mit 36 m? stehe im Eigentum der Deutschen Bahn AG.
Auf diesem Grundstick befinde sich ein Teil des Eingangsbauwerkes zum ,Tranenpalast®.
Dieser eingeschossige Anbau stehe nicht unter Denkmalschutz. Im Bebauungsplanentwurf I-
50 sei entsprechend dem preisgekronten Entwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs von
1993 davon ausgegangen worden, dass das nicht unter Denkmalschutz stehende und in
einem baufalligen Zustand befindende Eingangsbauwerk entfernt werde, um einen Abstand
von ca. 10 m zum Neubauvorhaben zu erreichen. Diese Planung sei im Bebauungsplanver-
fahren nicht beanstandet worden.*?

In der Ausschusssitzung vom 10. September 2001 erklarte die Abgeordnete Rusta, Senator
Strieder solle ausgerichtet werden, dass der Kulturausschuss die Auffassung vertrete, dass
der ,Tranenpalast® in Ganze erhalten bleiben solle. Sie fragte die anwesende Mitarbeiterin

419 Auszug aus dem Informationsschreiben vom 9. Mai 2001, S 7, Bl. 158 ff.; BVV Mitte sprach sich in

der Sitzung am 21. Juni 2001 gegen eine Hochhausbebauung aus, S 7, Bl. 176.
20 schreiben Herold vom 6. Juni 2001, S 15, BI. 12.
*2! |nhaltsprotokoll vom 11. Juni 2001, S 15, B. 15.
22 GroRe Anfrage vom 20. Juni 2001, S 15, BI. 5.
2 \ermerk vom 5. Juli 2001, S 15, BI. 6.
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der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, inwiefern der bisherige Bebauungsplanentwurf
den Eingangsbereich gefahrde. Die Mitarbeiterin erklarte, dass nach ihren Informationen der
Eingangsbereich weichen miisse, wenn der Bebauungsplan umgesetzt werde.*?*

Auf eine in der 33. Sitzung des Abgeordnetenhauses nicht behandelten Miindlichen Anfrage
des Abgeordneten Cramer antwortete der Senat von Berlin wie folgt:

.[-..] Dem 1974 angefligten Wetterschutzgebaude im Eingangsbereich kommt eine
derartige Signifikanz aus denkmalfachlicher Sicht nicht zu, seine Erhaltung wurde
deshalb vom Landesdenkmalamt im Rahmen der Tragerbeteiligung zum Bebauungs-
planentwurf [-50 nicht gefordert.

[...] Das politische Ziel der Erhaltung kann unmittelbar durch Beschlussfassung des
Abgeordnetenhauses zum Bebauungsplan erreicht werden, diese Problematik sollte
im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens diskutiert und abgewogen wer-
den. [...]“*°

Im Zusammenhang mit dem Erhalt des Eingangsbereiches erstellte Herr Arndt, Mitarbeiter
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, im Oktober 2001 eine Darstellung, die die Aus-
wirkungen auf die Nutzbarkeit des Baugrundstiicks bei unterschiedlichen Varianten der Be-
riicksichtigung des Eingangsbereiches aufzeigt.®® Dabei stellte er fest, dass der Abstand
des geplanten Gebaudes zum ,Tranenpalast® insgesamt sehr gering sei und votierte aus
stadtebaulicher Sicht sowie unter Berlcksichtigung der vertraglichen Bindungen an den
Eigentiimer des Grundstiicks gegen den Erhalt des nachtraglichen Anbaus.**’ Die unter-
schiedlichen Varianten bei Berlcksichtigung des Eingangsbereiches wirden zeigen, dass
sich die Geschossflache deutlich verringere. Da im Vertrag vom 19. Dezember 2000 die Be-
bauung nach dem Bebauungsplanentwurf I-50 aber zugesichert worden sei, sei eine Nach-
verhandlung notwendig, damit bei einem veranderten Entwurf die im Bebauungsplan fest-
gelegte Bruttogeschossflache von 15.000 m? ermdglicht werde.*?

Der Zeuge von Lojewski erklarte zum selben Sachverhalt:

Zeuge von Lojewski: ,Ja, wir hatten ja nicht nur einen Schauplatz der Auseinander-
setzung zur Hoéhe, sondern wir hatten auch einen weiteren zur Nahe, namlich zur
Nahe des Baukoérpers zum Tranenpalast. [...] In Reaktion darauf war es erforderlich,
den seinerzeitigen Wettbewerbsentwurf auch auf Modifizierbarkeit hin zu unter-
suchen, weshalb wir das Buro Nalbach & Nalbach beauftragt haben, die ein-
geforderte starkere BerlUcksichtigung des Erhalts des Tranenpalastes bei einer Neu-
bebauung zu untersuchen. Das war ein — wenn ich mich recht erinnere — Beschluss
oder eine Empfehlung — es war, glaube ich, ein Beschluss — des Kulturausschusses,
insofern auch ein parlamentarischer Arbeitsauftrag. Das Gutachten hat 6 090 Euro
brutto gekostet, was den Auftragnehmer sich beklagen lieR3, dass wir ihn immer so im
Preis dricken. Das erinnere ich noch. Und warum machen wir das? — Weil es dazu
einen Auftrag gab. Es hatte — das hatte ich vorhin schon erwahnt — nichts mit dem
Zuordnungsbescheid zu tun, sondern es war klar: Wenn wir — was ja unser Ziel war —
mit dem Dreieck weitermachen wollen, dann missen wir nicht nur die Baustelle
Hoéhe, sondern auch noch die Baustelle Nahe in den Griff kriegen. Und das ver-
suchten wir damit zu bewerkstelligen.“*?

2% Inhaltsprotokoll vom 10. September 2001, Kult 14/27.

25 Antwort auf die nicht behandelte Miindliche Anfrage Nr. 11, S 15, BI. 38.
426 \Jermerk vom 16. Oktober 2001, S 15, BI. 576.

2T Machbarkeitsstudie Oktober 2001, S 15, BI. 585 ff.

28 \Jermerk vom 6. Dezember 2001, S 15, Bl. 593.

29 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 27.
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Die Diskussionen um den Erhalt des Eingangsbereiches des ,Tranenpalastes” gingen die
nachsten Jahre weiter. Im Ergebnis wurde der Eingangsbereich im Jahr 2006/2007 ab-
gerissen. Aus dem Bebauungsplan 1-50 geht hervor, dass die nérdlich und stdlich der Halle
des ,Tranenpalastes” befindlichen eingeschossigen Anbauten nicht unter Denkmalschutz
stehen.**® Der nérdliche Anbau soll nicht erhalten bleiben. Allerdings besteht nach Nr. 4 der
textlichen Festsetzung die Mdglichkeit, einen neuen Eingangsbereich herzustellen.**"

2.1.1.6 Zwischenergebnis

Die Festsetzung des Bebauungsplanes I-50 zum Ende des Jahres 2001 scheiterte an den
Planvorstellungen von Fraktionen des Abgeordnetenhauses im Zusammenhang mit dem
Eingangsbereich des ,Tranenpalastes” und den Hochhausplanen. Folglich konnte auch aus
diesem Grund die in § 3.10 des Vertrages vom 19. Dezember 2000 zugesicherte Bebauung
nicht erfolgen. Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass es der Investor selbst war, der
dass Bebauungsplanverfahren |1-50 zum Erliegen brachte, in dem er seine Hochhausplane
zahlreichen Abgeordneten vorstellte.

2.1.2 Hindernisse bei der Vertragsabwicklung

Die Hochhausdiskussion und die Debatte um den Erhalt des Eingangsbereiches des ,Tra-
nenpalastes” waren nicht allein dafir verantwortlich, dass der Bebauungsplanentwurf 1-50
nicht festgesetzt wurde. Parallel zu den Diskussionen im Parlament kam es zu Schwierig-
keiten in der Abwicklung des Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000.

Das Land Berlin konnte nach Auffassung der damals am Vorgang Beteiligten den Vertrag in
der ursprunglichen Form nicht erfullen. Dieser Umstand fuhrte letztlich auch dazu, dass die
urspruinglich geplante Festsetzung des Bebauungsplanentwurfes in Frage gestellt wurde.

Die zeitige Vertragserfullung scheiterte daran, dass die Deutsche Bahn AG nach Abschluss
des Vertrages einen Eigentumsanspruch an einer Teilflache des Grundstiicks ,Spreedreieck”
geltend machte, und die Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit be-
anspruchte. Diese Rechtsposition stand dabei im Widerspruch zur Verpflichtung des Landes
Berlin auf lastenfreie Ubereignung des Flurstiicks 241.

Bevor Uber die letztlich gescheiterten Einigungsversuche des Landes Berlin mit der Deut-
schen Bahn AG berichtet wird, wird zunachst erlautert, worauf die Rechtsposition der Deut-
schen Bahn AG zurickzufihren ist.

2121 Rechtsposition der Deutschen Bahn AG

Der Anspruch der Deutschen Bahn AG in Bezug auf das Grundstlick ,Spreedreieck” ist auf
die in der zuvor geschilderten Bundesverwaltungsgerichtsentscheidung vom 23. November
2000 festgestellte Rechtslage zuriickzufihren. Die Bundesverwaltungsgerichtsentscheidung
bildete dann aufgrund des &hnlichen Sachverhalts (unter den streitbefangenen Grund-
sticken verlauft der Tunnel der Nord-Sid-Bahn) die Grundlage fur einen neuen Zu-
ordnungsbescheid zugunsten der Deutschen Bahn AG nach dem VZOG im Jahre 2001. Das
Bundesverwaltungsgericht hatte im November 2000 entschieden, dass die Zuordnung eines
fur Verwaltungsaufgaben genutzten Grundsticks nicht notwendigerweise eine unterirdisch
verlaufende S-Bahn-Tunnelanlage umfassen misse; diese kénne vielmehr neben dem
Grundstiick selbststandiges Zuordnungsobjekt sein.

%0 Begriindung zum Bebauungsplan 1-50, Seite 7.
31 Begriindung zum Bebauungsplan 1-50, Seite 35.

109



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Nach Erlass des Bundesverwaltungsgerichtsurteils setzte die Deutsche Bahn AG, vertreten
durch Rechtsanwaltin Dr. Dornberger, die OFD Berlin mit Schreiben vom 28. Marz 2001
daruber in Kenntnis, dass auch andere Grundsticke von dem Bundesverwaltungsgerichts-
urteil betroffen seien. Fir das Grundstlick ,Spreedreieck” als auch zu allen weiteren ehemals
volkseigenen Grundstiicken, unter denen die Nord-Sid-S-Bahn verlaufe, seien vermdgens-
rechtliche Klarungen zur Sicherung des offentlichen Nutzungsrechts der Bahn und ihres
Sondereigentums an der Tunnelanlage erforderlich. Dabei wies Rechtsanwaltin Dr. Dorn-
berger darauf hin, dass das Vermégenszuordnungsverfahren wiederaufzugreifen sei, wenn
der Eigentumsiibergang an dem Grundstick ,Spreedreieck” an das Land Berlin bereits
erfolgt sei. Der Bescheid sei insoweit rechtswidrig, als von ihm auch die unter der Grund-
stiicksoberflache liegende S-Bahn-Tunnelanlage der Nord-Siid-S-Bahn erfasst werde.**

Die Senatsverwaltung fir Finanzen hatte spatestens seit Anfang Marz 2001 Kenntnis von
der Zuordnungsproblematik des Grundstlicks ,Spreedreieck”, denn auf Anfrage der Deut-
schen Bahn AG zu dem Sachverhalt erklarte eine Mitarbeiterin der Senatsverwaltung fir
Finanzen, das Land Berlin habe das Flurstlick 241 (,Spreedreieck®) an die Hansegrund Ver-
mdgens- und Grundstlcksverwaltungsgesellschaft mbH verduRert. Die Deutsche Bahn AG
solle sich diesbeziiglich mit der neuen Eigentiimerin in Verbindung setzen. Im Ubrigen sei fir
die Vermégenszuordnung das Landesamt fiir offene Vermdgensfragen zustandig.**® Eine
mdgliche Auswirkung auf den Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 wurde dabei offensicht-
lich seitens der Senatsverwaltung flir Finanzen ibersehen, da dieses Schreiben nicht in den
,Spreedreieckakten” der Senatsverwaltung fiir Finanzen aufzufinden ist.***

Die zustandige Mitarbeiterin der OFD Berlin teilte der Deutschen Bahn AG unzutreffender-
weise auf ihre Anfrage hin mit, es lagen drei unbeschiedene Antrage fiir das Flurstlick 241
vor, sodass es keiner Anderung eines Bescheides bediirfe.**® Erst auf Hinweis der Deut-
schen Bahn AG erkannte die OFD Berlin, dass sie das Flurstick 241 im Jahr 1995 bereits
dem Land Berlin zugeordnet hatte, ohne dabei den Antrag der Deutschen Bahn AG
beriicksichtigt zu haben.**

Mit Schreiben vom 27. Juni 2001 beantragte die Deutsche Bahn AG, vertreten durch Recht-
sanwaltin Dr. Dornberger, bei der OFD den rechtswidrigen Bescheid aufzuheben, und der
Deutschen Bahn AG einen Bescheid zu erteilen, der ihr das Eigentum entsprechend zu-
ordnet. Darliber hinaus seien gegeniber dem Grundbuchamt geeignete Malnahmen —
Widerspruch gegen die Richtigkeit des Grundbuchs — zu veranlassen, durch die der
offentliche Glaube des Grundbuchs beseitigt werde.

Dabei fasste Rechtsanwaltin Dr. Dornberger den Sachverhalt wie folgt zusammen:

Das Land Berlin sei aufgrund des Ersuchens der Oberfinanzdirektion Berlin vom 9. Mai 1995
am 22. Mai 1995 als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen worden. Dem Ersuchen auf Ei-
gentumseintragung liege ein Vermégenszuordnungsbescheid zugunsten des Landes Berlin
zugrunde, der erlassen worden sei, obzwar die Deutsche Bahn AG am 29. Juni 1994 eben-
falls einen Antrag auf Feststellung des Eigentumsibergangs gestellt habe, der bis heute
nicht entschieden worden sei. Der zugunsten des Landes Berlin ergangene Bescheid sei der
Deutschen Bahn AG nicht zugestellt worden, obwohl sie in ihrem rechtlichen Interesse be-
troffen gewesen sei. Der Vermoégenszuordnungsbescheid sei ihr gegeniber daher nicht be-
standskraftig.

32 Schreiben der DB AG vom 28. Marz 2001, B 2, Bl. 18 1.

433 Schreiben der SenFin, B 2, Bl. 22; siehe auch B 2, Bl. 23.

434 Dieses Schreiben ist dem Ausschuss allein aus den Akten der OFD Berlin bekannt.
3% schreiben der OFD Berlin vom 21. Mai 2001, B 2, BI. 20.

% Schreiben der RAin Dr. Dornberger vom 27. Juni 2001, B 2, BI. 24.
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Rechtsanwaltin Dr. Dornberger begrindete dabei die materielle Unrichtigkeit des Grund-
buches mit dem Verstold gegen Art. 26 Abs. 1 EV und den Entscheidungsgriinden des
Bundesverwaltungsgerichtsurteils vom 23. November 2000.

Sie wies ferner darauf hin, dass die Deutsche Bahn AG erst nach Grundbucheinsicht am
8. Juni 2001 festgestellt habe, dass das Land Berlin als Eigentiimer im Grundbuch ver-
zeichnet und zugunsten eines Erwerbers eine Eigentumsibertragungsvormerkung in der
Zweiten Abteilung des Grundbuches am 10. April 2001 eingetragen worden sei. Aufgrund
der hier bestehenden Gefahr des gutglaubigen Erwerbs des Grundstlicks durch einen Dritten
sei die Eintragung eines Widerspruchs gegen die Richtigkeit des Grundbuchs zu ver-
anlassen, durch die der offentliche Glaube zerstort werde, da ein Antrag auf Eigentums-
umschreibung noch nicht gestellt worden sei.

Im Ubrigen habe sich das Land Berlin mit den am 19. Dezember 2000 beurkundeten Verein-
barungen wissentlich Uber die spatestens mit der Entscheidung des Bundesverwaltungs-
gerichtes vom 23. November 2000 klargestellte Rechtslage zum (Sonder-)Eigentum der
Bahn und zu den bestehenden o6ffentlichen Nutzungsrechten am Grundstiick hinweg-
gesetzt. ¥’

Das Schreiben der Rechtsanwaltin Dr. Dornberger blieb seitens der OFD Berlin zunachst
unbeantwortet, sodass die Deutsche Bahn AG der OFD Berlin eine Frist zur Bearbeitung
setzte. Darlber hinaus wies sie darauf hin, sie werde gerichtliche Malinahmen einleiten,
wenn auch dieses Schreiben unbeantwortet bliebe.**®

Eine Reaktion der OFD Berlin erfolgte sodann mit Schreiben vom 24. Juli 2001. Darin er-
klarte die Bearbeiterin Lorenz, dass ein Anhérungsschreiben umgehend an die Beteiligten
versandt werde.***

Wahrend der Anhérungsphase der Beteiligten hatte die OFD Berlin dem Grundbuchamt An-
fang August 2001 bereits mitgeteilt, dass die unter dem Flurstick 241 liegende unterirdisch
verlaufende Tunnelanlage vom Regelungsbereich des Vermdgenszuordnungsbescheides
vom 9. Mai 1995 nicht umfasst sei. Der Bescheid beziehe sich danach ausschlie3lich auf die
Grundstiicksflachen.**°

Laut Aktenlage fand am 5. September 2001 ein Anhérungstermin bei der OFD Berlin - unter
Beteiligung der Deutschen Bahn AG und des LAROV - statt. Thematisiert wurde dabei die
Zuordnung der Flurstiicke 241 (,Spreedreieck®) 238, 239 und 240 (sog. ,Tranenpalast®). Er-
gebnis des Anhdrungstermines war der Erlass des Anderungsbescheides vom
11. September 2001 i. d. F. des Berichtigungsbescheides vom 18. September 2001.

Danach wurde der Bescheid der OFD Berlin vom 9. Mai 1995 insoweit aufgehoben, als der
Zuordnungsbescheid auch den S-Bahn-Eingang an der FriedrichstraBe betraf.**' Es wurde
weiterhin festgestellt, dass der S-Bahn-Eingang zum 3. Oktober 1990 in das Eigentum der
Deutschen Bahn AG ubergegangen ist. Die erst im Jahr 2006 erfolgte Teilvermessung ergab
dabei, dass die neu gebildeten Flurstiicke 436 und 428 (S-Bahn-Eingang) insgesamt 45 m?
ausmachten.**?

Des Weiteren anderte die OFD Berlin den Tenor des Ausgangsbescheides vom 9. Mai 1995
wie folgt ab:

37 Schreiben der RAin Dr. Dornberger vom 27. Juni 2001, B 2, B. 24 ff.

3 Schreiben der RAin Dr. Dornberger vom 16. Juli 2001, B 2, BI. 37.

39 Schreiben der OFD Berlin vom 24. Juli 2001, B 2, B. 39; siehe auch Anhdrungsschreiben B 2,
BI. 42, 43.

*0" Schreiben der OFD Berlin vom 2. August 2001, B 2, BI. 44.

*1 Bescheid der OFD Berlin vom 9. Mai 1995, B 1, BI. 40.

2 Bestatigungsbescheid vom 26. Februar 2006 des BARoV, B 2, BI. 255 ff.

111



112

Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

,von der Eigentumsfeststellung zugunsten des Landes Berlin ausgenommen ist die
auf den Flursticken 236 und 241 unterirdisch verlaufende S-Bahn-Tunnelanlage, die
in das Eigentum der Deutschen Bahn AG Ubergegangen ist. Die dingliche Ab-
sicherung der aus dem Eigentumslbergang an der Tunnelanlage erwachsenden
Rechte und Pflichten hat mittels einer Eintragung einer beschrankt persoénlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG zu erfolgen. [...]“*®

Den Akten lasst sich entnehmen, dass die Eintragung einer Dienstbarkeit bezlglich der
unterirdischen Tunnelanlage allein deshalb zu erfolgen habe, weil eine grundbuchfahige Zu-
ordnung des Eigentums sich als schwierig erweise.**

In Rahmen dieses Anhdrungstermins unterbreitete die Deutsche Bahn AG sodann einen
Textvorschlag einer einzutragenden Dienstbarkeit. Der Text lautet wie folgt:

.Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG, im
Lageplan vom ... mit den Buchstaben ... bezeichneten und rot angelegten Grund-
stlcksteil von etwa ... m* GroRe die feststehende Tunnelanlage der Nord-Sud-S-Bahn
dauernd zu haben, zu unterhalten, zu erneuern, zu benutzen und in ihr eine Bahn zu
betreiben. 4

Die Annahme dieses Vorschlages wurde seitens des LARoV unter Vorbehalt der Zu-
stimmung der Senatsverwaltung fir Finanzen gestellt.

Aus dem Berichtigungsbescheid vom 18. September 2001 geht weiter klarstellend hervor,
dass eine Entscheidung zum Antrag der Deutschen Bahn AG bezliglich des Fulligangerver-
bindungstunnels, der unter dem Flurstlick 241 verlauft, bewusst noch nicht ergangen war, da
diesisTunnelanIage nicht Gegenstand des Anhérungstermins vom 5. September 2001
war.

Eine ausflhrliche Begriindung der Entscheidung enthalt der Anderungsbescheid aus dem
Jahr 2001 nicht, da sich die Beteiligten geeinigt haben. Der Bescheid erging geman § 7 Abs.
4 Satz2i.V. m. § 2 Satz 6 VZOG und § 48 VwVfG. Demnach war der Bescheid gemaf § 2
Abs. 1 Satz 7 VZOG sofort bestandskraftig.

Das Verfahren nach dem VZOG sieht vor, dass, sobald ein bestandskraftiger Bescheid vor-
liegt, die zustandige Stelle das Grundbuchamt ersucht, die Eintragungen der insoweit in dem
Bescheid getroffenen Feststellungen vorzunehmen (§ 3 Abs. 1 Satz 1 VZOG). Im Falle einer
Zuordnung einer Grundstuickteilflache ist dem Bescheid ein Lageplan beizufligen, aus dem
sich die neuen Grundstlicksgrenzen oder die genaue Lage ergeben. Die Eintragung im
Grundbuch kann dabei erst nach der entsprechenden Vermessung und Vergabe neuer Flur-
stiickbezeichnungen im Liegenschaftskatastar sowie nach férmlicher Bestatigung durch die
Vermégenszuordnungsbehdrde im  entsprechenden  Eintragungsersuchen erfolgen.*’
Folgerichtig ersuchte die OFD Berlin mit Schreiben vom 11. September 2001 um Grund-
bucheintragung, sobald das Vermessungsergebnis und die Berichtigung des Liegenschafts-
katasters vorliege und (iberreichte den Bescheid zu den Grundakten.**®

443 Anderungsbescheid vom 11. September 2001 i.d.F. des Berichtigungsbescheides vom 18. Sep-

tember 2001, B 2, BI. 51 ff.
4 Schreiben des Mitarbeiters Schulte-Goebel vom 17. September 2001, F 2, BI. 843.
5 Textvorschlag vom 5. September 2001, LA 14, BI. 93.
446 Anderungsbescheid der OFD Berlin vom 11. September 2001 i.d.F. des Berichtigungsbescheides
vom 18. September 2001, B 2, BI. 53.
Siehe Kimme, Offene Vermdgensfragen I, § 2, Rn. 24.
“® Schreiben der OFD Berlin vom 11. September 2001, B 2, Bl. 51, 60.
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Die grundbuchfihrende Stelle, hier das Grundbuchamt Mitte, hat dabei die RechtmaRigkeit
des Bescheides nicht zu prifen (§ 3 Abs. 2 Satz 1 VZOG). Ein Vollzug des Vermobgenszu-
ordnungsbescheides ist fur das Grundbuchamt u. a. aber dann nicht mehr méglich, wenn der
zuzuordnende Vermogensgegenstand vorbehaltlos an einen gutglaubigen Dritten veraulert
und eine auf Rechtsgeschaft beruhende, notariell beantragte Eigentumsveranderung im
Grundbuch eingetragen ist. Im vorliegenden Fall ist jedoch die Eigentumsveranderung noch
nicht im Grundbuch eingetragen worden. ,Vorangehende Auflassungsvormerkungen hindern
die Eintragung aufgrund Ersuchens dagegen nicht, da ein Vermogensgegenstand mit der
Belastung Ubergehen kann und bei Anwendung von § 11 Abs.1 Satz3 Nr.5 die Auf-
Iassug%svormerkung nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichtes gegenstandslos
wird.”

Dem Zuordnungsbescheid vom 11. September 2001 i. d. F. des Berichtigungsbescheides
vom 18. September 2001 nach ist die Deutsche Bahn AG seit dem 3. Oktober 1990 Eigen-
timerin einer noch zu vermessenden Grundstiicksteilflache (S-Bahn-Eingang) des Flur-
stiicks 241 und zugleich der unterirdisch verlaufenden Tunnelanlage (ausschliefdlich des
FuBgangertunnels). Demzufolge konnte die Deutschen Bahn AG die Eigentums-
abschreibung der Teilflache fur sich beanspruchen. Dartber hinaus stand der Deutschen
Bahn AG das Recht auf Eintragung einer Dienstbarkeit zu, da die dingliche Absicherung der
aus dem Eigentumsiibergang erwachsenden Rechte und Pflichten mittels Eintragung einer
beschrankt personlichen Dienstbarkeit zu erfolgen habe.

Die Rechtsanspriiche der Deutschen Bahn AG standen dabei zu dem Rechtsanspruch des
Erwerbers des Grundsticks ,Spreedreieck” auf lastenfreie Eigentumsibertragung des Flur-
stiicks 241 mit einer Flache von 2.109 m? aus dem Vertrag vom 19. Dezember 2000 im Wi-
derspruch. Die Anspriiche der Deutschen Bahn AG und der Anspruch des Investors richteten
sich dabei jeweils gegen das Land Berlin.

Die Rechtspositionen der Beteiligten flihrten dabei in der Folgezeit zu einem Rechtsstreit
zwischen den Beteiligten, zu dessen Schlichtung auch die Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung beteiligt wurde. Bevor im Einzelnen der Ablauf des Einigungsversuches geschildert
wird, wird vorab die Rechtsposition des Investors aus dem Vertrag vom 19. Dezember 2000
dargestellt.

2.1.2.2 Rechtsposition des Investors Muller-Spreer

Bereits vor Erlass des geanderten Zuordnungsbescheides hatte die vom Investor beauftragte
Rechtsanwaltskanzlei der Senatsverwaltung fir Finanzen mitgeteilt, dass dem Grundbuch-
amt ein Schreiben der OFD Berlin vorliege, wonach der Vermdgenszuordnungsbescheid
vom 9. Mai 1995 nicht die unter dem Grundstick befindliche Tunnelanlage umfasse. Der
Rechtsanwalt machte darauf aufmerksam, dass diese Ansicht dem Inhalt des Kaufvertrages
vom 19. Dezember 2000 widerspreche. Der Vertrag sehe vor, dass mit der Ubertragung des
Eigentums am Grundstuck ,Spreedreieck selbstverstandlich auch die Tunnelanlage in das
Eigentum des Erwerbers Uibergehen sollte, da die unterirdische Tunnelanlage einen wesent-
lichen Bestandteil des Vertragsobjekts darstelle. Darliber hinaus habe sich das Land Berlin
in § 2 Abs. 2 Satz 1, Abs. 4, § 3 Abs. 8 und § 4 Abs. 1 Satze 1 und 2 in dem Vertrag vom 19.
Dezember 2000 zur lastenfreien Ubertragung verpflichtet. Fir den Fall, dass die Deutsche
Bahn AG einen Antrag auf Eintragung einer beschrankt persoénlichen Dienstbarkeit hinsicht-
lich der unterirdischen Tunnelanlage stelle, verstieRe die Eintragung dieser dinglichen
Sicherung gegen die vom Land Berlin Gbernommene vertragliche Hauptleistungspflicht auf
lastenfreie Ubertragung.**®

*9" Siehe Kimme, Offene Vermdgensfragen Il, § 3, Rn. 23-26.
%0 Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 5. September 2001, F 2, Bl. 824 f.
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Die Rechtsanwaltskanzlei bezog sich dabei auf folgende vertragliche Regelungen:

»8 2.2 Grundbuchliche und auflergrundbuchliche Belastungen des Objekts werden
vom Erwerber nicht ibernommen; ausgenommen hiervon sind Rechte, die der Er-
werber selbst bestellt und zur Eintragung beantragt hat.

§ 2.4 Etwa sonstige in Abt. Il oder Ill noch eingetragene oder zur Eintragung ge-
langende Lasten hat der Ubertragende auf seine Kosten zu I8schen. Die Parteien
stimmen bereits jetzt der Léschung aller Belastungen zu, die der Erwerber nicht aus-
dricklich Gbernimmt; sie beantragen die Léschung solcher Belastungen nach Mal3-
gabe der entsprechenden Bewilligung der Glaubiger.

§ 3.8 Das Objekt wird frei von Nutzungsrechten sowie frei von jeder tatsachlichen
Benutzung verkauft. Der Ubertragende gewahrleistet, dass das Objekt spatestens
zum 31.01.2001 von derzeitigen Nutzern oder von sonstigen Dritten geraumt ist.

§ 4.1 Das Objekt wird, mit Ausnahme der genannten Grundschuld frei von Be-
lastungen in Abteilungen Il und Ill des Grundbuchs Ubertragen. Das Objekt ist
unbelastet.“**’

Nachdem die Rechtsvertreter des Investors die Senatsverwaltung flr Finanzen auf die prob-
lematische Vertragsabwicklung aufmerksam gemacht hatte, fand am 13. September 2001
ein erstes Sondierungsgesprach mit dem Investor Muller-Spreer unter Beteiligung des flr
das Zuordnungsverfahren zustandige LARoV statt. Zu diesem Zeitpunkt hatte die Anhdrung
bei der OFD Berlin bereits stattgefunden. Herr Schulte-Goebel, Mitarbeiter des LARoV, klarte
die Beteiligten daher darliber auf, dass gegenwartig ein Anderungsbescheid in Bearbeitung
sei, der eine Zuordnung des S-Bahn-Einganges und der Nord-Sid-Bahn an die Deutsche
Bahn AG vorsehe.**? Dariiber hinaus werde mit der Deutschen Bahn AG {iber den Inhalt
einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit verhandelt. Die Zuordnung des Ful3-
gangertunnels sei dagegen einer gesonderten Zuordnung vorbehalten.

Im Rahmen dieses Gespraches habe der Investor Muller-Spreer erklart, er strebe keine juris-
tische Auseinandersetzung, sondern eine pragmatische wirtschaftliche Lésung an. Er erlau-
terte, er habe in seine Kalkulation eine kommerzielle Verwertung des Fulgangertunnels
vorgesehen und beanspruche daher das uneingeschrankte Eigentum an dem FuRganger-
tunnel. Er wies dabei auf die im Grundbuch eingetragene Eigentumsverschaffungsvor-
merkung hin. Im Ubrigen werde er mit der Deutschen Bahn AG Verhandlungen Uber eine
pragmatische Lésung der Eigentumsverhaltnisse der unterirdischen Anlagen aufnehmen.

Als Kompensationsvorschlag unterbreitete der Investor Mduller-Spreer hier schon die
Méglichkeit der Ubertragung des Flurstiicks 242. Er erinnerte weiter an die Zusage des
Liegenschaftsfonds, die Betreiber des ,Tranenpalastes® in einem Vertrag zu verpflichten,
keine nachbarrechtlichen Einspriiche gegen eine beabsichtigte Hochhausbebauung geltend
zu machen.**®

In der Folgezeit wiederholten und erganzten die Vertreter des Investors Muller-Spreer ihre
Rechtsauffassung hinsichtlich der noch ausstehenden Vertragserfiillung.***

Sie wiesen nochmal darauf hin, dass das Land Berlin sich mit dem Vertrag vom 19. Dezem-
ber 2000 verpflichtete, das vollstaindige Eigentum am Grundstick ,Spreedreieck®

51 Vertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 785.

2 Der Zuordnungsbescheid vom 11. September 2001 ist erst am 13. September 2001 dem LARoV
zugegangen.

53 Gesprachsvermerk vom 14. September 2001, F 2, B. 831.

54 Schreiben vom 24. September 2001, F 2, Bl. 834 ff.
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lastenfrei zu verschaffen. Aufgrund der Tatsache, dass die Deutsche Bahn AG nunmehr er-
hebliche Teilflachen des Grundstlicks beanspruche, werde der Kaufer hinsichtlich einer Teil-
flache voraussichtlich nicht Eigentimer und bezuglich anderer Teilflachen wahrscheinlich
nicht lastenfreier Eigentimer.

Sollte dies zutreffen, konne er das zu einem Preis von mehr als DM 34 Mio. erworbene
Grundstuck moglicherweise Uberhaupt nicht oder — was dem gleichstehe — nicht in
wirtschaftlich sinnvoller Weise bebauen. Jedenfalls konne er nunmehr nicht das gesamte
Grundstiick, sondern allenfalls eine um ein Drittel kleinere Flache bebauen.

Hieraus ergeben sich erhebliche Schadensersatzanspriche gegen das Land Berlin, die im
zweistelligen Millionenbereich anzusiedeln seien. Der Investor sei aber in erster Linie an
einer Realisierung des Bauprojektes interessiert. Dieses sei bei einer Minderung der Uber-
tragenen Grundstucksflache bzw. nicht lastenfreiem Erwerb des Grundstlicks nur dann mog-
lich, wenn das Biro- und Geschaftshochhaus Uber die Grundstlicksgrenze hinweg errichtet
werden konne. Hierzu sei der Erwerb der Flurstlicke 236, 239, 240, 242 und 243 erforderlich.
Im Ubrigen sei der Investor zudem an einem Erwerb des ,Tréanenpalastes* und seiner Fort-
fuhrung als kulturelle Begegnungsstatte interessiert.

Darlber hinaus verweigerte der Rechtsbeistand des Investors Miller-Spreer schon zu
Beginn die Zustimmung zur Eintragung einer Dienstbarkeit, da die Eintragung von Dienst-
barkeiten dazu fihren wirde, dass das Grundstlick nicht in wirtschaftlich sinnvoller Weise
bebaut werden kénne.**®

2.1.2.3 Auffassung der Senatsverwaltung fur Finanzen

Im Nachgang des ersten Sondierungsgespraches hatte der LARoV-Mitarbeiter Schulte-
Goebel der Senatsverwaltung fir Finanzen mit Schreiben vom 17. September 2001 den zur
Diskussion gestellten Wortlaut einer Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG sowie
die Urteilsbegrindung des Bundesverwaltungsgerichtes Uberreicht.

Dabei wies er darauf hin, dass angesichts des vom Land Berlin abgeschlossenen Kaufver-
trages die Bewilligung unter dem Vorbehalt der Zustimmung der Senatsverwaltung fir
Finanzen stehe. Sofern Uber die Dienstbarkeit keine Einigung erzielt werde, werde der Be-
scheid mit aller Wahrscheinlichkeit nicht zu vollziehen sein. Folglich werde die Frage der
Dienstbarkeit einer zivilgerichtlichen Klarung (,durch die Bahn angestrengtes Enteignungs-
verfahren?) vorbehalten bleiben. Die Senatsverwaltung fur Finanzen musse entscheiden, ob
diese Vorgehensweise angesichts des bestehenden Kaufvertrages und der eingetragenen
Vormerkung zugunsten des Kaufers wiinschenswert sei.**

Die Senatsverwaltung fir Finanzen hatte dem LARoV schon frihzeitig gegenlber die Er-
klarung abgegeben, dass die erbetene Zustimmung zur Eintragung der vorgeschlagenen
Dienstbarkeit zunachst nicht abgeben werden kénne, obwohl dies in der Sache gerechtfertigt
sei. Zur Begrindung fuhrte der Bearbeiter an, dass das Land Berlin sich vertraglich ge-
bunden habe, das Grundstlick ,Spreedreieck” lastenfrei zu Ubertragen. Fir die Eintragung
der Dienstbarkeit, sei die Zustimmung des Erwerbers notwendig. Diese liege bisher noch
nicht vor.**” Nachdem die Rechtsanwaltskanzlei die Zustimmung zur Eintragung einer
Dienstbarkeit ausdriicklich verweigerte, lehnte die Senatsverwaltung fir Finanzen mit
Schreiben vom 17. Oktober 2001 erneut dem LARoV gegeniber die Bewilligung zur Ein-
tragung einer Dienstbarkeit ab. In dem Schreiben heil3t es:

455 Anfrage der SenFin vom 28. September 2001, F 2, Bl. 862; Antwortschreiben der Rechtsanwalts-
kanzlei W, C & P vom 8. Oktober 2001, F 2, BI. 863.

% Schreiben des Mitarbeiters Schulte-Goebel vom 17. September 2001, F 2, Bl. 843.

57 Schreiben der SenFin vom 27. September 2001 an das LARoV, LA 14, BI. 70.
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»LAufgrund der bestehenden vertraglichen Verpflichtungen dem Erwerber gegentber
kénnen wir gegenwartig der Eintragung einer Dienstbarkeit ohne einem hergestellten
Einvernehmen nicht zustimmen.“4*®

Die Ablehnung des Textvorschlages erklarte die Rechtsvertreterin der Deutschen Bahn AG
gegenlber der Senatsverwaltung fir Finanzen jedoch nicht. Vielmehr fanden die ersten Ge-
sprache Uber die OFD Berlin und das LARoV statt, sodass es in der Anfangszeit zu
Informationsdefiziten zwischen den Beteiligten kam.**® Aus einem Schreiben der Rechts-
anwaltin Dr. Dornberger geht allerdings hervor, dass die OFD Berlin die Deutsche Bahn AG
am 163.60Oktober 2001 daruber informierte, dass das Land Berlin den Textvorschlag abgelehnt
habe.

Nach dem die Grundposition der Deutschen Bahn AG und des Investors klar war, setzte sich
der Sachbearbeiter Zucker schriftlich mit der Vertragslage auseinander und erstellte einen
Vermerk dazu. In dem Vermerk werden zunachst die wesentlichen Vertragsbestandteile des
Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000 aufgelistet:

.2.2. - Der Erwerber tGbernimmt keine grundbuchlichen und auf3ergrundbuchlichen
Belastungen des Obijekts.

2.4. - Etwa sonstige in Abt. Il oder Illl noch eingetragene oder zur Eintragung ge-
langende Lasten hat Berlin auf seine Kosten zu I6schen.

2.5. - Fur den Fall, dass der Erwerber im Rahmen der Bebauung des Objekts die
Flurstiicke 236, 240 und 242 bendétigen sollte, wird der Verkaufer unbeschadet 6ffent-
lich-rechtlicher Belange den Erwerber nachhaltig unterstiitzen, diese Flurstlicke zu
erwerben oder ein zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Objektis einzu-
tragendes Unter- und/oder Uberbaurecht zu erhalten.

3.8. - Das Objekt wird frei von Nutzungsrechten sowie frei von jeder tatsachlichen
Benutzung verkauft.

3.10. - Der Verkaufer sichert zu, dass das Objekt entsprechend dem derzeit im Be-
schlussverfahren befindlichen Bebauungsplan | -50, (Anlage 1) bebaut werden kann.
Geringe stadtebaulich begriindete Abweichungen, die jedoch keine Verminderung
des Maldes oder Umfanges der baulichen Ausnutzung zur folge haben, sind unschad-
lich.

4.1. - Das Objekt wird frei von Belastungen in Abt. Il und Il des Grundbuchs Uber-
tragen. Das Obijekt ist unbelastet.

4.2. - Kaufer und Verkaufer verpflichten sich, im Rahmen der Durchfiihrung des ge-
planten Bauvorhabens mit den Leitungstragern das Vorhandensein etwaiger Leitun-
gen zu kldren und eventuell erforderliche Umverlegungen vorhandener
Leitungen auf Kosten des Kaufers durchzufiihren und hinsichtlich des U- und S-Bahn-
Betriebes erforderliche Abstimmungen herzustellen. Dartber hinaus verpflichtet sich
der Erwerber, von den Leitungstragern diesem Zusammenhang geforderte Leitungs-
rechte dinglich sichern zu lassen und im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben er-
forderliche Erklarungen nach § 73 BauG (Baulasten) abzugeben.

“% " Schreiben der SenFin vom 17. Oktober 2001, LA 14, BI. 74.

59" Siehe Schreiben RAin Dr. Dornberger vom 8. Oktober 2001 an die OFD Berlin, B 2, BI. 65;
Schreiben RAin Dr. Dornberger vom 18. Oktober 2001, LA 14, BI. 77.

% Schreiben RAin Dr. Dornberger vom 22. Oktober 2002, B 2, BI. 69.
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4.3. - Sofern Anspriche auf Eintragung von Belastungen im Grundbuch des Objekts
nach GBBerG bestehen, tritt Berlin etwa bestehende Zahlungsanspriiche gegeniber
den Versorgungsunternehmen nach § 9 GBBerG ab. Weitergehende Anspruche des
Kaufers gegen den Verkaufer sind ausgeschlossen.

4.4. - Derzeit verlauft Gber das Objekt ein Fulgangertunnel. Der Verkaufer wird den
Kaufer nach Kraften unterstitzen, dass dieser Fu3gangertunnel bis zum Beginn von
Baumalinahmen zumindest flr die Zeit der Durchfliihrung der Baumaflinahme entfernt
werden kann. Berlin geht davon aus, ohne hierfiir Gewahr zu Gbernehmen, dass dies
mit seiner Unterstiitzung auch méglich sein wird.“®’

Des Weiteren wies der Mitarbeiter Zucker in dem Vermerk darauf hin, dass die Eigentums-
verschaffungsvormerkung am 10. April 2001 in das Grundbuch eingetragen wurde. Im
Ubrigen stimme der Erwerber der Eintragung einer Dienstbarkeit nicht zu.

Der Mitarbeiter gab in dem Vermerk folgende Bewertung des Sachverhalts ab:

Geschéftsgrundlage fur die Bebauung sei der Bebauungsplanentwurf 1-50 mit Stand Januar
2000 gewesen. Dieser sei auch zur Anlage des Kaufvertrages genommen worden. Dieser
Entwurf sehe als sonstige Festsetzung vor, die Zugange zur S- und U-Bahn sowie den Ful3-
gangertunnel mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit zu belasten. Die Bahnanlagen ein-
schliellich des FuRRgangertunnels seien planfestgestellte Flachen. Insoweit seien dem Er-
werber die hoheitlichen Auflagen zu den ,Bahnflachen® bekannt gewesen. Im Ubrigen sei der
Erwerber in dem Kaufvertrag auf erforderliche Abstimmungen hinsichtlich des U- und S-
Bahnbetriebes hingewiesen worden.

Er wies weiter darauf hin, dass das Bebauungsplanverfahren zur Zeit mit dem Auftrag an die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ausgesetzt sei, die Machbarkeit einer Hochhaus-
bebauung zu prifen. Darliber hinaus sei im Rahmen einer Uberarbeitung des Bebauungs-
planes der Umfang des Denkmalschutzes flr den ,Tranenpalast hinsichtlich der Eingangs-
situation zu Uberdenken, und damit eine Neuaufteilung des Plangebietes zu prifen. Es
bestehe hierbei die Mdglichkeit, einen Ausgleich fir die ,Belastungen® des Flurstiicks 241 zu
schaffen. Der Bearbeiter sprach die Empfehlung aus, zunachst dem Gesprachswunsch des
Investors Miiller-Spreer zu folgen und dann Gesprache mit der Deutschen Bahn AG und der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung zu fiihren.*¢?

Ende November 2001 verstandigte sich die Senatsverwaltung fur Finanzen mit dem Investor
Muller-Spreer dahingehend, dass die Senatsverwaltung fur Finanzen auf die Einrede der
Verjahrung verzichte, da sich die Probleme der Zuordnung und der Bebauungsplanung bis
dahin nicht Idsen lieBen. Darliber hinaus sollte die Uberarbeitung des Bebauungsplanes auf-
grund der neuen Eigentumsverhaltnisse in einem Senatorenbrief angeregt und eine Einigung
mit der Deutschen Bahn AG angestrebt werden, damit das von der Bahn angedrohte Ent-
eignungsverfahren vermieden werde. Der Investor Miller-Spreer informierte zeitnah die
Senatsverwaltung fiur Finanzen daruber, dass die Rechtsanwaltin Dr. Dornberger eine
Einigungsmaglichkeit fur den gesamten Bereich nordlich des Bahnhofs Friedrichstral’e sehe
und regte einen weiteren Erdrterungstermin mit der Deutschen Bahn AG an.*®

Zusammenfassend stellte der Mitarbeiter Zucker in einem Vermerk den Sachverhalt dar.
Daraus geht hervor, dass aufgrund des Anderungsbescheides der OFD Berlin vom 11.
September 2001 das Land Berlin ,den Vertrag nicht erfillen und das Kaufgrundstiick nicht

61 Vermerk ,Zur Entscheidung“ vom 18. Oktober 2001, F 2, Bl. 879; Dieser Vermerk wurde nicht
ausgefihrt.

2 \/ermerk des Mitarbeiters Zucker vom 18. Oktober 2001, F 2, BI. 879.

463 Besprechungsvermerk vom 21. November 2001, F 2, Bl. 884; der Einigungsvorschlag der DB AG
wurde erst am 28. Marz 2002 Gbermittelt.

117



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

lastenfrei Ubertragen kann.“ Daruber hinaus wirden die Beteiligten die Auffassung vertreten,
die Bebaubarkeit des Kaufgrundstiicks sei durch die Anspriiche der Deutschen Bahn AG
eingeschrankt. Daher sei eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes erforderlich. Im
Rahmen der Uberarbeitung kdnne auch der Umfang des Denkmalschutzes fiir den Ein-
gangsbereich des ,Tranenpalastes” iberdacht und eine Neuaufteilung des Planungsgebietes
geprift werden.*®*

Fir die Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes benétigte die Senatsverwaltung fiir
Finanzen die Unterstitzung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung. Die Zusammen-
arbeit zwischen den beiden Senatsverwaltungen funktionierte in der Folgezeit aufgrund der
unterschiedlichen Auffassungen der Beteiligten nicht immer einwandfrei.

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung war bereits zu einem frihen Zeitpunkt mit dem
Vertrag vom 19. Dezember 2000 in Berihrung gekommen. So war der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung bereits seit Anfang Dezember 2001 bekannt, dass die Diskussion im Kul-
turausschuss Uber den Erhalt des Eingangsbereiches , Tranenpalast®, zu der auch die Mach-
barkeitsstudie im Oktober 2001 erstellt worden war, Auswirkungen auf den Vertrag haben
wird. So heilt es in einem Vermerk:

.Die besondere Situation mit dem Grundstlickstausch fir die Reinhardt-Erben und die
im Vertrag gegebene enge Bezugnahme auf den stadtebaulichen Entwurf gem. B-
Plan (mit geringfligigen Anpassungsklauseln) machen hier eine Nachverhandlung
notwendig (mit einem veranderten Entwurf, die die im B-Plan festgelegte BGF von
15.000 m? auch weiter erméglicht).“*%

Kurz darauf findet sich in den Akten eine E-Mail des Referatsleiters Kuhlo mit dem Hinweis,
dass durch die nachtragliche Zuordnung einer Teilflache des bereits an ,Miller-Spreer* ver-
aulerten Grundstucks an die Deutsche Bahn AG die bisherige Figuration der Bebauung und
die gesicherte BGF nicht mehr mdglich erscheine. Er habe dazu eine stadtebauliche Unter-
suchung zugesagt. Er wies dabei weiter darauf hin, dass eine endgultige Entscheidung zur
Bebauung des Grundstlicks erst nach Zustimmung des Abgeordnetenhauses im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens geféllt werden kénne.*®

Die zwischen dem Investor und der Senatsverwaltung fir Finanzen vereinbarte Uber-
arbeitung des Bebauungsplanes auf Senatorenebene wurde sodann mit Schreiben vom
17. Dezember 2001 angeregt. Die damalige Finanzsenatorin Krajewski setzte den damaligen
Senator fur Stadtentwicklung, Herrn Strieder, Uber den Sachverhalt des Kaufvertrages in
Kenntnis. Sie wies auf den Umstand hin, dass die Bebaubarkeit des Grundstlicks ,Spree-
dreieck” aufgrund eines Anderungsbescheides der OFD Berlin eingeschrankt sei. Dies habe
zur Folge, dass der Bebauungsplanentwurf in der Fassung der Geschaftsgrundlage des
Kaufvertrages nicht mehr umgesetzt werden konne. Der Investor Muller-Spreer habe an-
geboten, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Im Rahmen einer An-
passung der Flachen an die rechtlichen Gegebenheiten bestehe die Moglichkeit, die Belange
des Erwerbers und des ,Tranenpalastes* angemessen zu beriicksichtigen.*’

Das Antwortschreiben des Senators Strieder richtete sich sodann bereits an Finanzsenator
Dr. Sarrazin. Senator Strieder teilte in dem Schreiben mit, dass er die Einschatzung, dass
durch den Anderungsbescheid die Geschaftsgrundlage des Tauschvertrages zugunsten der
Muller-Spreer & Co. Spreedreieck KG nicht mehr gegeben sei, nicht teile. Als Geschafts-
grundlage diene der Bebauungsplanentwurf I-50. Darin werden auliere Baugrenzen und eine
zuladssige Geschossflache (15.000 m?) festgesetzt. Die veranderten Grundstlcksgrenzen

54 \Vermerk zur Schlusszeichnung vom 21. November 2001, F 2, Bl. 890 f.

485 \Jermerk vom 6. Dezember 2001, S 14, BI. 10: siehe auch S 14, Bl. 21 f.
466 E_Mail vom 12. Dezember 2001, S 14, BI. 9.
67 Schreiben an Sen Strieder, F 2, BI. 891: S 17, BI. 32.

118



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

machen aber eine Anpassung der Bebauungsplaninhalte notwendig. Dies korrespondiere
auch mit den aktuellen Diskussionen im Abgeordnetenhaus Uber eine starkere Riicksicht-
nahme auf den ,Tranenpalast‘. Er werde kurzfristig ermitteln, wie die vorgegebenen Nut-
zungsmalde sinnvoll in dem neuen Grundstlckszuschnitt unterzubringen waren. Senator
Strieder erklarte weiter, er wiirde es verfahrenstechnisch fiir sinnvoll halten, den bereits be-
stehenden Bebauungsplanentwurf zu andern. Einen neuen, vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zu beginnen, sei ebenfalls mdglich, bringe aber gegenwartig keine weiteren
Vorteile. Im Ubrigen sei die vom Investor vorgeschlagene Bebauung mit einem Hochhaus
stadtebaulich nicht tragfahig.*®®

Parallel dazu gab Senator Strieder beziglich des Antrages der Fraktion der CDU Uber die
Prifung einer Hochhausbebauung eine inhaltsgleiche Stellungnahme nach § 38 GGO Il an
die Senatskanzlei ab.*®®

2.1.3 Zwischenergebnis

Der Untersuchungsausschuss stellte fest, dass sowohl in den Parlamentsdiskussionen (Er-
halt des Eingangbereiches ,Tranenpalast®, Hochhausplane) als auch in der schwierigen Ver-
tragsabwicklung die Ursachen fiir die veranderte Sach- und Rechtslage am Grundstick
~opreedreieck® zu sehen waren. So fuhrten die Parlamentsdebatten zur Aussetzung des Be-
bauungsplanverfahrens, weshalb die in § 3.10 des Vertrages zugesicherte Bebauung nicht
realisiert werden konnte. Dieser Punkt stand aber nicht im Fokus der Rechtsstreitigkeit
zwischen den Beteiligten. Der Schwerpunkt lag vielmehr auf der mangelnden Vertrags-
erflllung.

2.2 Vergleichsverhandlungen mit der Deutschen Bahn AG

Nach dem sich die Senatsverwaltung fur Finanzen nach Bekanntgabe der Problemlage ei-
nen Uberblick Uber die Situation verschafft hatte, und eine Lésungsmaglichkeit darin sah, mit
dem Investor und der Deutschen Bahn AG eine Einigung zu finden, nahm sie Anfang des
Jahres 2002 Kontakt zu der Rechtsvertreterin der Deutschen Bahn AG auf. Frau Dr. Dorn-
berger teilte mit, sie habe zwei Entwirfe der Deutschen Bahn AG Ubersandt, und zwar einen
unter Beteiligung des Investors flr das ,Spreedreieck® und einen anderen Entwurf zum
,Tranenpalast“.*’® Diese beiden Vergleichsvorschldge gingen dann Mitte Marz 2002 bei der
Senatsverwaltung fiir Finanzen ein.*""

Im Folgenden wird dargestellt, wie sich die Verhandlungen gestalteten und warum die
Lésungsmaoglichkeit, sich einvernehmlich mit der Deutschen Bahn AG zu einigen, an den
Forderungen der Deutschen Bahn AG und der fehlenden Einwilligung des Investors Ende
des Jahres 2002 scheiterte.

221 Vergleichsvorschlag der Deutschen Bahn AG vom 18. Mérz 2002

Die Deutsche Bahn AG unterbreitete dem Land Berlin am 18. Marz 2002 einen Einigungs-
vorschlag zu den vermoégenszuordnungsrechtlichen Problemen betreffend der Grundstlicke
~Spreedreieck” und ,Tranenpalast®. Aufgrund der erfolgten VerauRerung des Grundstiicks
~Spreedreieck” an die Muller-Spreer und Co. Spreedreieck KG, zu deren Gunsten bereits
eine Eigentumsubertragungsvormerkung im Grundbuch eingetragen und weitere Eintragung

68 Schreiben Sen Strieder an Sen Dr. Sarrazin, F 2, Bl. 913.

%9 Stellungnahme vom Januar 2002, F 2, Bl. 905.

470" E-Mail des Mitarbeiters Zucker vom 31. Januar 2002, F 2, BI. 902.
"1 Entwurfsvorbereitung, F 2, Bl. 884, 902, 909 R.
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veranlasst worden seien, sei die KG in die Vereinbarung zum ,Spreedreieck mit einbezogen
word4e2n. Dieser Entwurf ist dem Schreiben nach dem Investor Miller-Spreer zugestellt wor-
den.*

2211 Inhalt des Vergleichsvorschlages

Der Einigungsvorschlag ,Spreedreieck® der Deutschen Bahn AG vom 18. Marz 2002 war so
ausgestaltet, dass auch der Erwerber seine Zustimmung erteilen musste. In § 3 Abs. 1 der
Vereinbarung heilt es u. a.:

,Das Land als derzeit noch im Grundbuch verzeichneter Eigentimer raumt der Bahn
das Recht ein, die unterhalb der Erdoberflache des in § 2 bezeichneten Grundstiicks
befindliche Tunnelanlage der Nord-Sud-S-Bahn flur den o6ffentlichen Verkehr standig
zu nutzen und das Grundstlick zu unterfahren.]...]

Das Land bewilligt die Eintragung einer beschrankten personlichen Grunddienstbar-
keit auf den in § 2 bezeichneten Grundbuchblatt zugunsten der Deutschen Bahn AG
folgenden Inhalts:

‘Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG, in
den im angeschlossenen Lageplan mit den Buchstaben A. B.C.D. E. F. G. H. . K. L.
A bezeichneten und rot angelegten Grundstuicksteil die bestehende Tunnelanlage der
Nord-Sid-S-Bahn dauernd zu haben, zu unterhalten, zu erneuern, zu benutzen und
in ihr eine Bahn zu betreiben.’

Durch eine Bebauung des Grundstlcks oder sonstige einwirkende MalRhahme auf
dem Grundstick darf eine Beeintrachtigung oder Gefdhrdung des Bestandes
und/oder des Betriebes der auf dem Grundstiick befindlichen Tunnelanlage der Nord-
Sud-S-Bahn nicht eintreten. Das Land verpflichtet sich daher, insbesondere bei einer
Bebauung des Grundsticks das Einvernehmen mit der Bahn vor Beginn der Mal3-
nahmen herzustellen und zu den Bebauungsplanen das Einverstandnis der Bahn
einzuholen.

Im Fall der Veraulierung des Grundstlicks verpflichtet sich das Land, den Eintritt des
Rechtsnachfolgers flr sich und seine Rechtsnachfolger zu dieser Vereinbarung her-
beizufiihren.

Der Investor zu dessen Gunsten in der Zweiten Abteilung des Grundbuchs, Ifd. Nr. 1,
eine Eigentumsubertragungsvormerkung eingetragen ist, stimmt ausdrucklich der be-
schrankten persénlichen Grunddienstbarkeit zu und bewilligt, sofern dies erforderlich
sein sollte, die Eintragung im Grundbuch.®

Darlber hinaus sah der Einigungsvorschlag unter § 4 eine Regelung zu dem Personenver-
bindungstunnel vor:

Der Personenverbindungstunnel liege im Zustandigkeitsbereich des Landes. Ausgenommen
davon sei der oberirdische Zugang, fur den der Eigentumsibergang bereits mit Bescheid
vom 11. September 2001 i. d. F. des Berichtigungsbescheides vom 18. September 2001
festgestellt worden sei. Samtliche MaRnahmen, insbesondere die im Zusammenhang mit
dem vom Investor geplanten Bauvorhaben stehen, seien rechtzeitig vor Baubeginn mit der
Bahn abzustimmen. Ebenso sei die schriftliche Zustimmung der Unternehmensbereiche der
DB Netz AG, der DB Station und der Service AG der Bahn einzuholen. Ferner sei durch das
Land und dem Investor sicherzustellen, dass die bestehende 6ffentliche Widmung des

2 Schreiben zum Einigungsvorschlag vom 18. Marz 2002, LA 14, Bl. 96.
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Personenverbindungstunnels nach Abschluss der Baumaflnahmen erhalten bleibe. Des
Weiteren seien sich die Beteiligten einig, die o6ffentliche Widmung durch Beantragung und
Bewilligung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Landes und der
Bahn zu sichern und deren Eintragung im Grundbuch zu veranlassen. Umfang und Inhalt
dieser beschrankten personlichen Dienstbarkeit werden zwischen Land, Bahn und Investor
nach Abschluss des Bauvorhabens vereinbart.

Die Bahn veranlasse nach § 5 unverziglich die Teilungsvermessung der in das Eigentum
der Bahn Ubergegangenen Teilflache (S-Bahn-Eingang). Das durch Katasterauszug zu be-
legende Ergebnis der Teilungsvermessung werde von der Bahn der OFD Berlin als Voraus-
setzung fur die Ausfertigung des Ersuchens zur Eigentumseintragung im Grundbuch Uber-
geben. Der Investor verpflichte sich dartiber hinaus, die Teilflache frei von bestehenden
Lasten zu verschaffen.*”

2.2.1.2 Reaktionen der Beteiligten auf den Einigungsvorschlag

Zur Auswertung des Einigungsvorschlages ,Spreedreieck” fand in der Senatsverwaltung fur
Finanzen ein Gesprach mit dem Investor Miller-Spreer statt. Dabei machte der Investor
deutlich, dass er eine entsprechende Vereinbarung erst nach einem gesicherten Flachen-
ausgleich durch das Land Berlin abschlieRen kénne und wiederholte seine Forderungen
nach einem Hinzuerwerb der angrenzenden Flachen. Diesbeziiglich erklarte der Gruppen-
leiter Meyer-Golling, dass das Land Berlin erst Eigentimer dieser Flachen werden misse. Im
Ubrigen sei erforderlich, dass das Einverstandnis des Tragers der StraRenbaulast zur Ent-
widmung vorliege. Gleichzeitig erklarte er, dass das Land Berlin Schadensersatzanspriiche
gegeniber der OFD Berlin geltend mache misse, da die Flachenreduzierung auf das fehler-
hafte Zuordnungsverfahren zurickzufuhren sei. Dies wirde allerdings einen erheblichen
Zeitraum in Anspruch nehmen. Die Beteiligten vereinbarten, dass die Senatsverwaltung fur
Finanzen zunachst ihre Anderungswiinsche zum Einigungsvorschlag an die Rechtsanwaltin
Dr. Dornberger Ubermittele und der Investor seine Anderungswiinsche bilateral mit ihr ab-
stimme.*"

Im Anschluss an das Gesprach (ibersandte die Senatsverwaltung fiir Finanzen ihre Ande-
rungsv_\(l'jnsche an die Rechtsanwaltin Dr. Dornberger und teilte ihr mit, Miller-Spreer werde
seine Anderungswiinsche direkt mir ihr verhandeln.*”®

Die unten aufgefiihrten Synopse enthalt die wesentlichen Anderungswiinsche der Senats-
verwaltung fur Finanzen.

Deutsche Bahn AG Senatsverwaltung fur Finanzen

§3 (1) Das Land als derzeit noch im Grund- | Ohne Anderungen.
buch verzeichneter Eigentimer raumt der
Bahn das Recht ein, die unterhalb der Erd-
oberflache des in § 2 bezeichneten Grund-
stiicks befindliche Tunnelanlage der Nord-
Sud-S-Bahn fir den o6ffentlichen Verkehr
standig zu nutzen und das Grundstick zu
unterfahren.][...]

(2) Das Land bewilligt die Eintragung einer | Ohne Anderungen.
beschrankten personlichen Grunddienst-
barkeit auf den in § 2 bezeichneten Grund-

"3 Einigungsvorschlag ,Spreedreieck” vom 18. Marz 2002, F 2, Bl. 919 ff.

* Vermerk vom 15. April 2002, F 2, Bl. 956.
"5 Anderungswiinsche der SenFin vom 16. April 2002, F 2, BI. 965 ff.
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Deutsche Bahn AG

Senatsverwaltung fur Finanzen

buchblatt zugunsten der Deutschen Bahn
AG folgenden Inhalts:

.Eine beschrankte personliche Dienstbar-
keit zugunsten der Deutschen Bahn AG, in
den im angeschlossenen Lageplan mit den
Buchstaben A. B. C. D. E. F. G. H. |. K. L.
A bezeichneten und rot angelegten Grund-
sticksteil die bestehende Tunnelanlage der
Nord-Sud-S-Bahn dauernd zu haben, zu
unterhalten, zu erneuern, zu benutzen und
in ihr eine Bahn zu betreiben.*

(3) Durch eine Bebauung des Grundstiicks
oder sonstige einwirkende MalRnahme auf
dem Grundstuck darf eine Beeintrachtigung
oder Gefahrdung des Bestandes und/oder
des Betriebes der auf dem Grundstiick be-
findlichen Tunnelanlage der Nord-Sid-S-
Bahn nicht eintreten. Das Land verpflichtet
sich daher, insbesondere bei einer Be-
bauung des Grundsticks das Einver-
nehmen mit der Bahn vor Beginn der Mal3-
nahmen herzustellen und zu den
Bebauungsplénen das Einverstandnis der
Bahn einzuholen.

(4) Im Fall der VerauRRerung des Grund-
stiicks verpflichtet sich das Land, den Ein-
tritt des Rechtsnachfolgers fir sich und
seine Rechtsnachfolger zu dieser Verein-
barung herbeizufihren.

(5) Der Investor zu dessen Gunsten in der
Zweiten Abteilung des Grundbuchs, Ifd. Nr.
1, eine Eigentumsibertragungsvormerkung
eingetragen ist, stimmt ausdricklich der
beschrankten personlichen Grunddienst-
barkeit zu und bewilligt, sofern dies er-
forderlich sein sollte, die Eintragung im
Grundbuch. [...]

(3) Durch eine Bebauung des Grund-
sticks oder sonstige einwirkende
MalRnahme auf dem Grundstick darf
eine  Beeintrachtigung oder Ge-
fahrdung des Bestandes und/oder des
Betriebes der auf dem Grundstick
befindlichen Tunnelanlage der Nord-
Sud-S-Bahn nicht eintreten. Das Land
verpflichtet sich daher, insbesondere
bei einer Bebauung des Grundstiicks
das Einvernehmen mit der Bahn vor
Beginn der MaflRnahmen herzustellen
und bei der Anderung des Be-
bauungsplanes die Bahn als be-
troffener Trager im Verfahren zu be-
teiligen. Die Zustimmung der Bahn
darf nur aus wichtigem Grunde versagt
werden.

Ohne Anderungen.

Ohne Anderungen.

122

§4

(1) Die Bahn geht davon aus, daf} der unter
dem Grundsttlick verlaufende Personenver-
bindungstunnel, der S- und U-Bahn ver-
bindet, als Ubergang flr den 6ffentlichen
Personennahverkehr im Zustandigkeits-
bereich des Landes liegt. Ausgenommen

(1) Die Bahn bestatigt, dald der unter
dem Grundstulick verlaufende
Personenverbindungstunnel, der S-
und U-Bahn verbindet, als Ubergang
fur den offentlichen Personennahver-
kehr im Eigentum des Landes steht.
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Deutsche Bahn AG

Senatsverwaltung fur Finanzen

hiervon ist der oberirdische Zugang auf der
Teilflache, fir die der Eigentumsibergang
auf die Bahn durch Bescheid vom
11./18.09.2001 festgestellt wurde.

Da der oberirdische Zugang zum
Personenverbindungstunnel zugleich den
Zugang zum unterhalb der Erdoberflache
befindlichen Bahnsteig des S-Bahnhofs
Friedrichstrae der  Nord-Sid-S-Bahn
bildet, hat das Land und der Investor zu
gewabhrleisten, dall der Zugang zu dem
unterhalb der Erdoberflache befindlichen
Bahnsteig jederzeit und ohne Be-
schrankungen fir die Offentlichkeit gewahr-
leistet sein mul3.

(2) Samtliche Malnahmen, insbesondere
im Zusammenhang mit dem vom Investor
geplanten Bauvorhaben, sind rechtzeitig
vor Baubeginn mit der Bahn abzustimmen
und dazu die schriftliche Zustimmung der
Unternehmensbereiche der DB Netz AG
und DB Station und Service AG der Bahn
einzuholen.

(83) Im gemeinsamen Interesse des
offentlichen Personennahverkehrs im Ver-
bund von S- und U-Bahn ist durch das
Land und den Investor sicherzustellen, daf}
die bestehende offentliche Widmung des
Personenverbindungstunnel nach Abschluf}
der BaumalRnahmen erhalten bleibt.

Die Beteiligten einigen sich, die 6ffentliche
Widmung durch Beantragung und Be-
willigung einer beschrankten persodnlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Landes und
der Bahn zu sichern und deren Eintragung
im Grundbuch zu veranlassen. Umfang und
Inhalt dieser beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit werden zwischen Land, Bahn
und Investor nach Abschlu® des Bauvor-
habens vereinbart.

Ausgenommen hiervon ist der ober-
irdische Zugang auf der Teilflache, fur
die der Eigentumslibergang auf die
Bahn durch Bescheid vom
11./18.09.2001 festgestellt wurde.

Da der oberirdische Zugang zum Per-
sonenverbindungstunnel zugleich den
Zugang zum unterhalb der Erdoberfla-
che befindlichen Bahnsteig des S-
Bahnhofs Friedrichstralle der Nord-
Sid-S-Bahn bildet, hat das Land und
der Investor zu gewahrleisten, dafd der
Zugang zu dem unterhalb der Erd-
oberflache befindlichen  Bahnsteig
jederzeit und ohne Beschrankungen
fur die Offentlichkeit gewahrleistet sein
muf.

Ohne Anderungen.

(3) Im gemeinsamen Interesse des
offentlichen Personennahverkehrs im
Verbund von S- und U-Bahn ist durch
das Land und den Investor sicherzu-
stellen, dal® die Zugange zur U- und S-
Bahn sowie der Personenverbindungs-
tunnel nach Abschlul} der Baumal3-
nahmen erhalten bleiben.

Die Beteiligten einigen sich, die
offentliche ~ Nutzung  durch  Be-
antragung und Bewilligung einer be-
schrankten persénlichen Dienstbarkeit
zugunsten des Landes Berlin als Geh-
recht fir die Allgemeinheit zu sichern
und deren Eintragung im Grundbuch
zu veranlassen. Umfang und Inhalt
dieser beschrankten persdnlichen
Dienstbarkeit werden zwischen Land,
Bahn und Investor nach Abschlufd des
Bauvorhabens vereinbart.

Mit Schreiben vom 17. April 2002 teilte die Rechtsanwaltin Dr. Dornberger der Senatsver-
waltung flir Finanzen mit, dass sie die Anderungsvorschlage des Landes Berlin erhalten
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habe. Sobald die Anderungswiinsche des Investors Miiller-Spreer vorliegen, werden diese
mit der Deutschen Bahn AG besprochen. Im Ubrigen erklarte sie, dass die Deutsche Bahn
AG an einer Gesamtldésung in dem Bereich der Friedrichstralle/Reichstagufer gelegen sei.
Eine einvernehmliche Klarung zuordnungsrechtlicher Fragen komme daher nur in Betracht,
wenn darin sowohl die Grundstiicke ,Tranenpalast® als auch des ,Spreedreiecks erfasst
werden. Die Auffassung des LARoV, keine Veranlassung flr eine gesonderte Vereinbarung
zu sehen, stehe dazu im Widerspruch. Das Land Berlin solle sicherstellen, dass die ab-
gestimmten Vereinbarungen zu den Grundstiicken ,Tranenpalast® und ,Spreedreieck” in
einem unmittelbaren zeitlichen Zusammenhang unterzeichnet werden.*’®

Neben der oben genannten Mitteilung der Anderungswiinsche des Landes Berlin unter-
richtete der Sachbearbeiter Zucker die Rechtsanwaltin Dr. Dornberger in der Folgezeit Gber
den Sachstand. Dies lasst sich einem Schreiben der Rechtsanwaltin Dr. Dornberger vom
6. Juni 2002 an die Deutsche Bahn AG entnehmen. Darin wird folgender Sachstand uUber-
mittelt:

Herr Zucker habe sich mit ihr in Verbindung gesetzt und ihr mitgeteilt, dass Gesprache
zwischen der Senatsverwaltung fur Finanzen und dem LARoV stattgefunden haben, um zu
einer gemeinsamen Auffassung hinsichtlich der vorgelegten Entwirfe der Bahn zu gelangen.
Hinsichtlich der Vereinbarung zum ,Tranenpalast® sei jedenfalls die exakte Bezifferung der
Hohe der Forderungen fur die durchgefuhrten MaRnahmen der Bebauung, Modernisierung
und Instandsetzung des , Tranenpalastes” nach § 11 Abs. 2 VZOG erforderlich.

Herr Zucker habe weiter die Auffassung geadulert, dass es bezlglich der Vereinbarung
~Spreedreieck” erforderlich sei, dass sich der Investor mit der Deutschen Bahn AG einige.
Sie habe Herrn Zucker dariiber aufgeklart, dass der Investor seine Anderungswiinsche noch
nicht mitgeteilt habe. Allerdings habe der Investor bei ihr vorgesprochen; dabei habe sie den
Eindruck gewonnen, dass der Investor keine Probleme habe sich mit der Bahn zu einigen. Er
akzeptiere die Interessenlage der Deutschen Bahn AG. Entscheidende Hindernisse sehe der
Investor dagegen, wenn ihm das Land Berlin, das malfigeblich die Ursachen fiir die ein-
getretene Situation gesetzt habe, nicht angemessen entgegenkomme. Der Investor verlange
zum einen Ausgleichsleistungen fiir die Flachen, die sich eindeutig im Eigentum der Bahn
befinden und zum anderen Ausgleichsleistungen fir die Einschrankungen kinftiger
Nutzungsmdglichkeiten. Er strebe eine unentgeltliche Ubertragung von entsprechenden
Ausgleichsflachen an. Aus Sicht des Landes Berlin komme es zunachst auf die Planungs-
sicherheit an.

Dem Schreiben lasst sich weiter enthehmen, dass das Land Berlin bestrebt war, eine zlgige
Vermdgenszuordnung bezlglich des Flurstliicks 243 zu erreichen, da der Investor die
StraRenflache unterbauen wolle.*””

Nach Kenntnis des Ausschusses teilte der Investor der Deutschen Bahn AG auch in der
Folgezeit seine Anderungswiinsche nicht mit, demnach wurden zunéchst keine weiteren
Gesprache mit der Deutschen Bahn AG gefiihrt. Vielmehr wiederholten die Rechtsvertreter
des Investors in einem Schreiben an den Senator flr Finanzen Dr. Sarrazin im Juli 2002 ihre
Rechtsauffassung hinsichtlich des Vertrages vom 19. Dezember 2000. Danach habe sich
das Land Berlin verpflichtet, das Eigentum am Grundstlck ,Spreedreieck lastenfrei zu ver-
schaffen. Die Rechte der Deutschen Bahn AG wirden eindeutig nicht den Vereinbarungen
zwischen dem Land Berlin und dem Investor entsprechen. Die Rechtsposition der Deutschen
Bahn AG wirde dazu fuhren, dass das Grundstlick nur zu einer um ein Drittel kleineren
Flache bebaut werden konne. Der Vertrag werde daher rickabgewickelt, wenn keine
Einigung erzielt werde. Folglich hatte das Land Berlin den Kaufpreis in Hohe von 34 Mio. DM

476 Schreiben der RAin Dr. Dornberger, F 2, Bl. 980; In der Folgezeit kam es nicht zu einer Einigung;
Siehe Bescheid vom 9. Juli 2003, LA 15, BI. 597, 607, 609.
""" Schreiben RAin Dr. Dornberger an DB AG vom 6. Juni 2002, D 1, BI. 527.
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zuzuglich Zinsen zurickzuzahlen und musste darUber hinaus weiteren Schadensersatz
leisten. Eine Realisierung des Bauprojekts sei bei der Minderung der Ubertragenen Grund-
stucksflache bzw. des mit Dienstbarkeiten belasteten Grundsticks nur dann méglich, wenn
das Gebaude Uber die Grundsticksgrenzen hinweg errichtet werden kénne. Die Rechtsver-
treter erklarten erneut ihre Forderung auf Zuerwerb von weiteren Grundstlicken (Flurstlicke
236, 239, 240, 242, 243). Weiterhin bestehe das Interesse am Erwerb des ,Tranen-

palastes*.*’®

Anlasslich dieses Schreibens informierte der Sachbearbeiter Zucker den Finanzsenator Uber
den Sachverhalt und gab folgende Stellungnahme ab:*"®

Aufgrund eines Anderungsbescheides der OFD Berlin kénne das Land Berlin den Vertrag
vom 19. Dezember 2000 nicht erfullen und das Grundstlck lastenfrei Gbertragen. Allerdings
sei dem Erwerber bei Vertragsabschluss bekannt gewesen, dass das Grundstlck hinsichtlich
bestehender Leitungsrechte und des U- und S-Bahnbetriebes problembehaftet sei. Daher sei
er in dem Vertrag verpflichtet worden, sich mit den Leitungstragern und den Verkehrs-
betrieben abzustimmen. Unabhangig davon sollte jedoch versucht werden, mit dem Kaufer
eine Einigung Uber eine Anderung des bestehenden Vertrages zu erzielen. Eine Riickab-
wicklung des Vertrages konnte nach Auskunft der Kauferseite Schadensersatzanspriiche im
zweistelligen Millionenbereich ausldosen.

Der Hinzuerwerb der vom Erwerber geforderten Flurstlicke setze voraus, dass diese Flachen
fur die Errichtung des Bauvorhabens tatsachlich bendtigt werden. Hierzu missten die
Planung und das Bauvorhaben konkretisiert werden.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung habe zugesichert, den Bebauungsplanentwurf
entsprechend der Geschéaftsgrundlage zu andern und das Blro Nalbach mit der Entwurfs-
fassung beauftragt. Es liege derzeit ein vorlaufiger unverbindlicher Entwurf vor, der die Ein-
gangssituation zum ,Tranenpalast® berlicksichtige und eine BGF iber 15.000 m? vorsehe. Es
sei daruber hinaus politisch zu entscheiden, ob die vom Investor gewiinschte Hochhaus-
bebauung zugelassen werde.

Zum Thema ,Tranenpalast® erklarte der Mitarbeiter Zucker, dass den Betreibern des ,Tra-
nenpalastes seitens der Senatsverwaltung flr Finanzen zugesagt worden sei, den
.rranenpalast® zum Verkehrswert erwerben zu kénnen, soweit das Gebdude Berlin zu-
geordnet werde. Herrn Miller-Spreer wurde der Erwerb in Aussicht gestellt, soweit keine
Einigung mit den Betreibern zum Kaufpreis erzielt werden kénne. Derzeit scheint fraglich, ob
der Liegenschaftsfonds und die Betreiber sich hinsichtlich des zu vereinbarenden Kaufpreis
einigen.

Zusammenfassend stellte der Bearbeiter Zucker in dem Vermerk fest, dass zunachst die
Bebauungsplanung feststehen miisse, da erst dann Uber die Zuordnung mit der Deutschen
Bahn AG verhandelt werden kénne. Der Investor mache seine Zustimmung zu der Verein-
barung der Deutschen Bahn AG von der Planungssicherheit abhangig. Nach Abschluss der
Zuordnungsvereinbarung konne der Vertrag angepasst werden. Die bereits entstandene
Zeitverzdgerung komme durch die offene Planung zustande.

Der Bearbeiter Zucker sprach weiter die Empfehlung aus, dass zunachst die Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung Planungssicherheit schaffe. Dabei sei zu entscheiden, ob Berlin
eine Hochhausbebauung zulassen méchte. Im Ubrigen sei ein Entwurf zu erarbeiten, der die
eigentums- und zuordnungsrechtlichen Probleme berlcksichtige und sich mindestens an der
vereinbarten Geschaftsgrundlage orientiere.**

78 gchreiben Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 22. Juli 2002, F 3, BI. 999.
79 Vermerk des Mitarbeiters Zucker an Sen Dr. Sarrazin vom 5. August 2002, F 3, Bl. 1003.
80 Vermerk des Mitarbeiters Zucker an Sen Dr. Sarrazin vom 5. August 2002, F 3, Bl. 1003.
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Im Rahmen einer weiteren Gesprachsrunde bei der Senatsverwaltung fiir Finanzen erklarte
der Investor erneut, er sehe sich gezwungen, den Vertragsricktritt auszuliben, da die ver-
langerte Gewahrleistungsfrist Ende des Jahres ausliefe und die Grunderwerbssteuer bei
Aufhebung des Vertrages nur innerhalb von zwei Jahren erstattet werde. Dabei behielt er
sich Schadensersatzforderungen in Héhe seiner Kaufpreisaufwendungen vom 37 Mio. DM
sowie seiner Finanzierungskosten vor. Der Bearbeiter Zucker hielt in dem Vermerk fest, dass
durch politische Veranderungen der Planungsprozess noch nicht vorangekommen sei.
Sofern der angedrohte Rucktritt ausgeulbt werde, seien Schadensersatzforderungen in zwei-
stelliger Millionenhdhe des Investors denkbar. Inwieweit diese abgewendet werden kdnnen,
kénne zurzeit nicht eingeschatzt werden.*®! Staatssekretar Bielka notierte auf dem Vermerk:

-~ Fristenproblem + Verzicht + grundsatzliche Schadensersatzpflicht?

- wer redet mit der Bahn“.*®2

In der Folgezeit ist die Deutsche Bahn AG in den Verhandlungsgesprachen zunachst nicht
mehr beteiligt worden, da der Investor eine Zustimmung von der Planungssicherheit ab-
hangig machte. Daher stand zunachst die Erstellung einer Planung durch die Senatsver-
waltung flr Stadtentwicklung im Fokus. Daneben wurden weiter Verhandlungsgesprache mit
dem Investor geflhrt.

2.2.2 Planungsalternative der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung hatte parallel zu den Verhandlungen mit der
Deutschen Bahn AG und dem Investor Muller-Spreer das Architekturbiiro Nalbach + Nalbach
beauftragt, da Planungssicherheit geschaffen werden sollte.

Das Architekturbiiro sollte die stadtebauliche Figur Uberarbeiten und Testentwiirfe erstellen,
die zum einen das vertraglich zugesagte Nutzungsmaf einhalten und zum anderen eine
starkere Riicksichthahme auf den benachbarten ,Trinenpalast* aufweisen.’®® Diese Auf-
tragsvergabe verursachte fiir das Land Berlin zusatzliche Kosten in Hoéhe von 6.090,- € brut-
to.*** Der Investor Miiller-Spreer ist dabei in die Entwurfsiiberarbeitung nicht einbezogen
worden, da ein neutrales Gutachten erstellt werden sollte.*®® Die Architektin Nalbach erklarte
anlasslich einer Besprechung mit dem Senatsbaudirektor Dr. Stimmann, dass urspringlich
schon die 15.000 m? Bruttogeschossflache auf dem Grundstlick schwer bebaubar gewesen
waren.*®® Aus einem Vermerk vom 8. Juli 2002 geht hervor, dass die Architektin Nalbach die
Méglichkeit des Erhalts des ,Tranenpalasteingangs® unter gleichzeitiger Einhaltung der zu-
gesicherten 15.000 m? Bruttogeschossflache nachgewiesen habe.*®

Der Abteilungsleiter von Lojewski informierte den Investor Muller-Spreer im September 2002
Uber die Entwirfe der Architekten Nalbach + Nalbach. Danach kénne die vertraglich verein-
barte Baumasse von 15.000 m? Bruttogeschossflache gehalten bzw. sogar leicht Uber-
schritten werden. Der Investor habe in dem Gesprach hervorgehoben, dass aus seiner Sicht
der politische Meinungsprozess zur Hochhausbebauung noch nicht abgeschlossen sei.
Insbesondere haben bundespolitische Parteien wenig Verstandnis dafir, dass beabsichtigte
GroRinvestitionen mit erheblicher Beschaftigungszahl in Berlin nicht realisiert werden. Weiter
habe der Investor in dem Gesprach darauf hingewiesen, dass das Land Berlin ihm ein
Grundstlick verkauft habe, das ihm gar nicht gehdre und deshalb ein ,Planungsschaden®

81 \iermerk vom 13. September 2002, F 3, Bl. 1005.

82 Handschriftliche Notiz, F 3, BI. 1005.

483 Schreiben an Architektin Nalbach vom 22. Januar 2002, S 7, BI. 205.
84 \ertrag mit dem Architekturbiiro vom 12. April 2002, S 7, BI. 215 ff.
85 Sjehe handschriftliche Notiz, S 7, BI. 213.

% Besprechungsvermerk vom 27. Mai 2002, S 7, BI. 218.

87 \Jermerk vom 8. Juli 2002, F 2, Bl. 989.
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entstanden sei, da zwei Jahre lang nichts passiert sei. AuRerdem sei ihm von der damaligen
Regierungspartei CDU Realisierungsmdglichkeiten fiur ein Hochhaus in Aussicht gestellt
worden. Seine Vorstellung sei, dass er entweder eine hdhere Baumasse oder den Kaufpreis
zurlckerhalte. Senatsbaudirektor Dr. Stimmann habe seine Position in dem Gesprach un-
missverstandlich dargestellt. Danach sei ein Hochhaus an dieser Stelle nicht begriindbar.
Sollten die politischen Mandatstrager zu einer anderen Auffassung gelangen, habe er dies
zu akzeptieren, aber fordern werde er dies nicht. Nach dem Austausch der unterschiedlichen
Standpunkte sei vereinbart worden, dass der Erwerber Miller-Spreer auf Basis der Nalbach-
Varianten die Méglichkeiten der Bebauung (iberpriifen lasse.*®®

Den Uberarbeiteten Nalbach-Entwurf lehnte der Investor in der Folgezeit mit der Begrindung
ab, dass diese stadtebauliche Konzeption zumindest in Teilen nicht umsetzbar sei, da sie die
Hindernisse der nach wie vor ungeklarten Eigentumsverhaltnisse nicht ausreichend berlck-
sichtige. Bei dieser Gelegenheit wies der Investor auch darauf hin, dass die bei der Finanz-
verwaltung geltend gemachten Schaden nicht darauf zurlickzufiihren seien, dass der ver-
traglich zugesagte Bebauungsplan noch nicht verabschiedet sei. Vielmehr sei die
Finanzverwaltung bisher nicht in der Lage gewesen, das Eigentum an dem Grundstiick ver-
tragsgerecht zu verschaffen.*®® Diesen Standpunkt hatte der Investor bereits zuvor in einem
Gesprach verdeutlicht. Danach sei der neue Grundstlickszuschnitt mit dem Eingang
,Tranenpalast“ fiir ihn nicht akzeptabel.*®

Diese vom Investor vertretene Position hatte Senator Dr. Sarrazin im Oktober 2002 dem
Stadtentwicklungssenator Strieder mitgeteilt. Danach habe der Investor erklart, dass der von
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vorgelegte Anderungsentwurf die offenen Grund-
stiicksfragen im Zusammenhang mit der Zuordnung von Flachen fiir die Bahn nicht bertick-
sichtige. Er bat weiter dringlich darum, die Planungsanderungen unverziglich herbeizu-
fuhren, damit der Investor Planungssicherheit erhalte und ein Schaden vom Land Berlin
abgewendet werden koénne.*’

Die Auffassung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung dazu war zunachst klar positio-
niert. Aus einem Besprechungsvermerk vom 22. Oktober 2002 geht hervor, dass die Stadt-
entwicklungsverwaltung dennoch an dem Anderungsentwurf der Architekten Nalbach + Nal-
bach festhalten wolle. Der Anderungsentwurf enthalte Bau- und planungsrechtlich keine
Einschrankungen gegenuber dem Stand Januar 2000, da die Bahnflache bereits planfest-
gestellt und die Eingangsbereiche nicht bebaubar gewesen seien. Allerdings raumte die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung ein, zu prifen, inwieweit die Bahn aufgrund der ge-
anderten Eigentumssituation eine Baugenehmigung offentlich-rechtlich verhindern kénne
bzw. ob es mdglicherweise auch zivilrechtliche Mittel gebe, eine Bebauung zu beein-
trachtigen. Eine Blockade kénne gegebenenfalls durch ein Spitzengesprach zwischen der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und der Deutschen Bahn AG vermieden werden.*%2

2.2.3 Parallelverhandlungen mit dem Investor

Zur Vorbereitung eines weiteren Termins mit dem Investor Muller-Spreer verfasste der Mit-
arbeiter Zucker einen Vermerk zur Vorbereitung, der folgende Lésungsansatze aufweist:

.~ Einrdumung eines Unterbaurechtes am ‘Stadtplatz’ als Kompensation fir den
Wertverlust von ca. 3.123.400,--DM / 1.596.969 € (200 x 15.617,--DM) Wert flr das
Unterbaurecht bei einer zweigeschossigen Tiefgarage: 5 % von 8.400,-- DM (Boden-

8 Besprechungsvermerk vom 27. September 2002, S 7, Bl. 224.

489 schreiben des Investors vom 5. November 2002, S 17, BI. 80.

90" Gesprachsvermerk vom 31. Oktober 2002, F 3, BI. 1020.

9" Schreiben Sen Dr. Sarrazin an Sen Strieder Oktober 2002, F 3, Bl. 1008.
492 \Vermerk des Mitarbeiters Zucker, F 3, Bl. 1014.

o

N

127



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

wert) = 420,--DM/m?, das entspricht als Wertausgleich einer Flache von ca. 7437 m?
Grofie. Das Flurstlick 242 hat eine Grof3e von 1.852 m>.

- Erhéhung des Baurechts: Ausgleich moglicher Schadensersatzanspriche durch an-
gemessene Erhéhung des BGF um ca. 1400 m2.

- Direktvergabe des Metropol-Theaters oder einer anderen Immobilie zum Verkehrs-
wert?

- Ggf. Spitzengesprach Berlin/Bahn zur Planungsumsetzung.“®?

Daneben teilte der Investor Staatssekretar Bielka mit, dass es von zentraler Bedeutung sei,
dass das Land Berlin eine verbindliche Aussage zu der Frage mache, ob und zu welchem
Zeitpunkt das Land Berlin seine vertraglichen Pflichten erfille. Das Land Berlin mbge nun-
mehr abschlielfend Stellung zu der Frage nehmen, wie es mit der Situation umzugehen ge-
denkt, dass es nicht in der Lage sei, das Grundstlick vollstdndig und lastenfrei zu ver-
schaffen. Ferner benétige er eine verbindliche Aussage zu dem Umstand, dass der
Bebauungsplan 1-50 entsprechend der vertraglichen Zusicherung in Ziffer 3.10 des Vertrages
vom 19. Dezember 2000 nicht mehr umgesetzt werden kdnne. Dasselbe gelte auch fiir den
alternativen Planungsentwurf von Staatssekretar Dr. Stimmann, der die aktuellen Grund-
stiicksgegebenheiten nicht berticksichtige. Die Nichterfullung des Vertrages sei nicht weiter
hinnehmbar und verursache einen erheblichen Schaden.***

In der o. g. Besprechung erklarte der Investor Muller-Spreer, er werde noch im November
2002 eine Entscheidung Uber einen eventuellen Vertragsricktritt treffen. Er erwarte vom
Land Berlin hierfiir konkrete Aussagen zu Anderungen des bestehenden Vertrages. Zu
klaren seien insbesondere die Eigentumsverschaffung, Heranschaffung zusatzlicher Flachen
fur den Bau einer Tiefgarage unter dem Bahnhofsvorplatz, die Uberbauungsproblematik des
Bahngrundstiicks, der Eingang des ,Tranenpalastes®, das Bebauungskonzept bzw. die
Baumasse sowie die finanzielle Entschadigung. Staatssekretar Bielka raumte in dem Ge-
sprach ein, dass das Land Berlin den Kaufvertrag aufgrund veranderter Grundstickssituation
nicht erfillen kénne und durch Flachenanderungen und Erhéhung des Baurechts kompen-
siert werden solle. Finanzielle Forderungen kdnnen hiermit ausgeglichen werden. Neben
einer mdglichen Anhebung des Baurechts sehe er die Einrdumung eines Unterbaurechts fur
die Errichtung einer Tiefgarage als Aquivalent an. Der Investor Miiller-Spreer wurde aufge-
fordert, seine Forderungen kurzfristig zu konkretisieren, damit sich das Land Berlin noch im
November positionieren kdnne. Staatssekretér Bielka bat darum, intern die Werthaltigkeit
eines Unterbaurechts und einer hdheren Bruttogeschossflache pro m? ermitteln zu lassen.
Dariiber hinaus sei weiterhin die Uberbauung der Bahnflache zu klaren.*®®

Aus dem Gesprachsvermerk der Senatsverwaltung Iasst sich ergdnzend enthehmen, dass
Staatssekretar Bielka gemeinsam mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung eine L6-
sung herbeifihren wolle, die moglichst ohne finanziellen Ausgleich auskomme.
Des Weiteren wurde festgehalten, dass die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung die
Denkmalthematik hinsichtlich des Eingangsbauwerkes ,Tranenpalast* hinterfragen solle.**°

Mit Schreiben vom 31. Oktober 2002 bat die Senatsverwaltung fir Finanzen wie in dem Ge-
sprach besprochen, um Ermittlung des Differenzwertes bei Erhéhung der baulichen Aus-
nutzung je m? Bruttogeschossflache. Gleichzeitig solle eine Wertermittlung fiir ein Unterbau-
recht an den Flurstiicken 242 und 243 fiir die Errichtung einer Tiefgarage erstellt werden.**’

9 Vermerk zur Gesprachsvorbereitung, F 3, Bl. 1016; Die Zahlengrundlage fiir den Lésungsansatz

ist aus den Akten nicht ersichtlich.
9 Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 28. Oktober 2002, F 3, Bl. 1017.
95 Gesprachsvermerk der SenFin, F 3, BI. 1022.
% Gesprachsvermerk der SenStadt, F 3, Bl. 1020.
7 Auftrag an SenStadt, F 3, BIl. 1018.
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Hinsichtlich der Frage, ob die Deutsche Bahn AG gegen die zukiinftige Baugenehmigung
vorgehen kénne, erklarte die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, dass zum einen bei
planfestgestellten Flachen die Zustimmung des Eisenbahnbundesamtes vorliegen und zum
anderen, dass die Deutsche Bahn AG als Eigentiimerin einer Uberbauung des Luftraumes
{iber ihrem Grundstiick zustimmen miisse.**®

Die vom Investor beauftragte Rechtsanwaltskanzlei konkretisierte absprachegemafl mit
Schreiben vom 5. November 2002 die Schaden, die dem Investor Miller-Spreer aufgrund
der fehlenden Ubertragung des Kaufgrundstiickes bisher entstanden seien und zeigte alter-
native Lésungsmoglichkeiten auf.**

Danach resultieren aus der Uberbauung der Bahngrundstiicksteile unmittelbare Baumehr-
kosten in Héhe von 2.320.000 €. Diese Summe basiere auf einer Untersuchung der Baupla-
nungs und Steuerungs Aktiengesellschaft (BAL) vom 4. November 2002.°° Die BAL
ermittelte in einer Uberschlagigen Kosteneinschatzung die Mehrkosten, die sich durch die
Anderung der Griindungsverhaltnisse ergeben haben. Dabei setzte sie voraus, ,dass bei
Vertragsabschluss von einem lastenfreien Grundstick auszugehen war, auf dem uberall,
d. h. auch im Bereich etwaiger im Erdreich vorhandener Bauwerke, ohne Erschwernisse ge-
grindet werden konnte. Die sich nun darstellende Sachlage — kein Lastabtrag im Bereich der
U- bzw. S-Bahn, teilweise ungeklarte Eigentumsverhaltnisse — fuhrt zu einer Erhéhung der
Baukosten durch zusatzlich erforderliche Mallnahmen, die mit Uberschlagig 2.320.000 Euro
brutto bewertet wurden, ausgehend von einer Bebauung im Rahmen der Konzeptstudien von
Nalbach + Nalbach.”

Fir die Neukonzeption des Hauses wirden Planungskosten nach HOAI in Hohe von
1.000.000 € entstehen.

Ferner ergebe sich eine Wertminderung des Gesamtgrundstlicks aufgrund des neuen geo-
grafischen Zuschnitts und der veranderten Eingangssituation im Bereich ,Tranenpalast®. Die
Wertminderung des Grundstickswertes werde mit 20 % des Kaufpreises beziffert
(3.400.000 €). Die Wertminderung durch Nichtlastenfreistellung in Abteilung Il des Grund-
buches betrage 1.200.000 €.

Des Weiteren sei aufgrund der Projektverzégerung sowohl ein Finanzierungsmehraufwand
durch aufgelaufene Bankzinsen als auch ein Verlust durch den inzwischen eingetretenen
Minderwert aufgrund der allgemeinen Marktsituation entstanden. Dies ergebe einen weiteren
Vermogensnachteil in Hohe von 5.200.000 €.

Folglich sei bisher ein Vermogensnachteil in Héhe von insgesamt 13.120.000 € entstanden.

Der Rechtsvertreter des Investors wies erneut darauf hin, dass die von der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung vorgelegte alternative Planung in dieser Form nicht durchfiihrbar sei,
weil fur die Neukonzeption auch hierzu die erforderlichen Flachen nicht zu Eigentum ver-
schafft werde kénnen und der Baukdrper sich zum Teil auf fremden Flachen befinde. Zur
Klarstellung sei noch die Feststellung zu treffen, dass die eingetretene Verzdgerung allein
auf der mangelnden Eigentumsverschaffung am Grundstick und der baurechtlichen Dis-
kussion {iber das Grundstiick beruhe.*”’

% Stellungnahme SenStadt vom 4. November 2002, F 3, BI. 1117.

49 Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 5. November 2002, F 3, Bl. 1025.
%0 Bewertung der BAL vom 4. November 2002, MS 1, Bl. 217.

%1 Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 5. November 2002, F 3, Bl. 1025.
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Zu den von der Rechtsanwaltskanzlei genannten Schadensposten gab der Mitarbeiter Zu-
cker in einem Vermerk folgende Stellungnahme ab:**

Ein Ausgleich der Uberbauungskosten in Hohe von 2.320.000 € sollten abgelehnt werden.
Nach Auffassung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung waren diese Kosten auch bei
der urspriinglichen Planung angefallen, da die Bahnanlagen einschlief3lich des Fuliganger-
tunnels bereits planfestgestellt und die Zugange zur U- und S-Bahn sowie der Verbindungs-
tunnel durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu sichern waren.

Fir die Erstattung der Planungsmehrkosten musste der Investor die fertige Planung nach-
weisen, da nur tatsachlich entstandene Mehrkosten anrechnungsfahig seien.

Eine Wertminderung in Hohe von 20 % des Grundstiuckswertes kénne nicht nachvollzogen
werden. Die Eingangsituation des ,Tranenpalastes® sei immer kritisch gesehen worden.
Ferner werde die zugesicherte Bauausnutzung erflillt, daher solle in diesem Zusammenhang
lediglich eine Kaufpreisreduzierung fiir die der Deutschen Bahn AG zugeordnete Flache an-
gesetzt werden.

Fir die Nichtlastenfreistellung seien allenfalls 5 % des Grundstiickswertes, also 850.000 €,
anzuerkennen.

Der Finanzierungsaufwand werde fir 3 Jahre berechnet. Diese Position erscheine dem
Grunde nach berechtigt, jedoch sollte dem Investor hier ein Mitverschulden angelastet wer-
den. Seine Aktivitaten im politischen Raum fir eine Hochhausbebauung fiihrten erst zur Aus-
setzung der Planung. Daher sollte die Summe halbiert werden.

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung habe einen Wertverfall in Héhe von 5 % aufgrund
der Marktlage bestatigt. Auch dieser Betrag sei aufgrund eines Mitverschuldens seitens des
Investors zu halbieren.

Der Mitarbeiter Zucker empfahl, dass die Verhandlungen mit folgenden anerkannten
Positionen geflihrt werden:

,Uberbauungskosten: zunachst ohne Ansatz

Mehrplanungskosten 1.000.000 € jedoch auf Nachweis

Grundstlickswertminderung 750.000 € (100 x 7.500)

Nichtlastenfreistellung 850.000 €

Finanzierungsmehraufwand 1.750.000 € (1/2 der Kosten)

Wertverfall 850.000 € (1/2 des Ansatzes)
5.200.000 €*

Folglich stand zu diesem Zeitpunkt die Forderung des Investors in Hohe von 13 Mio. € der
empfohlenen Ausgleichsbereitschaft des Landes Berlin in H6he von ca. 5 Mio. € gegenlber.

224 Vergleichsvorschlag der Deutschen Bahn AG vom 26. November 2002

Im Rahmen einer internen Besprechung zwischen der Senatsverwaltung fur Stadtent-
wicklung und der Senatsverwaltung fir Finanzen kam es dann erstmals zu der Idee, der
Bahn einen abweichenden Einigungsvorschlag zu unterbreiten.®® Staatssekretar Bielka bat
zunachst um Unterstitzung bei der Minimierung etwaiger Schadensersatzanspriiche durch
Kompensation im Planungsbereich. Auf Nachfrage des Senatsbaudirektors Dr. Stimmann,
warum die Leistungserfiillung unméglich sei, antwortete einer der Beteiligten, dass zum Zeit-

%92 \/ermerk zur Schadensaufstellung vom 6. November 2002, F 3, Bl. 1037.
%93 Besprechungsvermerk vom 8. November 2002, F 3, Bl. 1039; S 17, BI. 87.
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punkt der Vertragsbeurkundung das Grundstiick lastenfrei und das Land Berlin aufgrund
eines Zuordnungsbescheides als Eigentimer im Grundbuch eingetragen gewesen sei. Erst
durch die Anderung des Zuordnungsbescheides, zurlickzufiihren auf eine Bundesver-
waltungsgerichtsentscheidung in einem gleich gelagerten Fall, sei es unmdglich geworden,
das Eigentum lastenfrei zu verschaffen. Dabei sei die Zuordnung im Wissen und Einver-
standnis der nachgeordneten Behoérde erfolgt. Gegen diese Entscheidung sei derzeit auch
kein Widerspruch eingelegt worden. Senatsbaudirektor Dr. Stimmann habe sodann vor-
geschlagen, zunachst einen Termin mit dem Vorstand der Bahn anzuberaumen, und die
Bahn dahin gehend zu bewegen, auf das Eigentum an der fir sie wertlosen Flache zu ver-
zichten. Ziel der Besprechung miisse sein, dass die Bahn die Riicknahme des Anderungs-
bescheides beantrage und sich mit der &ffentlich-rechtlichen Absicherung ihrer Bahnanlage
im Bebauungsplan begniige. Die veranderte Grundstlicksgréfe aufgrund der Entscheidung
des Kulturausschusses zum Eingangsbereich des ,Tranenpalastes werde dabei als ver-
handelbar eingeschatzt.**

Zur Gesprachsvorbereitung mit den Vertretern der Deutschen Bahn AG bereitete der zu-
standige Mitarbeiter Zucker einen Vermerk vor. Demnach solle mit der Bahn darlber ver-
handelt werden, dass sie auf das Eigentum und auf eine dingliche Sicherung der Bahnan-
lage verzichte, damit der urspriingliche Zustand zum Vertragsabschluss wieder hergestellt
werden kdnne. Es geht weiter aus dem Vermerk hervor, dass der Einigungsvorschlag der
Deutschen Bahn AG vom 18. Marz 2002 nicht weiter verhandelt wurde, da der Investor Mul-
ler-Spreer seine weitere Zusammenarbeit mit dem Hinweis, er kénne sich erst nach Konkre-
tisierung der Planung verpflichten, verweigerte. Der dreiseitige Einigungsvorschlag habe
aber aufgrund der geanderten Grundstiickssituation der Mitwirkung des Investors bedurft.
Die Rechte der Bahn seien bereits durch entsprechende Festlegungen im Bebauungsplan
ausreichend gesichert. Regelungsbediirftig kénne die Unterhaltungsméglichkeit, die Uber-
baubarkeit und die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen seien. Ziel der Besprechung mit der
Deutschen Bahn AG misse die Aufhebung des Anderungsbescheides der OFD Berlin vom
11. September 2001 i. d. F. vom 18. September 2001 und die Zustimmung der Bahn zur
Bebauung des Flurstiicks 241 entsprechend dem gednderten Bebauungsplan sein.*®

Aufgrund der Tatsache, dass die Deutsche Bahn AG nicht ohne Gegenleistung auf ihre An-
spriche verzichten werde, sollte ihr folgendes Angebot unterbreitet werden. Die Deutsche
Bahn AG habe nach Information des LARoV bei einer Anzahl von Grundstiicken die Antrag-
stellung auf Rlckgabe versaumt. Nach Aussage der Bahn belaufe sich die Anzahl der
Grundstlicke auf 3.395 im Raum Berlin. Es bestehe daher die Moglichkeit, dass das Land
Berlin der Zuordnung dieser Grundstlcksflachen an die Deutsche Bahn AG trotz Fristver-
saumnis zustimme und im Gegenzug die Deutsche Bahn AG der Ricknahme des Zu-
ordnungsbescheides ,Spreedreieck” gestatte.>®

Nach dem die Senatsverwaltung fur Finanzen seit Juni 2002 ohne Mitwirkung der Deutschen
Bahn AG mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und dem Investor verhandelte, kam
es dann im November 2002 zu einer erneuten Besprechung mit den Vertretern der Deut-
schen Bahn AG.%"’

2.2.4.1 Wiederaufnahme der Verhandlungen mit der Deutschen Bahn AG

Aus den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten lasst sich entnehmen, dass der
Abteilungsleiter Dr. Baumgarten der Deutschen Bahn AG in der Besprechung das Angebot

%4 Vermerk SenFin vom 8. November 2002, F 3, BI. 1039: siehe auch Vermerk SenStadt, S 17, BI.
87.

%95 VVermerk vom 11. November 2002, F 3, BI. 1040, siehe auch E-Mail vom 12. November 2002, LA
14, BIl. 110.

%% \/ermerk vom 13. November 2002, F 3, nicht paginiert, zwischen BI. 1039/1040.

%7 sjehe auch Schreiben der RAin Dr. Dornberger vom 12. November 2002, F 3, Bl. 1044.
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unterbreitete, Eigentum an einer vergleichbaren Flache bei Ricknahme des Anderungs-
bescheides aufzugeben. Dieses Angebot lehnten die Bahnvertreter ab. Die Bahn kénne nicht
auf Eigentum an der Teilflache (S-Bahn-Eingang) verzichten, da die Eigentimerstellung
Voraussetzung fur die Zuschussantrage bei Foérdermittelgebern sei. Die Bahnvertreter er-
klarten weiter, dass die Deutsche Bahn AG keine eigene Uberbauung des S-Bahn-
Einganges beabsichtige. Sie wiirde daher einer Uberbauung des S-Bahn-Einganges durch
Dritte zustimmen, allerdings nicht unentgeltlich.

Darlber hinaus benétige die Bahn auch das Eigentum an der Tunnelanlage, da der Zugang
zur Anlage jederzeit gewahrleistet sein musse. Man kdnne sich eine Eigentumsaufgabe
gegen Einrdumung einer Dienstbarkeit mit Wertausgleich vorstellen. Die Uberbauung des
Bahngrundstiicks misse nach Aussage eines Mitarbeiters der Deutschen Bahn AG so aus-
geflhrt werden, dass die Zuganglichkeit des Tunnels jederzeit gewahrleistet sei. Dies sei
bautechnisch mdglich, aber mit erheblichen Kosten verbunden. Dazu habe die Senatsver-
waltung fiur Finanzen erklart, dass bei der Wertermittlung die Griindungsmehrkosten ent-
sprechend berticksichtigt worden seien. Diese Aussage wurde seitens des Mitarbeiters
Zucker im Rahmen einer E-Mail an den Mitarbeiter Arndt korrigiert. Danach enthalte die zu-
grundeliegende Wertermittlung eine Wertminderung fur die Belastung durch die Dienstbar-
keiten, berlicksichtige aber keinen Abschlag fir die Griindungsmehrkosten. Dies sei so ge-
wollt %tgg/vesen, da ein entsprechender Gegenwert fir das Deutsche Theater gebildet werden
sollte.

Der Abteilungsleiter von Lojewski habe sodann den Vorschlag entwickelt, dass die Deutsche
Bahn AG auf das Eigentum an dem Eingangsbereich verzichte, soweit das Land Berlin samt-
liche Unterhaltspflichten nach den Vorgaben der Bahn Gbernehme. Das Land Berlin ware
dann in der Lage, das Eigentum an dem gesamten Flurstlick weiterzugeben. Die Deutsche
Bahn AG solle hierzu einen Vereinbarungsentwurf herreichen. Es heift weiter in dem Ver-
merk:

,ourch die Eintragung der Dienstbarkeit fur die Tunnelanlage wird der Investor zur
Geschaftsgrundlage faktisch nicht schlechter gestellt, die bereits bei der seiner-
zeitigen Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt wurde.“*%

Stadtentwicklungssenator Strieder teilte kurz nach dem Verhandlungsgesprach mit der Deut-
schen Bahn AG Finanzsenator Dr. Sarrazin in einem Schreiben mit, es bestehe Konsens
dariber, dass die federfihrende Zustandigkeit bei der Senatsverwaltung fir Finanzen liege,
jedoch gemeinsam gehandelt werde. In den letzten Gesprachen sei festgehalten worden,
dass die von Herrn Muller-Spreer dargestellten Probleme primar auf die Vertragserfullung
zielen und weniger auf den Stadtebau. Seine Schadensersatzanspriiche seien allein darauf
zurtckzufiihren, dass das Eigentum an dem Grundstiick nicht verschafft werden kdénne. Der
Investor Muller-Spreer wisse sehr wohl, dass die Projektvorstellungen mit seinen Hochhaus-
planen weder aus dem Vertrag noch aus dem Baurecht abgeleitet werden kénnen. Die
beauftragen Baustudien berlicksichtigen den durch den Kulturausschuss geforderten Erhalt
des Eingangs des ,Tranenpalastes® auf einem verdnderten Baugrundstick.
Die Studien sehen dieselbe Baumasse und die Uberbauung der S-Bahn-Trasse vor, wie sie
vertraglich geregelt worden seien. Demnach kénne Miiller-Spreer sehr wohl gemafR dem
Vertrag ein Bauvorhaben realisieren. Dass der Bebauungsplan noch nicht festgesetzt
worden sei, resultiere primar aus der spekulativen Erwartungshaltung des Investors und
nicht aus den Versdumnissen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung. Sobald die Aus-
schisse des Abgeordnetenhauses von Berlin eindeutig votierten, kdnne der Bebauungsplan
weiter betrieben werden."°

%08 " E_Mail vom 18. November 2002, F 3, Bl. 1048.

%9 Besprechungsvermerk vom 14. November 2002, F 3, Bl. 1042, 1046.

*1% Schreiben des Sen Strieder vom 19. November 2002, F 3, Bl. 1086; siehe Antwortschreiben vom
20. Dezember 2002 nach Abbruch Einigungsversuche mit der DB AG, F 3, Bl. 1091.
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2.2.4.2 Stellungnahme des Investors zur Wiederaufnahme der Bahnbeteiligung

Den Akten lasst sich entnehmen, dass der Investor nicht tGber die Wiederaufnahme der Ver-
handlungen mit der Deutschen Bahn AG informiert wurde. Mit Schreiben vom 22. November
2002 wandte sich die Rechtsanwaltskanzlei des Investors erneut an Staatssekretar Bielka
und wies darauf hin, dass in der letzten Besprechung vereinbart worden sei, eine
Anderungslésung bis spatestens Ende November 2002 in vertraglich verbindlicher Form zu
finden. In den Schreiben heildt es weiter:

,Das fur die 46. Kalenderwoche terminierte Gesprach fand auf lhren Wunsch hin nicht
statt, weil Sie in Abweichung von den Erdrterungen in unserer Begegnung vom
31. Oktober 2002 nunmehr doch in Gesprache mit der Bahn AG eingetreten sind mit
dem Ziel, unserer Mandantin vertragsgemaf Eigentum zu verschaffen.”

Der Rechtsbeistand forderte das Land Berlin in dem Schreiben auf, bis zum Ablauf des
30. November 2002 dafir Sorge zu tragen, dass alle Hindernisse, die einer unverziglichen
Umschreibung des lastenfreien Eigentums nach dem Ubertragungsvertrag vom
19. Dezember 2000 entgegenstehen, ausgeraumt werden und sicherzustellen, dass der In-
vestor das Eigentum unbeschrénkt und frei von Rechten Dritter ausiiben kénne.*"

2243 Inhalt des Vergleichsvorschlages der Deutschen Bahn AG vom
26. November 2002

Als Ergebnis der Besprechung mit den Vertretern der Deutschen Bahn AG legte die Rechts-
anwaltin Dr. Dornberger am 26. November 2002 der Senatsverwaltung fir Finanzen ab-
sprachegemaly einen weiteren Einigungsvorschlag vor. Entgegen dem Einigungsvorschlag
vom 18. Marz 2002 sieht diese Vereinbarung lediglich das Land Berlin und die Deutsche
Bahn AG als Vertragspartner vor. Eine Unterzeichnung des Investors Miller-Spreer war
formal hier nicht erforderlich.5'?

Der Einigungsvorschlag sieht in § 3 vor, dass die Deutsche Bahn AG auf das Eigentum an
der Teilflache des S-Bahn-Einganges verzichte. Als Gegenleistung zahle das Land Berlin
einen Ausgleichsbetrag in Héhe von 1.295.175,60 €. Des Weiteren misse das Land Berlin
fur diese Teilflache die Verpflichtung zur Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung
Ubernehmen. Ferner misse das Land Berlin eine beschrankt personliche Dienstbarkeit mit
folgendem dinglichen Inhalt bestellen:

,Die Deutsche Bahn AG hat das Recht, ohne Riicksicht auf eine spatere Bebauung
den auf dem Grundstiick befindlichen Gberbauten Zugangsbereich vom Reichstagufer
zum S-Bahnhof Friedrichstral3e und direkt auf den unterirdischen Bahnsteig Fried-
richstraRe der Nord-Sid-S-Bahn dauernd zu haben, zu betreiben und zu unterhalten
oder betreiben und unterhalten zu lassen und das dienende Grundstick zu diesem
Zweck jederzeit zu betreten und zu benutzen.

Der jeweilige Eigentimer hat alles zu unterlassen, den jederzeitigen ungehinderten
Zu- und Abgang der Offentlichkeit Giber das dienende Grundstiick zu behindern oder
zu verhindern. Auf dem Teil des dienenden Grundstlcks, auf dem sich der tUberbaute
Zugangsbereich befindet, darf der Eigentiimer keine Bebauung, Einwirkungen oder
sonstige MalRnahmen veranlassen oder zulassen, die den ordnungsgemalien Be-
stand und den jederzeitigen ungehinderten Zu- und Abgang der Offentlichkeit beein-
trachtigten und gefahrden kénnen.

""" Schreiben vom 22. November 2002, F 3, BI. 1059 ff.
*12 Einigungsvorschlag der DB AG vom 26. November 2002, F 3, BI. 1051 ff.
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Der Eigentumer hat ohne Rucksicht auf eine spatere Bebauung des dienenden
Grundstiicks Einwirkungen aller Art — gleich welchen Umfangs und unabhangig vom
jeweiligen Betreiber -, die von den Bahnanlagen und dem Bahnbetrieb auf das
dienende Grundstick erfolgen, entschadigungslos zu dulden. Zu dem Bahnbetrieb
zahlen auch Erhaltungs- und Erganzungsbaumalnahmen an den Bahnanlagen, Er-
weiterungen an diesen, die Erhaltung und Erganzung der Streckenausristung, ins-
besondere Fahr-, Speiseleitungs- und Signalanlagen.

Der Deutschen Bahn AG ist dinglich gestattet, die Austibung der Dienstbarkeit Dritten
zu Uberlassen.“™

§ 4 der Vereinbarung regelt die dingliche Absicherung der Rechte und Pflichten an der
Tunnelanlage der Nord-Siid-S-Bahn. Danach rdumt das Land Berlin der Bahn das Recht ein,
die unterhalb der Erdoberflache befindlichen Tunnelanlage fur den 6ffentlichen Verkehr zu
nutzen und das Grundstlck zu unterfahren.

Das Land Berlin bewilligt und beantragt weiter die Eintragung einer beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG mit folgendem Inhalt:

,Die Deutsche Bahn AG ist berechtigt, ohne Riicksichtnahme auf eine spatere Be-
bauung des dienenden Grundstlicks unter der Oberflache des dienenden Grund-
sticks in dem Bereich, der in dem als Anlage 5 beigefugten Lageplan mit den Buch-
staben A, B, C, D, E, F, G, H, I, K, L, A bezeichnet und rot markiert ist, eine
eisenbahnrechtlich gewidmete Tunnelanlage einschlielRlich Nebenanlagen und Zu-
behdér dauernd zu haben, zu betreiben und das dienende Grundstick zum Zwecke
des Neubaus, des Betriebes, der Instandhaltung und der Erneuerung der Tunnel-
anlage jederzeit zu betreten und zu benutzen.

Auf dem Teil des dienenden Grundstlcks, auf dem sich die Tunnelanlage einschliel3-
lich der erforderlichen Abstandsflachen befindet, darf der Eigentimer fiir die Dauer
des Bestehens der Tunnelanlage keine Bebauungen, keine Einwirkungen oder
sonstige MalRnahmen veranlassen oder zulassen, die den ordnungsgemafRen Be-
stand und den Betrieb der Tunnelanlage beeintrachtigen und/oder gefahrden kénnen.

Der Eigentumer hat ohne Rucksicht auf eine spatere Bebauung des dienenden
Grundstiicks Einwirkungen aller Art — gleich welchen Umfangs und unabhangig vom
jeweiligen Betreiber, die von den Bahnanlagen und dem Bahnbetrieb auf das dienen-
de Grundsttick erfolgen, zu dulden. Zu dem Bahnbetrieb zahlen auch Erhaltungs- und
Erganzungsbaumallnahmen an den Bahnanlagen, Erweiterungen an diesen, die Er-
weiterung und Erganzung der Streckenausristung, insbesondere Fahr-, Speiselei-
tungs- und Signalanlagen. Die Dienstbarkeit kann Dritten zur Austubung Uberlassen
werden.”

Es heil3t weiter in § 4 Abs. 4 der Vereinbarung:

,ourch eine Bebauung des Grundstlicks oder sonstige einwirkende MaRnahmen auf
dem Grundstick darf eine Beeintrachtigung oder Gefdhrdung des Bestandes
und/oder des Betriebes der auf dem Grundstiick befindlichen Tunnelanlage an der
Nord-Sud-S-Bahn nicht eintreten. Das Land verpflichtet sich daher, insbesondere bei
einer Bebauung des Grundstlicks das Einvernehmen mit der Bahn vor Beginn der
Baumalinahmen herzustellen und zu den Bebauungsplanen das Einverstandnis der
Bahn einzuholen.”

Die Vereinbarung sieht darliber hinaus eine Regelung zu dem Fufligangertunnel in § 5 vor.
Danach geht die Bahn davon aus, dass der Fu3gangertunnel im Zustandigkeitsbereich des

*% Einigungsvorschlag der DB AG vom 26. November 2002, F 3, BI. 1051 ff.
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Landes liege. Dennoch seien samtliche MalRnahmen, insbesondere im Zusammenhang mit
dem geplanten Bauvorhaben, rechtzeitig vor Baubeginn mit der Bahn abzustimmen. Ferner
sei die schriftiche Zustimmung der Bahn einzuholen. Es sei sicherzustellen, dass die
offentliche Widmung nach Abschluss der Baumalinahmen erhalten bleibe. Dazu sei die Ein-
tragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zugunsten des Landes Berlin und der
Bahn erforderlich. Umfang und Inhalt dieser Dienstbarkeit werden zwischen dem Land und
der Bahn nach Abschluss des Bauvorhabens vereinbart.

2.2.4.4 Ablehnung des Vergleichsvorschlages

Der Einigungsvorschlag der Deutschen Bahn AG ist seitens des Landes Berlin nicht an-
genommen worden. Folgende Stellungnahmen der Senatsverwaltung fur Finanzen sind den
Akten zu entnehmen.

In einem Vermerk vom 28. November 2002 heildt es:

,Die vorgelegte Vereinbarung kommt einen ‘enteignungsgleichen Eingriff’ nahe. Der
Eigentimer des dienenden Grundstiicks, also zukiinftig der Kaufer, hat sich Be-
dingungen zu unterwerfen, die weit Uber die normalen Eigentumsrechte hinausgehen,
und Einwirkungen aller Art — gleich welchen Umfangs — entschadigungslos zu dulden
sowie Erganzungsmaflnahmen und Erweiterungen an Bahnanlagen und Strecken-
ausrustung, insbesondere Fahr- Speiseleitungs- und Signalanlagen, hinzunehmen.
Darlber hinaus verlangt die DB eine Entschadigung in Héhe 1.295.175,60 Euro, die
von einem Kaufpreis von 33,6 Mio. DM abgeleitet und fir eine Teilflache von 159 m?
berechnet ist.”

Es sei nicht zu erwarten, dass der Kaufer das Grundstick mit diesen Belastungen aus der
Vereinbarung tUbernehme. Insoweit kénne die Schlechterstellung der Kauferseite nur durch
Zugestandnisse der Stadtplanung ausgeglichen werden. Die Wertanpassung der Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung sehe einen Anpassungsbetrag von rund 2.200 DM/1.125 €
je m? Bruttogeschossflachenanderung vor. Das Unterbaurecht werde mit 369 €/m? be-
wertet.” Es heilt weiter:

,Da die Bedingungen der Bahn unannehmbar sind und die Verhandlungen kurzfristig
nicht abgeschlossen werden kdnnen, sollten von Herrn Muller-Spreer und SenStadt
die Bereitschaft eingefordert werden, intensiv an einer konstruktiven Lésung mitzu-
arbeiten. Ohne den guten Willen der Beteiligten ist der Vertrag in modifizierter
Fassung nicht umsetzbar. Es sollte versucht werden, eine Losung zu finden, die uns
unabhangig von zusatzlichen Einflussnahmen der Bahn macht, d. h. einvernehmlich
die Planung entsprechend zu &ndern und den neuen Gegebenheiten anzupassen.“®'

In einem weiteren Vermerk heil3t es zusammenfassend:

,Die Vereinbarung ist in der vorliegenden Fassung unannehmbar. Es dirfte Schwie-
rigkeiten bereiten, die Rangruicktrittserklarung der Bank zu erhalten. Es musste auch
geklart werden, ob die Bahn bereit ware, fir eine erstrangige Eintragung ggf. eine
Stillhalteerklarung analog unseres Vorkaufsrechtes abzugeben. Eine Entschadigung
sollte nicht gezahlt, sondern in angemessener Hohe mit einem anderen Grundstlick
verrechnet werden. Die Verpflichtungen des dienenden Grundstlicks missen auf den
Auslbungsbereich  beschrankt  und bestimmbar  sein.  Sofern keine

1 Siehe Wertermittlung vom 3. Dezember 2002, F 3, BI. 1080 ff.
515 Stellungnahme zum Einigungsvorschlag der Bahn, F 3, Bl. 1062.
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Einigung zustande kommt, sollte eine planungsrechtliche Lésung gefunden werden,
die das Land resp. den Erwerber unabhangig von der Bahn macht.'

Warum dieser Einigungsvorschlag unannehmbar war, erklarte der Zeuge Zucker auch vor
dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge Zucker: ,[...] Das hatte ja zum Inhalt, dass der Eigentiimer — ohne Ricksicht
auf eine zukinftige Bebauung — hier samtliche Einwirkungen — also Einwirkungen
aller Art, gleich welchen Umfangs, unabhangig vom jeweiligen Betreiber — ent-
schadigungslos zu dulden hat. Ich meine, das ist doch schon sehr hart, ein sehr
harter Eingriff. Wenn Sie ein Grundstiuck haben und darauf eine Dienstbarkeit haben
und er sagt: Egal, was Du dort machst, ich kann jederzeit zugreifen, kann dort alles
Mogliche machen — wer weil3, was die Bahn sich dann hat einfallen lassen, denn fir
die Zukunft weil sowieso keiner, wie das mal aussieht —, sodass man sich als Eigen-
timer — das ist ja wie ein Persilschein — darauf nicht einlassen wird.

Das Problem war ja auch immer: Dieser Vereinbarung mit der Bahn musste ja auch
Herr Muller-Spreer zustimmen. Wir waren ja nicht autark, sondern er musste dieser
Vereinbarung zustimmen. Das hatte er dann unter diesen Voraussetzungen ab-
gelehnt.*®"”

Das Land Berlin versuchte letztmalig, sich mit der Deutschen Bahn AG in einer Besprechung
am 12. Dezember 2002 zu einigen. Ein Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG, Herr Sonnen-
schein, erklarte in der Besprechung, dass der Vertragsentwurf vom 26. November 2002 nicht
verhandelbar sei. Der Tunnel misse quasi als ,Kafig“ GUberbaut werden und die Bahn misse
jederzeit uneingeschrankten Zugang zum Tunnel und Bahneingang haben. Die Senatsver-
waltung fur Finanzen habe geaulert, dass dieser Entwurf nur Ausgangsbasis aber nicht der
endgultige Vertrag sein konne, da gewisse ,essentials“ nicht realistisch seien. Rechts-
anwaltin Dr. Dornberger habe darauf hingewiesen, dass der Inhalt der Dienstbarkeit nicht
Uber die bereits 1935 geschlossenen Vereinbarungen mit den Reichseisenbahnvermégen
hinausgehe. Der Abteilungsleiter der Senatsverwaltung fur Finanzen, Herr Dr. Baumgarten,
habe eine Ausgleichszahlung in der vorgeschlagenen Hohe abgelehnt und einen Flachen-
tausch in angemessener Wertigkeit angeboten. Aus dem Vermerk geht hervor, dass der Ab-
teilungsleiter von Lojewski die Bahn an ihre Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange erinnerte, in dieser seien keine Bedenken zur stadtebaulichen
Zielsetzung vorgetragen worden. Herr Sonnenschein habe ihm den Unterschied o&ffentlich-
und privatrechtlicher Zustimmung entgegengehalten. Herr Debuschewitz wies ferner darauf
hin, dass technisch alles machbar sei, jedoch keine Stitzen auf dem Tunnel errichtet werden
diirften.’"® Das Gesprach endete damit, dass die Eigentumsverhéltnisse des Verbindungs-
tunnels geklart werden und der Investor die erhéhten Grindungskosten nach den Vorgaben
der Bahn klaren solle.

Zu diesem Gesprach erklarte der Zeuge Zucker:

Zeuge Zucker: ,[...] Seinerzeit gab es ja eine Verhandlung im Dezember 2002 mit der
Deutschen Bahn, an der nach meiner Erinnerung auch der Investor beteiligt war und
unsere Rechtsvertreter. Es war also eine grof’e Runde. Es wurde versucht, sich hier
auf einen Text zu verstandigen. Der Vertreter der Bahn hatte ja sofort erklart, gleich am
Anfang der Sitzung schon: Der von der Bahn vorgelegte Einigungsvorschlag — sage ich
jetzt mal so in Anflhrungsstrichen — ist nicht verhandelbar. — Entweder wir schlucken

%6 Stellungnahme zur Vereinbarung der DB AG, F 3, BI. 1083.
" Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 13.
o18 Besprechungsvermerk vom 12. Dezember 2002, F 3, Bl. 1085.
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ihn, oder wir schlucken ihn nicht. Das war eben eine sehr schwierige Situation flr uns,
weil aus unserer Sicht diese Vereinbarung so nicht annehmbar war.**"®

2.25 Bewertung der Ablehnung der Bahnangebote

Eine Vergleichsldsung konnte sodann in der Folgezeit mit der Deutschen Bahn AG nicht er-
zielt werden. Vielmehr entschieden die Senatsverwaltung flir Finanzen und der Investor, eine
direkte Abhangigkeit von der Bahn zu vermeiden, sodass die Bahnanlagen einschlieflich
des S-Bahn-Einganges von einer Uberbauung ausgeschlossen werden sollten. Der Unter-
suchungsausschuss ermittelte, ob die angegebenen Grinde fir das Scheitern der
Einigungsversuche mit der Deutschen Bahn AG nachvollziehbar sind und priifte sodann, ob
das Land Berlin dabei fehlerhaft gehandelt hat.

2.25.1 Vorschlag vom 18. Marz 2002

Der Investor war zwar grundsatzlich dazu bereit, sich mit der Deutschen Bahn AG zu eini-
gen, aber letztlich scheiterten die Verhandlungen an den Forderungen der Deutschen Bahn
AG zur Bebauung des Grundstlcks. Zur Verdeutlichung der Ausgangslage wird hier nochmal
darauf hingewiesen, dass der Investor dem Vertrag nach sowohl Eigentumer der S-Bahn-
Eingangsflache als auch der unterirdischen Tunnelanlagen werden sollte. Darliber hinaus
verpflichtete sich das Land Berlin dem Erwerber gegeniber, ein lastenfreies Grundstlick zu
Ubereignen. Nun verlangte die Deutsche Bahn AG von dem Investor die Unterzeichnung
eines Vertrages, der zum einen die lastenfreie Abschreibung der Flache des S-Bahn-
Einganges vorsieht, und zum anderen die Zustimmung zur Eintragung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch regelt. Darliber hinaus sah die Vereinbarung vor,
dass der Investor zur Bebauung seines Grundstlcks die Zustimmung der Deutschen Bahn
AG einholen muss.

Diese Vereinbarung wollte der Investor zu Recht nur dann unterzeichnen, wenn er
Planungssicherheit hat. Die Rechtsvertreter des Investors verweigerten schriftlich dem Land
Berlin gegenliber die Zustimmung zur Erteilung jedweder Dienstbarkeit. In der Sitzung
danach befragt, gab der Zeuge Mdller-Spreer folgende Erklarung ab:

Zeuge Mdiller-Spreer: ,Wenn von mir gefordert wird, dass ich einen Nachbarn fragen
muss und er vollkommen frei in seiner Entscheidung ist, ob ich bauen darf oder nicht
— héatten Sie das unterschrieben? Kein Mensch unterschreibt das!“®

Die Zustimmung des Investors zu dieser Vergleichsvereinbarung war aber zwingend er-
forderlich, da zum einen ein dreiseitiger Vertrag vorlag und zum anderen, sich das Land
Berlin andernfalls den Schadensersatzanspriichen des Investors ausgesetzt hatte. Folglich
konnte das Land Berlin mangels Zustimmung des Investors diesen Einigungsvorschlag nicht
unterzeichnen, ohne sich den Schadensersatzanspriichen des Investors auszusetzen.

Vor diesem Hintergrund teilt der Ausschuss auch die Aussage der Zeugin Dr. Dornberger
nicht. Die Zeugin erklarte vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeugin Dr. Dornberger: ,Ich will das mal untechnisch sagen: Ich war aulRerst ver-
wundert dariber und mir eigentlich auch mit meiner Mandantin darin einig, dass das
nicht nachvollziehbar ist, weil das Land Berlin angesichts dieser Situation und den
Zusicherungen, die es gemacht hatte, hatte bestrebt sein missen, das sehr schnell in
eine ordentlichen Ldsung zu fiihren. Deshalb haben wir immer bekundet: Wir wollen

> Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 6.
%20 Wortprotokoll vom 9. Oktober 2009, Seite 82.

137



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Euch helfen, einen Schaden zu minieren — soweit das aus unserer Sicht moglich ist.
Lassen wir einmal diese letzte Vereinbarung auf3en vor, die auf einer anderen Ebene
stattgefunden hat. Aber wenn Sie diese Vereinbarungen sehen, dann muss man aus
heutiger Sicht sagen: Sie waren korrekt, haben die beiderseitigen Interessen um-
fassend berlcksichtigt und hatten aus meiner Sicht sofort unterzeichnet werden
kénnen. Es ist flir mich aus heutiger Sicht — weil Sie diese Frage stellen — nach wie
vor nicht nachvollziehbar, warum das Land Berlin diese Haltung vertreten hat.“**'

Diese Aussage relativierte die Zeugin Dr. Dornberger allerdings nach Aufklarung der Sach-
und Rechtslage durch den Untersuchungsausschuss dahin gehend, dass die Zustimmung
des Investors juristisch erforderlich gewesen ware. Beharre der Investor auf seinen Vertrag,
der die Verschaffung lastenfreien Eigentums vorsehe, konne der Investor von dem Vertrag
zurlcktreten bzw. Schadensersatz geltend machen. Allerdings sei ihrer Meinung nach der
Schadeégzsersatz zu diesem Zeitpunkt sehr Uberschaubar gewesen. Dies sei aber alles spe-
kulativ.

2.25.2 Vorschlag vom 26. November 2002

Auch der Einigungsvorschlag vom 26. November 2002 fuhrte nicht zum Abschluss eines
Vergleiches zwischen den Beteiligten. Dieser Vertragsentwurf sah zwar hier keine formale
Unterschrift des Investors vor, aber auch in dieser Konstellation musste das Land Berlin die
Ubernommene Vertragsverpflichtung im Auge behalten. Es ist zwar richtig, dass das Land
Berlin mit dem Abkaufen der S-Bahn-Eingangsflache dem Investor die 2.109 m? Grund-
stiicksflache hatte tibereignen konnen, aber dadurch ware der Kaufvertrag immer noch nicht
vollstandig erfillt worden. Folglich hatte der Investor nach wie vor seine Schadensersatz-
forderungen gegen das Land Berlin geltend machen kénnen. Wie bereits mehrfach erwahnt,
verpflichtete sich das Land Berlin dazu, dem Erwerber lastenfreies Eigentum zu verschaffen.
Der Einigungsvorschlag sieht aber vor, dass alle Tunnelanlagen (S-Bahn-Eingang, Ful3-
gangertunnel, Nord-Sid-Bahn) durch eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit im Grund-
buch gesichert werden.

Das Abkaufen der Flache des S-Bahn-Einganges hatte demnach nicht die Problemlage be-
seitigt. Dies bestatigten auch die Zeugen Dr. Baumgarten und Zucker vor dem Unter-
suchungsausschuss.

Zeuge Dr. Baumgarten: ,Nur dies hatte das Problem nicht geldst, denn mit dem S-
Bahneingang allein hatte man noch nicht die ablehnende Haltung des Investors Muil-
ler-Spreer, der keine Dienstbarkeit auf seinem Grundstlick hatte eintragen lassen
wollen, erringen kénnen. Das ist die Situation. Diese Situation hat auch die Finanz-
verwaltung nachvollziehen kénnen. Es war auch die Haltung von SenStadt nach der
Devise: Dann kaufen wir doch das Eigentum an dem S-Bahneingang ab, und dann
haben wir das Problem gelést. — Das Problem war damit nicht gelést, und das ist die
Situation, denn dieser Entwurf von einer Dienstbarkeit der Bahn war so gefasst, dass
die Bahn berechtigt ist, ohne Ricksicht auf spatere Baubauung, alles machen zu
kénnen und auf dem Grundstlick sozusagen alle mdglichen Erweiterungsbauten, In-
standsetzungsbauten usw. machen zu kénnen. Insofern war der Investor bei dieser
Situation Uberhaupt nicht in der Lage, mit Sicherheit sein Gebaude frei von Zugriffen
der Bahn zu bekommen.

[...] Man hatte — wenn wir jetzt mal im Konditional bleiben — natlrlich damit das
Grundstiick in der GroRe — ich glaube, das war das Flurstlick 241 — verkaufen kon-
nen, allerdings nicht belastungsfrei, und das war ja der entscheidende Punkt, was

%21 Wortprotokoll vom 18. September 2009, Seite 27.
%22 \Wortprotokoll vom 18. September 2009, Seiten 43, 44, 45.
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ja im Vermdgenszuordnungsanderungsbescheid dann drinstand. Das war ja der
Rechtsmangel ,belastungsfrei, und das war nicht wegzukriegen, weil gerade ent-
schieden worden ist, dass das Grundstlick 241 zu belasten sei. Also, wir hatten die
1,3 Millionen bezahlt, aber fiir nichts eigentlich.“*%

Zeuge Zucker: ,[...] Aber auf jeden Fall war es ein unvertretbarer Betrag flr diese
kleine Teilflache des S-Bahneingangs. Das war ja nicht die einzige Forderung der
Bahn dazu. Es war nur die finanzielle Forderung. Zusatzlich kamen noch weitere
Unterhaltungspflichten auf immer und ewig seitens des Landes Berlin hinzu, Her-
stellungspflichten, Instandsetzung etc. Also, es war letztendlich ein Fass ohne Ende,
zumal dann immer noch im Raume stand, dass auch der Investor seinen Bau héatte
anpassen muassen, und hier noch weitere Kosten und Forderungen des Investors im
Raume standen. Es geht ja nicht nur um die 1,3 Millionen, sondern es ist ja etwas
umfangreicher.“*%*

Auf Nachfrage bekraftigte der Zeuge Zucker vor dem Untersuchungsausschuss, dass der
Kauf der ,Treppe” von 1,3 Mio. € den Fall nicht geldst hatte. Die Vereinbarung sah weitere
Beschrankungen vor und der Investor hatte weitere Forderungen geltend gemacht. Dariber
hinaus sei die Zustimmung des Investors zwingend erforderlich gewesen.*?

In diesem Zusammenhang beschaftigte sich der Ausschuss weiter eingehend mit der Frage,
ob allein die Tatsache, dass dem Investor die Existenz der Tunnelanlage bekannt war, der
Bebauungsplanentwurf planfestgestellte Flachen vorsah und der Vertrag den Passus enthalt,
hinsichtlich des U- und S-Bahn-Betriebes erforderliche Abstimmungen herzustellen, die Ein-
tragung einer Dienstbarkeit vertragsimmanent war und von daher von dem Investor zu dul-
den war.

Nach Abschluss der Beweisaufnahme kommt der Ausschuss zu dem Ergebnis, dass diese
Einwande nicht dazu flihren, dass die vom Erwerber geltend gemachten Schadensersatzan-
spriche gegen das Land Berlin mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieen gewesen wa-
ren.

Zwar mag es richtig sein, dass das Erfordernis einer Eintragung einer Dienstbarkeit zu-
gunsten der Deutschen Bahn AG allen Beteiligten klar gewesen ist, aber hier liegt nicht der
Schwerpunkt der Auseinandersetzung. Entscheidender Punkt ist, dass die unterirdische
Tunnelanlage dem Zuordnungsbescheid vom 11. September 2001 nach im Eigentum der
Deutschen Bahn AG steht, die aufgrund von Vermessungsschwierigkeiten durch die Ein-
tragung einer Dienstbarkeit gesichert werden soll. Durch diesen Zuordnungsbescheid hatte
die Deutsche Bahn AG eine starke Rechtsposition erlangt, die sie in die Lage versetzte, dem
Eigentimer des Baugrundstiicks nur unter Auflagen eine Bebauung zu genehmigen. Ent-
scheidend hierbei war die Ausgestaltung des Inhalts der einzutragenden Dienstbarkeit. Dies
konnte die Deutsche Bahn AG aufgrund des Zuordnungsbescheides nunmehr ver-
handlungsstark bestimmen und diese Position sah der Vertrag vom 19. Dezember 2000 je-
denfalls nicht vor.

Zeuge Miller-Spreer: ,[...] Hier geht es schlieRlich um véllig klare Sachverhalte. Wer
kann bei einem geeigneten, technisch einwandfreien Vorschlag eigenmachtig ent-
scheiden: Ja, es geht, oder es geht nicht? Bin ich das, oder ist es die Bahn? Bin ich in
der Lage, wenn ich technisch fachgerechte Vorschlage mache, dieses Bauwerk ohne
Einfluss von aufien zu errichten? [...]*

%23 \Wortprotokoll vom 12. Februar 2010, Seiten 12, 13.
%24 Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 6.
%25 Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 46.
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Diese Rechtsposition ist dem Investor aufgrund des Zuordnungsbescheides genommen wor-
den.

Dies bestatigte auch der Zeuge Dr. Baumgarten in seiner Vernehmung.

Zeuge Dr. Baumgarten: ,Ja, aber es war nicht durch einen Vermégenszuordnungs-
anderungsbescheid festgestellt, dass die einzutragen ist, sondern dass eine zu be-
stellen oder auch einzutragen ist, aber nicht mit der MaRgabe. Das heil}t, in diesem
Fall mit dem Vermoégenszuordnungsanderungsbescheid ist die Rechtsposition der
Bahn hinsichtlich der Dienstbarkeit gestarkt worden. Das heil3t, es macht schon einen
Unterschied, ob ich hier das aufgrund einer solchen Entscheidung mache oder ob der
Eigentimer sozusagen dariber verhandeln kann. Die Bahn ihrerseits hat ja eine Ver-
einbarung vorgelegt, die aus Sicht von Mdiller-Spreer nicht akzeptabel war. Deswe-
gen: So, [...] war es ja auch gedacht: Soll sich doch erst mal Herr Miller-Spreer mit
der Bahn einigen. — Das war ja die erste Folgerung aus dem Vermdgenszuordnungs-
anderungsbescheid von September 2001. Da kam ja dann Herr Miller-Spreer und
sagte: Mit der Bahn kann ich mich nicht einigen, weil die unannehmbare Forderungen
stellt.

[...] Das muss ich noch einmal wiederholen und bitte um Verstandnis daflr. In diesem
Vermdgenszuordnungsanderungsbescheid war die Bahn gesichert mit dem Thema,
eine Dienstbarkeit einzutragen. Muller-Spreer hatte ein Grundstlick, das belastungs-
frei war, wo auch von Dienstbarkeiten nicht die Rede war — nach dem Grundbuch —,
und nun hatte es im Belieben der beiden Partner liegen kénnen, wie man diese
Dienstbarkeit ausformuliert. Die Bahn hatte andere Vorstellung zu dem Thema
Dienstbarkeit als Herr Miller-Spreer, verstandlicherweise, weil die Bahn jederzeit fur
alle Zeit an ihre Bahnanlagen heran wollte. Sie wollte sie auch erweitern kénnen, und
Herr Miller-Spreer wollte an genau der Stelle ein héheres Haus bauen. Da sind
natirlich die Interessen haarscharf aufeinandergestof3en. Insofern konnten sie sich
nicht einigen, und das flihrte im Ergebnis dazu, dass wir nach vielen Uberlegungen
gesagt haben: Dann muss man das ganze Thema voneinander trennen und an der
Stelle das Thema ,Bebaubarkeit des Grundstliickes® eben nicht weiterverfolgen.
Deshalb wurde dann in der Zusatzvereinbarung der Baukdrper flachenmaRig — wie
vorne an der Tafel auch zu sehen ist — verschoben in Richtung Siden und lasst diese
ganze Tunnelgeschichte auRen vor.“*%

Der Untersuchungsausschuss befragte in seinen Sitzungen auch Vertreter der Deutschen
Bahn AG zu den gescheiterten Einigungsversuchen. Die Rechtsvertreterin der Deutschen
Bahn AG, die Zeugin Dr. Dornberger, gab dazu folgende Stellungnahme ab:

Zeugin Dr. Dornberger: ,[...] Es gab Angebote zum Abschluss von Vereinbarungen
zwischen der Deutschen Bahn AG, dem Land Berlin und dem Investor. Alle diese
Angebote hatten eine Zielsetzung. Wir hatten immer im Auge, dass aus diesem
Grundstickskaufvertrag flir das Land Berlin ein erheblicher Schaden resultieren
kénnte. Aus diesem Grund waren wir uns eigentlich auch mit Herrn Zucker ins-
besondere darin einig, man muisste mdglichst unter Einbeziehung des Investors diese
Fragen der Zuordnung abschlielend regeln. Wir hatten festgestellt, die
Zuordnungsbescheide waren ergangen, aber sie waren nicht vollzogen. Im
Grundbuch war also noch tberhaupt nichts vollzogen.

Sie konnten auch aus folgenden Grunden nicht vollzogen werden — ich sage das jetzt
noch mal —, und zwar erstens, weil das abzutrennende Teilstick des S-Bahn-
Eingangs, was ein separates Flurstick bilden sollte, mit einer Grundschuld von
36,6 Millionen, ich glaube, im April 2001 belastet worden ist und damit die Mithaft der
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Bahn begrindet worden ist. Das Zweite war, dass das Land Berlin sich verweigerte,
auf den Text einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zur Sicherheit des Tunnel-
rechts einzugehen. [...] Das waren die Grinde, wo wir eigentlich der Auffassung
waren, man muss hier verhandeln, man muss schnell zu einer Lésung kommen, um
einen moglichen Schaden, der auch dem Land Berlin droht. Hier haben wir auch zu-
sammengearbeitet, und der Aktenlage ist klar zu enthehmen: Ich habe immer wieder
neue Angebote unterbreitet, die ohne Reaktion blieben, was mich heute noch argert —
man hatte damit sehr schnell diesen Vorgang abschliefien kénnen —, und die auch
mit I.:>2e79rUndungen abgelehnt worden sind, die fir uns nicht nachvollziehbar wa-
ren.”

Der Ausschuss fragte im Laufe der Vernehmungen ofter nach, ob das Land Berlin Einwande
gegen die Vereinbarungen erhoben habe.

Zeugin Dr. Dornberger: ,Ich kann mich an keinen einzigen erinnern.“*?®

In einem ahnlichen Zusammenhang erklarte die Zeugin, dass es doch eine Reaktion ge-
geben habe.®®® Wie bereits geschildert, relativierte die Zeugin Dr. Dornberger wahrend ihrer
Vernehmung ihre Aussage dahin gehend, dass dem Investor Anspriiche gegen das Land
Berlin zugestanden hatten.

Daher kommt der Ausschuss zu der Auffassung, dass es dem Land Berlin ohne Zustimmung
des Investors nicht mdglich war, eine Einigung mit der Deutschen Bahn AG zu finden.

In dem Zusammenhang mit den Bahnverhandlungen steht auch die Diskussion im Aus-
schuss, ob die Bebaubarkeit des Grundstiicks durch den Zuordnungsbescheid und den
daraus resultierenden Anspriichen der Deutschen Bahn AG eingeschrankt wurde, oder ob
die Tatsache, dass die Bahnanlagen im Bebauungsplanentwurf gekennzeichnet und als
planfestgestellte Flachen ausgewiesen waren, dazu fiuhrt, dass dem Erwerber keinerlei
Nachteile durch den Zuordnungsbescheid entstanden sind.

Bei diesem Aspekt ist zwischen dem offentlichen Baurecht und der zivilrechtlichen Aus-
gestaltung des Vertrages zu unterscheiden.

Der Zeuge von Lojewski gab dazu folgende Erklarung ab:

Zeuge von Lojewski: ,[...] Worauf Ihre Frage aber, glaube ich, zielt — wenn ich das
interpretieren darf —, ist das Thema 6ffentlich-rechtlicher Umgang mit den Belangen
der Bahn versus privatrechtliche Eigentumsverhaltnisse. Dabei ist zu beachten, dass
selbstverstandlich ein Bebauungsplan auch Flachen im Eigentum Dritter Gberplanen
kann. Wir reden jetzt hier nur Gber offentliches Recht im Bebauungsplan, und ich bin
— um es vorwegzunehmen — auch heute noch der Auffassung, dass es Uberhaupt gar
kein Problem darstellt, z. B. tiber Arkadierung und die darunterliegende Sicherung der
Zuganglichkeit von S-Bahnzugangen und Ahnlichem, den Baukérper entsprechend
auszuweisen. Es ist dann eben eine Frage, wie man das privatrechtlich vollzieht. Wie
einigt man sich dann zwischen Grundstlickseigentiimer, Nutzniel3er eines Baurechts
und dem Diritten, der dort auch noch Eigentumsflachen drin hat? Das sind zwei ver-
schiedene Paar Schuhe. Wir reden jetzt Uber den B-Plan. Kann der B-Plan das so
festsetzen? — Und diese Auffassung vertrete ich auch heute noch, dass es natlrlich
mdglich ist, einen Baukdrper auch Uber einem S-Bahneingang — soweit er nach wie
vor zuganglich ist — oder aber auch Uber einem FuRgangertunnel — wenn das bau-

%21 \Wortprotokoll vom 18. September 2009, Seite 19.
%28 \Wortprotokoll vom 18. September 2009, Seite 32.
%29 Wortprotokoll vom 18. September 2009, Seiten 20, 21.
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technisch abgestimmt ist — herzustellen. Voraussetzung ist dafur, dass man sich dann
— anderes Thema — privatrechtlich dazu einigt.“>*

Dies bestatigte auch der Zeuge Kuhlo in seiner Aussage vor dem Untersuchungsausschuss.

Zeuge Kuhlo: ,Eigentumsrechtliche Betrachtungen kann ich im Bebauungsplanver-
fahren hintenanstellen. Ich plane ja Uber alle anderen Grundstiicke auch mit hinweg.
Ich ende ja nicht an irgendeiner Grundstlicksgrenze, sondern ich habe das, was
rechtlich zulassig ist, zu prifen. [...] Die Planfeststellung ist fir mich das A und O,
mehr brauche ich da nicht zu tun. Welche weiteren Vereinbarungen die Eigentimer
untereinander abschlieRen — das bleibt in seinem Benehmen.“**'

Der Zeuge Zucker bezog sich in seiner Aussage hingegen auf die zivilrechtliche Aus-
gestaltung.

Zeuge Zucker: ,Die Geschéaftsgrundlage war ja ein gleichschenkeliger Bau, resultie-
rend aus dem Bebauungsplan [-50. Der Bebauungsplan sah eine Bebauung des S-
Bahneinganges vor. Das heilt, es ware durchaus realisierbar gewesen, dort einen
entsprechenden Bau zu errichten. [...] Ja, die Uberbauung! Das war ja
planungsrechtlich festgesetzt, also sollte festgesetzt werden. Es war ja nicht fest-
gesetzt. — Wenn Sie jetzt aber diesen S-Bahneingang ausnehmen, dann ist die Uber-
bauung dieses S-Bahneinganges nur mit Zustimmung des Eigentimers mdéglich, was
vorher nicht erforderlich gewesen wére. Das ist der Unterschied.**?

Auf Nachfrage erklarte der Zeuge Zucker zu dem Einwand der Stadtentwicklungsverwaltung,
keine Einschrankungen aufgrund des Zuordnungsbescheides zu erkennen:

Zeuge Zucker: ,Ich glaube, da wird der Senatsbaudirektor nicht berticksichtigt ha-
ben, dass es hier Anderungen der Eigentumsverhéltnisse gab. Er sieht ja nur das
Baurecht, und baurechtlich ist alles moéglich. Mit Zustimmung des Eigentiimers kon-
nen Sie alles Mogliche bauen, soweit im Rahmen des Zulassigen. Aber Sie brauchen
hier die Zustimmung dieses Eigentimers. Das wird hier irgendwie nicht verstanden
oder (ibersehen.***®

Dies bestatigte auch der Zeuge Sonnenschein, Vertreter der Deutschen Bahn AG, in seiner
Vernehmung vor dem Untersuchungsausschuss.

Zeuge Sonnenschein: ,[...] Hier handelt es sich ja um eisenbahnrechtlich gewidmete
Anlagen. Da ist ja auch wieder das Problem: Verwaltungsrecht Gberlagert ggf. Zivil-
recht, zivilrechtliche Belange. Das ist auch nicht so ganz einfach, und da kam ja dann
noch die Problematik, dass man sowohl verwaltungsrechtlich das Zuordnungsrecht
als auch verwaltungsrechtlich das Allgemeine Eisenbahngesetz hatte.*>**

Dem schlie8t sich der Untersuchungsausschuss nach Abschluss der Beweisaufnahme an.
Zwar ist es richtig, dass eine Bebauung des Grundsticks nach Bekanntwerden der Zu-
ordnungsentscheidung nicht unmaéglich geworden ist, aber die Art und Weise der Bebauung
richtete sich jetzt allein nach den Vorstellungen der Eigentiimerin, also der Deutschen Bahn
AG. Die stadtplanerischen Gesichtspunkte haben sich aufgrund der geanderten Eigentums-
verhaltnisse selbstverstandlich nicht geadndert, da zivilrechtliche Eigentimerstellungen bei

%0 Wortprotokoll vom 24. April 2009, Seite 10.

31 Wortprotokoll vom 5. Juni 2009, Seiten 46, 60.
%32 \Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 25.
%% \Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 26.
%% Wortprotokoll vom 20. November 2009, Seite 8.
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der Bauleitplanung keine Rolle spielen, aber fir die Vertragshaftung war die Veranderung
der Eigentimersituation entscheidend.

2.3 Vergleichsverhandlungen ohne Bahnbeteiligung

Nachdem die Versuche, sich mit der Deutschen Bahn AG und dem Investor Mller-Spreer zu
einigen, gescheitert waren, filhrte die Senatsverwaltung fir Finanzen die Verhandlungen
ohne Beteiligung der Deutschen Bahn AG weiter. Infolgedessen waren an den Gesprachen
zur Vertragsanpassung nur noch die Senatsverwaltung fur Finanzen, der Investor Muller-
Spreer sowie die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung beteiligt.

2.3.1 Vergleichsstrategie der Senatsverwaltung fur Finanzen

Der Sachbearbeiter Zucker unterrichte Finanzsenator Dr. Sarrazin mit einem Vermerk vom
13. Dezember 2002 Uber den Sachstand. Dabei wies er darauf hin, dass der Uberarbeitete
Entwurf der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung (gemeint ist der Nalbach-Entwurf) nur mit
Zustimmung der Bahn und daraus resultierenden sehr hohen Griindungsmehrkosten
realisierbar sei. Der Investor lehne diesen Entwurf ab, da er nicht bereit sei, die damit ver-
bundenen Kosten zu tragen. Die Versuche, sich mit der Bahn Uber eine Zuordnungsregelung
zu einigen, die dem Land Berlin ermogliche, das Kaufgrundstiick in seiner Gesamtheit zu
Ubereignen, seien fehlgeschlagen.

Herr Zucker gab dabei folgende zusammenfassende Stellungnahme ab.
o1 Grundstickskaufvertrag

Durch den Anderungsbescheid kann Berlin den Vertrag nicht erflllen und das Grund-
stiick lastenfrei Ubertragen. Bei Vertragsabschluss war dem Erwerber bekannt, dass
das Grundstick hinsichtlich der bestehenden Leitungsrechte und des U- und S-
Bahnbetriebes problembehaftet war, und er wurde verpflichtet, die diesbezliglichen
Abstimmungen mit den Leitungstragern und den Verkehrsbetrieben herzustellen. Auf
Wunsch des Investors wurde der Vertrag hierzu sehr moderat formuliert, um seine
Verhandlungsposition gegenuber den Verkehrsbetrieben nicht zu schwachen.
Nunmehr dringt er auf Vertragserfillung und macht insbesondere den Ver-
zugschaden geltend, da er bereits 30,8 Mio. DM fiir die Ablésung der Anspriche zum
Deutschen Theater und 3 Mio. DM als Zusatzzahlung fir das Kaufgrundstick ge-
leistet hat. Eine Rickabwicklung des Vertrages l6st Zahlungsverpflichtungen des
Landes Berlins in HOhe des Kaufpreises sowie des Verzugsschadens aus.

2. Zuordnung

Es wurde versucht, mit der Bahn eine Zuordnungsregelung zu finden, in der die Bahn
auf die Eigentumsibertragung des S-Bahn-Einganges gegen Einrdumung einer be-
schrankt personlichen Dienstbarkeit verzichtet. Der von der Bahn vorgelegte Entwurf
war unannehmbar und enthielt weitreichende Auflagen, die auch von dem Investor
nicht akzeptiert werden konnten bzw. immense Kosten verursacht hatten. Insoweit
sollte angestrebt werden, die Zuordnungsverhandlungen von dem Grundstlick-
geschaft zu trennen.

3. Planung

Das von SenStadt mit der Uberarbeitung des B-Plans vorgelegte Baukonzept ist
durch das Uberbauungsverbot der Tunnelanlagen nicht realisierbar. Fiir die Umbau-
ung des S-Bahn-Einganges ist die kostenpflichtige Zustimmung der Bahn erforderlich.
Darliber hinaus ist eine zentrale Griindung sehr kostenintensiv. Eine Lésung der
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Probleme bote sich in der Weise an, dass im Rahmen einer Baukdrperausweisung
die Bahnanlagen einschliel3lich des Eingangsbereiches nicht beriihrt werden, sodass
Beeintrachtigungen des Bahnbetriebes und zusatzliche Abstimmungserfordernisse
sowie grundbuchliche Sicherungen vermieden werden.

Durch den Rechtsmangel am Kaufgrundstiick ergeben sich Schadensersatz-
forderungen des Investors. Die Hohe anzuerkennender Forderungen muss noch ge-
prift werden. Sie dirfte jedoch zwischen 3 bis 5 Mio. € liegen. Da ein finanzieller
Ausgleich vermieden werden sollte, ist die Lésung in der Erhdhung der baulichen
Ausnutzung und Einrdumung eines Unterbaurechtes zur Errichtung einer Tiefgarage
an dem Bahnhofsvorplatz (,Stadtplatz") anzustreben. Hierzu ist die Bereitschaft
SenStadt zur entsprechenden Planungsanderung erforderlich. Bisher hat sich
SenBauDir geweigert, das Baurecht zu erhéhen.“>*®

Laut Aktenlage habe der Bearbeiter Zucker am 17. Dezember 2002 in einem Telefonat mit
dem Investor erortert, dass das Ziel der kommenden Besprechung sein sollte, eine ge-
meinsame Strategie zu entwickeln. Dazu forderte er den Investor auf, seine Vorstellungen zu
einer gltlichen Einigung darzulegen. Der Mitarbeiter Zucker vertrat dabei die Auffassung,
Verhandlungen seien ohne Bezifferung des Schadens weiter zu fiihren, da anderenfalls die
Gefahr bestehe, sich Uber die Hbhe monatelang zu streiten, ohne zu einer Einigung zu ge-
langen. Der Investor wurde aufgefordert, fiur die Besprechung einen angemessenen Aus-
gleich durch Anderung des Baurechts zu formulieren, da finanzielle Leistungen ausscheiden
sollen. Hierbei sollte auf jeden Fall eine direkte Abhangigkeit von der Bahn vermieden
werden, sodass die Bahnanlagen einschlieBlich des S-Bahn-Einganges von einer Uber-
bauung ausgeschlossen werden sollten.

Der Vermerk zur Gesprachsvorbereitung enthalt dartiber hinaus eine Strategie flr den Fall,
dass es in der Verhandlung dennoch auf eine Schadensbezifferung ankomme. Folgende
Positionierung wurde empfohlen:

,Uberbauungskosten: zunachst ohne Ansatz

Mehrplanungskosten 1.000.000 € jedoch auf Nachweis

Grundstlickswertminderung 0€ (100 x 7.500)

Nichtlastenfreistellung 0€

Finanzierungsmehraufwand 1.750.000 € (1/2 der Kosten)

Wertverfall 850.000 € (1/2 des Ansatzes)
3.600.000 €

Lege man die Schadenshéhe von 3.600.000 € zugrunde, ergebe sich daraus eine Erhéhung
der baulichen Ausnutzung (GFZ) von 3.200 m?, wenn man den von der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung ermittelten Kaufpreisanpassungsbetrag in Héhe von 1.125,--€/m? berlick-
sichtige. Dabei sei aber noch nicht die Einrdumung eines Unterbaurechts am ,Stadtplatz® mit
einem Wert von 369,- € beriicksichtigt worden.>*

In der Besprechung vom 19. Dezember 2002 empfahl der Abteilungsleiter Dr. Baumgarten,
ohne Anerkennung einer Rechtspflicht eine Gesamtlésung anzustreben, die nicht auf Einzel-
positionen abstelle, Uber die ein jahrelanger Rechtsstreit entstehen kdénne. Der Investor
Muller-Spreer unterstrich das Ziel, eine Unabhangigkeit von der Bahn bei der Bebauung zu
erreichen, sodass der Baukorper auf einer reduzierten Grundflache errichtet werde. Der
Unterschied zu der vergleichsweise angefiihrten Uberbauung am Leipziger Platz sei, dass
dort andere statische Mdéglichkeiten zur Verfligung stehen, da die Tunneldecke nicht direkt

%% Unterrichtung des Sen Dr. Sarrazin, F 3, Bl. 1088.
%% Vermerk zur Gesprachsvorbereitung vom 18. Dezember 2002, F 3, Bl. 1092; siehe Wertan-
passung von SenStadt vom 3. Dezember 2002, F 3, Bl. 1080.
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unterhalb der StralRenoberflache liege. Die Anwesenden einigten sich dahin gehend, dass
der Investor bauliche Varianten erarbeite und ein Schreiben an den Senator aufsetze.®*’

Uber das Ergebnis setzte Senator Dr. Sarrazin den Stadtentwicklungssenator mit Schreiben
vom 20. Dezember 2002 in Kenntnis. Danach seien die Forderungen der Deutschen Bahn
AG sowohl fir das Land Berlin als auch fir den Investor als Rechtsnachfolger im Eigentum
nicht annehmbar. Sie wirden die Umsetzung der Planung mit erheblichen finanziellen Aus-
wirkungen behindern. Er sei bestrebt, die finanziellen Auswirkungen fiir den Landeshaushalt
so gering wie moglich zu halten. Der Investor habe angeboten, den eingetretenen Schaden
auch durch Erhéhung der baulichen Ausnutzung zu regulieren. Durch die angemessene Er-
héhung des Baurechts kdnne finanzieller Schaden vom Land Berlin abgewendet werden.
Dabei kdbnne auch eine geringfligige Verlagerung des Baukoérpers als interessengerechte
Lésung in Betracht gezogen werden.

2.3.2 Ablehnende Haltung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

Diese Vorgehensweise ist aber zunachst grundsatzlich nicht von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung getragen worden, wobei es letztlich zur Schonung des Berliner Landes-
haushalts auch zu einer Kompensation Uber die Baumasse kam. Die Zeugen Strieder und
Dr. Stimmann erklarten vor dem Untersuchungsausschuss:

Zeuge Strieder: ,[...] Ich habe dem damaligen Senatsbaudirektor nur gesagt, ich wa-
re dagegen, dass man das durch eine héhere Auslastung des Grundstiicks regelt, al-
so, dass man sozusagen einen Schaden, der entstanden ist, dadurch kompensiert,
dass man einfach ein bisschen mehr GFZ zulasst. Ich war der Auffassung, dass das
ein Problem der Finanzverwaltung ist, und dann solle auch die Finanzverwaltung die-
ses Problem I6sen, das mussten nicht wir 16sen. Das hangt damit zusammen, dass
die Finanzverwaltung so ahnlich auch mit uns immer umgegangen ist. Wenn wir ein
Problem hatten, sagte sie: Das kénnt ihr I6sen! Also fand ich auch, es sei ein Problem
der Finanzverwaltung, das sollte sie I6sen, zumal ich gerade ausgeflhrt habe, dass
sowohl Stimmann als auch ich aus grundsatzlichen Uberlegungen der Meinung
waren, dass die barocke Friedrichstadt nicht ein weiteres Hochhaus vertragt.

[...] Ich persénlich war davon Uberzeugt, dass, wenn in einem Vertrag ein Fehler pas-
siert ist, dieser Fehler dann eben wie ein normaler Schadensersatzfall behandelt wer-
den soll, in dem ein Schaden bezahlt wird, wenn ein Schaden entstanden ist und man
nicht versucht, einem Schadensersatzanspruch dadurch zu entgehen, dass man das
durch eine héhere GFZ kompensiert.>*

[...] Wir kbénnen nicht die Stadtentwicklung und Stadtplanung davon abhangig ma-
chen, ob das Land Berlin einen Schaden zu tragen hat, und wir kompensieren dann
den Schaden, weil Stadtplanung und Stadtentwicklung sich an anderen — wie
ich glaube — hoheren Zielen zu orientieren hat als an kurzfristigen fiskalischen
Fragen.>*

[...] Natarlich spricht man, wenn eine Senatsverwaltung ein Problem hat, miteinander,
aber wie meine Haltung dazu war, das habe ich deutlich gesagt. Ich halte nichts von
solchen Kompensationen. Schon allein deswegen, Herr Esser: Die zu berechnen, so
dass es fur alle nachvollziehbar ist, dass wirklich der Wert ausgeglichen ist, oder ob

%37 Besprechungsvermerk vom 19. Dezember 2002, F 3, Bl. 1094.
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man nicht Uberkompensiert hat — schon allein so was ist so kompliziert und so
politisch angreifbar, dass man so was nicht haben muss. [...]***'

Zeuge Dr. Stimmann: ,[...] Es gab zwei Grundauffassungen, die eigentlich nicht
kompatibel waren. Ich hielt zusammen mit meinem Chef eine Kompensation lber
Grundsticke fir falsch. Wir haben gesagt: Das muss die Finanzverwaltung machen.
— Die Finanzverwaltung war der Auffassung, man muss eine Kompensation suchen
Uber Grundstiicke, und sie hat es ja auch versucht. Und wir sind dann, wie man das
macht in der Regierung, der Finanzverwaltung auch ein kleines Stiick entgegen-
gekommen, aber in dieser Grundhaltung standen wir uns gegeniber. Finanzen wollte
eine Kompensation, kein Geld, sondern Flache, und wir wollten unsere Prinzipien
durchsetzen. Es geht ja nicht um Durchsetzen. Es geht darum, ob man generell fir
ein fehlerhaftes Grundstiicksgeschaft oder andere Probleme eine Kompensation Uber
den Stadtebau und die Architektur findet. Das halte ich fur falsch. So entstehen keine
verniunftigen Stadte. Wenn man Fehler gemacht hat, dann hat man Pech gehabt.
Dann muss man den irgendwie ausgleichen. Wenn es gutgeht, kann man dem
vielleicht an ein anderes Grundstlck an einer anderen Stelle geben. Aber sozusagen
an der Stelle, wo man sich geeinigt hat, ist das eine falsche Position gewesen, und
die haben wir lange genug durchgehalten, aber am Ende eben doch etliche
Kompromisse gemacht.“**2

Aus der Aussage des Zeugen Dr. Sarrazin geht hervor, dass er diese Haltung aufgrund der
schlechten Lage des Landeshaushaltes nicht nachvollziehen konnte. Er schilderte die Situa-
tion wie folgt:

Zeuge Dr. Sarrazin: ,Das ist auch gar nicht mein Thema, sondern ich bin mit einer ob-
jektiven Lage konfrontiert worden, namlich mit der Lage: Berlin konnte das Eigentum
nicht verschaffen. Der Investor hatte aufgelaufene Kostenersatz- oder Schadens-
ersatzanspriiche von um die 40, 45 Millionen Euro, wie immer man die Zahl nimmt.
Das war die Situation.

Es gab drei Sachen: Gleich die Gratsche machen, alles riickabwickeln! Fir den damals
extrem klammen Landeshaushalt war der Zeitpunkt, als wir pro Jahr 5,1 Milliarden
neue Schulden aufnahmen. Da noch einmal locker 40 Millionen drauftun! — Oder den
Ublichen Berliner Weg zu gehen: Wir haben recht. Die haben unrecht. Wir prozessieren
mal finf Jahre. Das kostet zwar 80 Millionen, aber dann bin ich vielleicht gar nicht mehr
da, und dann weil auch keiner, dass ich schuld war. — Das war die klassische Berliner
Losung. Oder zu sagen: Jetzt setzen wir uns mal vernunftig zusammen, mit ver-
ninftigen Partnern, und gucken, wie man hier weiterkommen kann. Wir sind den dritten
Weg gegangen, gegen eine widerstrebende Bauverwaltung. Das sage ich ausdrick-
lich. Die wollte den klassischen Weg gehen.“**?

2.3.3 Vergleichsvorschlag des Investors

Anfang des Jahres 2003 begangen sodann konkrete Verhandlungen zwischen dem Investor,
der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung sowie der federflihrenden Senatsverwaltung fir
Finanzen die letztlich zum Abschluss der Zusatzvereinbarung im Jahr 2004 fuhrten. In den
folgenden anderthalb Jahren wurden diverse Gesprache geflihrt und Schreiben zwischen
den Beteiligten ausgetauscht, die hier zusammenfassend geschildert werden.

> Wortprotokoll vom 20. November 2009, Seiten 41, 42.
2 \Wortprotokoll vom 26. Marz 2010, Seiten 49, 50.
3 Wortprotokoll vom 26. Februar 2010, Seite 19.
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Wie Ende des Jahres 2002 besprochen, wandten sich die Rechtsvertreter des Investors Muil-
ler-Spreer an den damaligen Senator fir Finanzen, fassten den Sachverhalt aus ihrer Sicht
zusammen und zeigten Vergleichsmdglichkeiten auf.

Danach sei das Land Berlin auerstande, seine vertraglichen Pflichten zu erflillen, da es
nicht zur vollstandigen Eigentumsverschaffung in der Lage sei. Die Gesprache mit der
Deutschen Bahn AG haben gezeigt, dass diese auf ihrem teilweisen Eigentum an dem
Grundstlick bestehe bzw. die Eintragung einer umfassend ausgestalteten Dienstbarkeit ver-
lange. Die Bebaubarkeit des Grundstlicks sei durch die Tunnelanlage der Deutschen Bahn
AG, die erforderlichen Abstandsflachen und durch die Veranderung im Eingangsbereich des
,1ranenpalastes” um etwa ein Drittel reduziert. Infolge dessen sei das Land Berlin seiner
vertraglichen Pflicht, einen Bebauungsplan zu erlassen, der eine Bebaubarkeit des ,Spree-
dreiecks” zumindest entsprechend dem Bebauungsplan 1-50 ermdégliche, nicht nach-
gekommen. Bei Riuckabwicklung des Vertrages und Schadensersatz wegen Nichterfillung
betrage die Ersatzpflicht des Landes Berlin mindestens 30 Mio. €. Dem Investor Miiller-
Spreer sei es nur dann wirtschaftlich zumutbar an dem Vertrag festzuhalten, wenn ein
adaquater Ausgleich gewahrt werde. Zwei Vergleichsmdglichkeiten seien dabei in Betracht
zu ziehen:

Zum einen solle die vertraglich zugesicherte Baumasse von 15.000 m? erfullt werden. Dies
kdénne durch die Erhdhung des ,Spreedreiecks” auf mindestens 13 Stockwerke erreicht wer-
den. Zusatzlich sei ein Ausgleich in H6he von 12 Mio. € zu zahlen, der den entstandenen
Schaden und die Baumehrkosten abdecke.

Zum anderen bestehe die Moglichkeit des Ausgleichs des finanziellen Schadens durch er-
weiterte Baurechte, d. h. Erhéhung des Gebaudes. Diese Vergleichsmoglichkeit sehe einen
Ausgleich des gesamten vom Land Berlin zu ersetzenden Schaden durch eine Erweiterung
des Baurechts vor. Der Investor Muller-Spreer verzichte hierbei auf eine finanzielle Ent-
schadigung hinsichtlich der Baumehrkosten und des Verzégerungsschadens. Die im Be-
bauungsplan 1-50 vorgesehene Bruttogeschossflache sei dadurch zu erreichen, dass die
Bebaubarkeit des ,Spreedreiecks” auf mindestens 15 Stockwerke erweitert werde. Zwei
weitere Stockwerke werden bendétigt, um die hoheren Griindungsmehrkosten zu berlick-
sichtigen. Der entstandene Verzdgerungsschaden misse durch eine zusatzliche, wesent-
liche Erhdhung der Geschossanzahl abgegolten werden.>**

2.3.3.1 Stellungnahme der Senatsverwaltung fir Finanzen

Die Senatsverwaltung fir Finanzen selbst war jedoch zunachst der Auffassung, dass die
finanziellen Forderungen des Investors erheblich zu reduzieren seien, da nur tatsachlich an-
fallende Mehrkosten berlcksichtigungsfahig seien. Bei kritischer Prifung sollten daher unter
Anrechnung eines Mitverschuldens der Verzogerung die Halfte etwaiger Finanzierungs-
kosten in Hb6he von 3,5 Mio.€ (1.750.000 €) sowie nachzuweisende Mehrkosten
(1.000.000 €) anerkannt werden. Dies ergebe eine Erhéhung der baulichen Ausnutzung von
ca. 2.500 m?, wobei eine Spannbreite bis zu 3.200 m? aus Sicht des Sachbearbeiters Zucker
vertretbar sei. Die Einrdaumung eines Unterbaurechts sei hierbei noch nicht bertcksichtigt
worden.>*

Der Mitarbeiter Zucker informierte den damaligen Senator flr Finanzen Dr. Sarrazin zeitnah
Uber den Sachstand. Dabei schilderte er die vertragliche Situation erneut wie folgt:

%4 gchreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 14. Januar 2003, F 3, BI. 1098, 1105.
5 Vermerk des Mitarbeiters Zucker vom 15. Januar 2003, F 3, Bl. 1102; siehe auch Vermerk vom
14. Februar 2003, F 3, Bl. 1122.
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Die Rechtsvertreter des Erwerbers wirden das Land Berlin als Einheit sehen und unter-
scheiden daher nicht zwischen fiskalischer und 6ffentlich-rechtlicher Tatigkeit. Richtig sei,
dass das Land Berlin durch eine Zuordnungsanderung seiner Vertragsverpflichtung zur
Eigentumsverschaffung am Flurstick 241 nicht vollstandig nachkommen kdonne. Dadurch sei
die Bebaubarkeit des Grundstlicks eingeschrankt. Die fur die Rickabwicklung des Vertrages
und die Schadensersatzpflicht wegen Nichterfillung geforderte Ersatzpflicht des Landes
Berlin sei der Hohe nach streitig. Unstrittig dagegen sei die Rickerstattungspflicht des Lan-
des Berlin in Hohe der Kaufpreiszahlung. Hinsichtlich der geltend gemachten
Finanzierungskosten sollte dem Erwerber ein Mitverschulden angelastet werden, da er durch
seine informellen Gesprache im politischen Raum Uber eine Hochhausbebauung das Be-
bauungsplanverfahren mitverzégert habe. Inwieweit der Investor bei der schwierigen
Planungssituation und den bekannten Belastungen des Grundstilicks ein positives Interesse
mit entgangenem Gewinn geltend machen kdnne, bleibe einer rechtlichen Auseinander-
setzung vorbehalten. Unabhangig davon sei jedoch ein Vergleich mit dem Erwerber anzu-
streben.

Zu den aufgezeigten Vergleichsmdglichkeiten der Rechtsanwalte des Investors gab der Mit-
arbeiter Zucker folgende Stellungnahme ab:

Die erste Vergleichsmdglichkeit, wonach das Land Berlin 12 Mio. € in bar entrichten solle, sei
abzulehnen. Die Erhdhung auf 13 Stockwerke musste von der Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung bestatigt werden. Die zweite Vergleichsmaoglichkeit setze voraus, dass die finan-
ziellen Forderungen des Investors erheblich reduziert werden. Eine Erhéhung bis zu
3.200 m? Bruttogeschossflache sei aber vertretbar. Jedenfalls sollte keine prazise Ab-
rechnung x m? gegen Schadensnachweis angestrebt werden. Eine rechtliche Auseinander-
setzung mit dem Investor sollte vermieden werden, da sie nur Verluste fir das Land Berlin
bringen koénne.>*

Auf Nachfrage des Senators Dr. Sarrazin, ob das vertraglich vereinbarte Baurecht durch-
setzbar sei, erklarte der Mitarbeiter Zucker, dass zwischen dem offentlichen und dem
privaten Recht zu unterscheiden sei. Die Bahn habe seinerzeit im Tragerbeteiligungsver-
fahren den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes zugestimmt. Diese Ein-
willigung schlieRe jedoch nicht die fiir eine Uberbauung ihrer Eigentumsflachen erforderliche
zivilrechtliche Zustimmung ein. Gegen den Willen der Bahn sei eine Uberbauung des Luft-
raumes daher nicht durchsetzbar. Die Bahn habe angedeutet, dass sie ihre Einwilligung von
finanziellen Forderungen abhangig mache. Die bisherigen Verhandlungen mit der Bahn
haben gezeigt, dass eine planmallige Bebauung technisch machbar, jedoch durch den Weg-
fall von Stutzen auf der Tunnelanlage nur sehr aufwendig realisierbar sei. Dies wirde zu
unverhaltnismaBigen Kosten flhren, die dem Investor zumindest teilweise zu erstatten
waren.>’

2.3.3.2 Einbindung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Mit Schreiben vom 14. Februar 2003 Ubersandte Senator Dr. Sarrazin dem ehemaligen
Senator flir Stadtentwicklung die Vergleichsvorschlage des Investors Miller-Spreer und wies
darauf hin, dass die bisherigen Verhandlungen mit der Deutschen Bahn AG gezeigt haben,
~.dass eine Umsetzung des vertraglich vereinbarten Baurechts gar nicht oder nur mit erheb-
lichen Einschrankungen resp. unverhaltnismaligem technischen und finanziellen Aufwand
moglich® sei. Es sei darlber hinaus zu berlicksichtigen, dass der Kaufer die Mdglichkeit
habe, von dem Kaufvertrag zurtickzutreten und Schadensersatz wegen Nichterfullung zu
fordern. Dies konnte den Landeshaushalt mit ca. 25 Mio. € belasten, selbst wenn einzelne

%8 \Jermerk des Mitarbeiters Zucker vom 27. Januar 2003, F 3, Bl. 1109, 1113.
%7 Siehe handschriftliche Notiz, F 3, Bl. 1113; Vermerk vom 4. Februar 2003, F 3, Bl. 1118.
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Schadensforderungen dem Grunde und der H6he nach Streitpotenzial beinhalten. Er selbst
halte eine Vergleichslésung fiir unbedingt geboten.>*®

Aus einem Ergebnisprotokoll der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, dass anlasslich
eines ,Jour Fixe“ erstellt wurde, ergibt sich, dass Senatsbaudirektor Dr. Stimmann vor-
geschlagen habe, statt der 13geschossigen Bebauung, das Grundstiick zu Lasten des An-
baus an den ,Tranenpalast® auszuweiten und auf diesem Grundriss eine Flachen-
kompensation herzustellen. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung werde dazu eine
neue Kubatur entwickeln und der Senatsverwaltung flir Finanzen als Verhandlungsangebot
zukommen lassen.>**

Einem Vermerk des Mitarbeiters Arndt nach seien die Forderungen des Investors nach
Schadensersatz bzw. Kompensation in ihrer Substanz zu unbestimmt und daher nicht nach-
prifbar. Bei weiteren Diskussionen sei die Anwesenheit eines externen Sachverstandes in
Form eines Schlichters dringend zu empfehlen.®®® Dem Vermerk ist eine Studie zu
Kompensationsmdglichkeiten beigefiigt, welche aber nur zur Diskussionsvorbereitung diene.
Die dort enthaltene Erhéhung von 5.000 m? BGF sei nur zur Visualisierung angenommen
worden. Nach den Vergleichsverhandlungen sei dieser Wert exakt zu bestimmen. Die
Kompensationsstudie baut dabei auf die vom Investor genannten Vergleichsalternativen vom
17. Januar 2003 auf. Nach Auffassung des Mitarbeiters seien die Forderungen nicht hin-
reichend klar formuliert. So werden gestiegene Baukosten in Héhe von 20 % reklamiert. Der
Baukostenindex des Statistischen Bundesamtes sei aber von 2000 mit 100,4 auf 2002 mit
100,7 nur unwesentlich gestiegen, sodass eine 20%ige Preissteigerung zu belegen sei. Die
weiteren Schaden (Finanzierungskosten, entgangener Gewinn und Planungsschaden) seien
nicht qualifiziert. Der Investor habe selbst zur Verzégerung aufgrund der Hochhausdis-
kussion beigetragen. Das Grundstlick sei fir 17,4 Mio. € erworben worden. Daraus ergebe
sich ein Grundstlckspreis von 1.160 €/m? BGF. Fur 12 Mio. € seien daher 10.000 m? BGF
hinzuzufigen. Dies setze aber voraus, dass die Forderungen des Investors substanziell
seien und Mehrkosten fir die Planungen nicht schon aufgrund bereits bekannter Tatsachen
vermeidbar gewesen waren. Daher gehe die Kompensationsstudie von maximal 50 % der
gestellten Forderungen aus.*"

Das o. g. Schreiben des Senators Dr. Sarrazin vom 14. Februar 2003 beantwortete Stadt-
entwicklungssenator Strieder wie folgt:

Seiner Auffassung nach bedarf es einiger Klarungen in und zwischen den Senatsver-
waltungen. Seiner Verwaltung seien bisher keine nachvollziehbaren Ergebnisse zur Uber-
prifung der technischen Machbarkeit und des Mehraufwandes der Uberbauung mitgeteilt
worden. Ferner sei ihm nicht bekannt, dass nunmehr ein neutraler Schlichter eingeschaltet
worden sei, um die allenfalls punktuell substanziierten Anspriche des Investors unabhangig
zu prufen und die stagnierenden Verhandlungen wieder in Gang zu bringen.

Des Weiteren unterbreitete Senator Strieder folgenden Vorschlag:

Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung klare, ob das Vorhaben auf Grundlage des be-
stehenden Bebauungsplanentwurfs machbar sei. Die Senatsverwaltung fir Finanzen schalte
einen mit dem Investor ausgewahlten Schlichter zur abschliellenden Klarung der in Rede
stehenden Anspriche ein. Sobald ein konkretisierter Entschadigungsanspruch vorliege, wer-
de die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung die Mdglichkeiten einer Kompensation durch
Erweiterung des Baugrundstiicks und die damit verbundene Kubatur Uberprifen. Das Er-
gebnis kénne sodann als neue Verhandlungsgrundlage dienen und nach Meinungsbild in

%8 schreiben Sen Dr. Sarrazin vom 14. Februar 2003, F 3, Bl. 1124.
9 Ergebnisprotokoll vom 18. Februar 2003, F 3, Bl. 1127.

%50 \/ermerk vom 26. Marz 2003, F 3, Bl. 1149: S 17, BI. 188.

1 Kompensationsstudie vom 26. Marz 2003, F 3, Bl. 1150.
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den Ausschissen des Abgeordnetenhauses die neue Grundlage fur den Bebauungsplan |-
50 bilden.>*

2.3.3.3 Reaktion der Senatsverwaltung fur Finanzen

Die vorgeschlagene Vorgehensweise des Senators Strieders ist in der Senatsverwaltung fir
Finanzen als ,auferst unbefriedigend“ aufgenommen worden, da diese Vorgehensweise
keinesfalls dem bisherigen Verhandlungsergebnis entsprechen wirde. Der Verfahrensvor-
schlag sei kontraproduktiv und wirde eine zeitnahe Ldsung verhindern. Die Senatsver-
waltung fur Finanzen habe nie zugesagt, einen Schlichter einzuschalten. Vielmehr sollten die
Verhandlungen im Vergleichswege abgeschlossen werden, da eine Einigung Uber Einzel-
positionen zeitaufwendig sei und mdglicherweise einen Rechtsstreit nach sich ziehen wirde.
Aus dem Vermerk geht hervor, dass der Investor den Verfahrensvorschlag des Senators
telefonisch abgelehnt habe.**® Im Ubrigen sei die Priifung der technischen Machbarkeit und
Ermittlung des Mehraufwandes die im bisherigen Bebauungsplanentwurf vorgesehene Uber-
bauung der Bahnflache vom Investor wegen der Unverhaltnismafigkeit der Mittel nicht weiter
verfolgt worden.>**

In einer internen Besprechung entschied Staatssekretar Bielka, dass ein Schlichter nur ein-
geschaltet werde, wenn der Investor zustimme. Darliber hinaus wurde beschlossen, dass als
Kompensation zunachst nur 3.850.000 € angeboten werden, die sich aus dem Finanzie-
rungsmehraufwand von 2.850.000 € (30 Monate) und den Planungsmehrkosten von ca.
1.000.000 € zusammensetzen, die jedoch noch nachgewiesen werden missen. Die in der
Kompensationsstudie unterstellten 6.000.000 € sollen nur als Rechenbeispiel dienen.**®

234 Ermittlung der Kompensationsmasse

In der darauffolgenden Besprechung mit dem Investor erklarte dieser, dass er eine
pragmatische Ldsung anstrebe und bei Einschaltung eines Schlichters eine weitere Ver-
zogerung befiirchte. Dabei wies er auf die Erhéhung des Verzugsschadens von 100.000 €
monatlich hin. Im Ergebnis einigten sich die Beteiligten wie folgt:

Es soll zunachst eine Verstandigung Uber finanzielle Anspriiche aus dem Vertrag im Kern
erzielt werden (Kompensationsmasse). Bei unterschiedlicher Auffassung soll ein neutraler
Rechtsanwalt mit der Begutachtung der Vertragsanspriiche beauftragt werden, Uber dessen
Ergebnis ggf. eine Schlichtungsvereinbarung abgeschlossen werden kénne.**

Zeitnah erfolgte zur Ermittlung der Kompensationsmasse fur eine Vertragsanpassung eine
weitere Besprechung. Dabei skizzierte der Rechtsvertreter des Investors zundchst die
Schadensersatzforderungen bei Ricktritt des Vertrages und bezifferte den entgangenen
Gewinn abstrakt mit 30 bis 40 Mio. €. Zu dem konkret vorgetragenen Schadensumfang
wurde wie folgt Stellung genommen:

,1. Grundstlcksflachen

Die Anerkennung einer Wertminderung wurde von der zukunftigen Planung abhangig
gemacht. Minderflachen werden durch hoheres Baurecht ausgeglichen. Die Wert-
minderung fiir eine Dienstbarkeit entfallt, da die Kompensationsstudien eine Be-
bauung aulierhalb der ,Bahnflachen® vorsehen.

%2 Schreiben Sen Strieders vom 31. Marz 2003, F 3, Bl. 1143 f.

%3 \Vermerk vom 7. April 2003, F 3, BI. 1145.

%% VVermerk zur Schlusszeichnung, F 3, BI. 1165.

%% Besprechungsvermerk vom 16. April 2003, F 3, Bl. 1159; siehe Vergleichsalternativen und Kom-
pensationsstudie, F 3, Bl. 1160 f.

%% Besprechungsvermerk vom 16. April 2003, F 3, BI. 1162.
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2. Eine Wertminderung wegen veranderter Nutzbarkeit des Baukérpers wurde einer
Gegenuberstellung der Geschaftsgrundlage mit der Planungsanderung vorbehalten.

3. Baumehrkosten
Der Investor begriindete die 20% mit den hochhausbedingten erhéhten Auf-
wendungen fur die Statik, Feuerschutz etc.

4. Verzoégerungsschaden
Der Verzdégerungsschaden wurde dem Grunde nach anerkannt, wobei die An-
erkennung des Preisverfalls einer Vergleichsregelung vorbehalten wurde.

5. Verlorene Planungskosten und Anwaltskosten
Sie wurden auch dem Grunde nach anerkannt und waren in der Hoéhe nachzu-
weisen.”

Darlber hinaus sei festgestellt worden, dass die Positionen dem Grunde nach nicht di-
vergent seien, jedoch der Hohe nach im Rahmen eines Vergleichs abgestimmt werden
mussen. Der Investor verwies dabei auf einen eventuellen Nichterfiillungsschaden, der das
Land Berlin erheblich mehr belasten wirde. Von daher sollten die Folgen des Vertragsrick-

tritts mit beriicksichtigt werden.

557

Dieses Besprechungsergebnis teilte Senator Dr. Sarrazin dem Stadtentwicklungssenator
Strieder mit Schreiben vom 7. Mai 2003 mit.**

In den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten findet sich ein Papier, in dem eine
Verhandlungsstrategie der Senatsverwaltung fur Finanzen skizziert ist. Dabei geht die Se-
natsverwaltung fur Finanzen von dem Sachverhalt aus, den Kaufvertrag vom 19. Dezember
2000 aufgrund nachtraglich geanderter Grundstiickssituation nicht erfiillen zu kénnen. Dem
Kaufer stehe daher ein Rucktrittsrecht zu. Der entstandene Schaden sei durch eine
Plananderung mit einem neuen Grundstickszuschnitt und einer Erhéhung der baulichen
Ausnutzung zu kompensieren. Hierzu habe die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
bereits eine Kompensationsstudie als Diskussionsgrundlage vorgelegt, die von einem
Schadensersatzanspruch von 6 Mio. € ausgehe.>*®

Aus der tabellarischen Gegeniberstellung ergeben sich folgende Schadensersatzpositionen

bei Vertragsanderung:

.560

Investorenforderung Stellungnahme

Grundstiicksflache Eine Wertminderung ist von der zukiinftigen

Planung abhangig

a) Minderflachen soll durch Erhéhung des Baurechts aus-
geglichen werden

b) Wertminderung durch schlechteren Zu- | Planungsabhangig
schnitt

c) Wertminderung durch Dienstbarkeit Entfallt, da Bahnflachen nicht berthrt wer-

557
558
559
560

Besprechungsvermerk vom 23. April 2003, F 3, BI. 1163.
Schreiben vom 7. Mai 2003, F 3, Bl. 1174 f.

siehe Kompensationsstudie, F 3, Bl. 1161.
Verhandlungsstrategie vom 14. Mai 2003, F 3, Bl. 1171 f.
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werden sollen

Veranderte Nutzbarkeit des Baukorpers Hierflr ist eine Gegenuberstellung der Ge-
(schlechtere Flachenausnutzung, weniger | schaftsgrundlage mit der Planungsanderung
Nettogeschossflache) erforderlich.

Baumehrkosten Diese Mehrkosten werden mit hochhaus-
20 % von 32.400.000 € (18.000 x 1.800) bedingten Aufwendungen begrindet. Hierzu
= 6.480.000 € ist der Widerspruch zu den urspringlichen

Hochhausplanen des Investors aufzulésen,
die er nur bei einem ,echten“ Hochhaus zu
tragen bereit ware.

Verzdgerungsschaden Ein Verzdgerungsschaden (VZ) ist dem
a) 1.7.2001 — 31.12.2004 Grunde nach anzuerkennen. Der Eintritt des
(42 x 90.000 € = 3.780.000 €) VZ zum 1.7.2001 erscheint sachgerecht.

Die Befristung bis 31.12.2004 ware von
SenStadt zu bestétigen. Eine Begrenzung
zum 31.3./30.6.2004 sollte umsetzbar sein.

b) 5 % Preisverfall (aus 17 Mio. €) Der angesetzte Preisverfall sollte Ver-
handlungsmasse sein, obwohl er auch mit
dem unternehmerischen Risiko abgelehnt
werden konnte.

Verlorene Planungskosten, Anwaltskosten |Diese Nebenkosten sind dem Grunde nach
anerkennungsfahig, missten der Héhe
nach nachgewiesen werden.

Aufgrund von Unwéagbarkeiten sollte in den Vergleichsverhandlungen ein Ergebnis in der
Grélenordnung vom 5 bis 6 Mio. € angestrebt werden. Sollte auf dieser Basis keine
Einigung erzielt werden, sollte ein Schlichter eingebunden werden.*®"

234.1 Abstimmungsgesprach zwischen den Senatsverwaltungen

In der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung fand Mitte Mai 2003 ein Abstimmungsgesprach
auf Abteilungsleiterebene statt. Dabei erklarte der Abteilungsleiter Dr. Baumgarten, er sehe
grundsatzlich die Notwendigkeit einer Kompensation der Forderungen. Dagegen sah der
Abteilungsleiter von Lojewski die Einschaltung eines Schlichters als probates Mittel zur
Konfliktldsung an. Zu den vom Investor gestellten Forderungen wurden folgende Punkte fest-
gehalten:%?

-~ Minderflachen sind irrelevant, da GF absolut im B-Plan zugesichert.

- Wertminderung durch schlechteren Zuschnitt ist nicht relevant, da hierdurch die Be-
baubarkeit einfacher wird.

- Dienstbarkeit entfallt durch neuen Grundstlickszuschnitt, bzw. war im Kaufvertrag
bereits Gegenstand.

%1 \/erhandlungsstrategie vom 14. Mai 2003, F 3, BI. 1171 f.
%62 Besprechungsvermerk zur Abstimmung vom 15. Mai 2003, S 15, BI. 401.
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- Schlechte Ausnutzung (Nettoflache) teilweise richtig, aber M-S wollte ohnehin ein
Hochhaus mit schlechtem Verhaltnis.

- Baumehrkosten weitgehend irrelevant, da s.o.

- Verzdégerungsschaden nur teilweise verursacht durch Land Berlin, M-S hat die Dis-
kussion im pol. Raum forciert und den B-Plan damit auch verzégert.

- Verlorene Planungskosten mussen im Einzelfall nachgewiesen werden, bei Sen-
Stadt ist zu keinem Zeitpunkt ein Projekt vorgestellt bzw. beantragt worden.*

Die Senatsverwaltung fir Finanzen halte es dem Besprechungsvermerk nach fir sinnvoll,
eine Teilkompensation von 6 Mio. € bzw. 9 Mio. € in Bruttogeschossflache zur Diskussion zu
stellen. Absprachegemal sei auf den damaligen Kaufpreis, je 1 Mio. € 860 m? BGF vorzu-
sehen.

2.3.4.2 Kompensationsstudie

Die von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung erstellte Kompensationsstudie sah dem-
gemal fur 1 Mio. € 860 m? BGF vor. Die Studie liegt in zwei Varianten vor. Wahrend die
erste Variante die Beibehaltung des verkauften Grundstlicks mit engerem Baufeld vorsieht,
erweitert die zweite Variante das Baugrundstlick nach Siden. In beiden Varianten wird der
Kaufvertrag mit den 15.000 m? BGF als Ausgangslage plus den zusatzlichen Flachen, die 6,
9 und 12 Mio. € entsprechen, dargestellt.>®

Dieses stadtebauliche Konzept wurde Senator Strieder zur Entscheidung vorgelegt. Der
Vermerk enthalt auch den Hinweis, dass bereits im Kaufvertrag die Problematik des schwie-
rigen Baugrundes bekannt gewesen und die Verzdgerung seitens des Investors mit verur-
sacht worden sei. Abteilungsleiter von Lojewski stelle daher in Frage, dass diese
Kompensation der richtige Ansatz sei.

In einer Besprechung am 10. Juni 2003, an der auch der Investor teilnahm, legten die Be-
teiligten fest, dass die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung den Bebauungsplan [-50
Uberarbeite und Baurecht auf einer geanderten, unbefangenen Flache fiur 15.000 m? BGF
schaffe. Die H6he des Schadensersatzes soll dagegen getrennt verhandelt werden, wobei
eine Abkoppelung fir den Investor nur hinnehmbar sei, sofern eine zufriedenstellende
finanzielle LOsung gefunden werde. Die Senatsverwaltung fur Finanzen werde hierzu einen
Vorschlag mit einem finanziellen Angebot unterbreiten. Zusammenfassend nahm der Mit-
arbeiter Zucker wie folgt Stellung zu den Forderungen des Investors:

Danach dirften der Verzogerungsschaden und ein nachzuweisender Planungsmehraufwand
sowie entstandene Anwaltskosten unstrittig sein. Fir den Verzdégerungsschaden seien
2.430.000 € anzusetzen. Auch wenn die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung meine, dass
der Investor nie einen Bauantrag gestellt habe und daher keine Planungskosten geltend ma-
che koénne, sprach der Mitarbeiter die Empfehlung aus, die Planungskosten zu erstatten,
da der Investor aufgrund der Planungsunsicherheit nicht in der Lage gewesen sei, einen ge-
nehmigungsfahigen Bauantrag zu stellen. Sowohl die Planungs- als auch die Anwaltskosten
seien noch nachzuweisen. Der Mitarbeiter empfahl darliber hinaus, die unstrittigen
Forderungen auf Nachweis anzuerkennen.*®* Zu den weiteren Forderungen ergab sich in der
Argumentation keine Veranderung.

%63 stadtebauliche Varianten von SenStadt vom 21. Mai 2003, S 17, Bl. 222.
%4 Vermerk vom 19./20. Juni 2003, F 3, Bl. 1183 f., 1204 f.
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Aus dem Vermerk geht weiter hervor, dass aufgrund einer Entscheidung des Staatssekretars
Bielka, nunmehr Rechtsanwalt Dr. Riebschlager das Land Berlin in der Angelegenheit ver-
treten solle.’®® Dazu iibersandte die Rechtsanwaltskanzlei Knauthe Eggers mit Schreiben
vom 27. Juni 2003 den Mandatsvertrag.>®

In seiner Vernehmung durch den Untersuchungsausschuss erklarte der Zeuge Bielka dazu:

Zeuge Bielka: ,Ich hatte schon den Eindruck, dass den durchaus sehr cleveren An-
walten auch etwas entgegenzusetzen sein musste auf der Anwaltsebene. Sie wissen,
die Kanzlei Knauthe war ja bekannt dafur, auch im Immobilienbereich tatig zu sein.
Sie war erfahren in diesem Bereich. Riebschlager galt als starker Verhandler, und in
dieser Kombination erschien uns das eine sehr geeignete Sozietat zu sein.“*®’

2.3.5 Konkretisierung der Schadensersatzanspriiche des Investors

Mit Schreiben vom 26. Juni 2003 wandte sich die Rechtsanwaltskanzlei des Investors an
Staatssekretar Bielka zwecks Zusammenfassung des Streitstandes. Darliber hinaus teilte
der Rechtsvertreter mit, welche Aspekte fiir ein Gelingen der Vergleichsverhandlungen von
wesentlicher Bedeutung seien.’®®

Der Rechtsvertreter wiederholte dabei erneut, dass das Land Berlin sich in dem Vertrag vom
19. Dezember 2000 dazu verpflichtet habe, das Flurstiick 241 lastenfrei zu Ubertragen. Es
sei ausdrucklich vereinbart worden, dass der Erwerber grundbuchliche und auRergrundbuch-
liche Belastungen nicht Ubernehme (§§ 2.2, 2.3 des Vertrages). Zugleich habe das Land
Berlin zugesichert, dass das Objekt entsprechend dem seinerzeit im Beschlussverfahren
befindlichen Bebauungsplan 1-50 bebaubar sei (§ 3.10 des Vertrages). Die Ubertragung des
Eigentums sowie die Herstellung der Bebaubarkeit wirden jedoch noch ausstehen.

Das Land Berlin habe in den Verhandlungen wiederholt anerkannt, dass ihm eine lastenfreie
Eigentumsibertragung unmdglich sei. Es stehe daher aul3er Frage, dass es dem Land Berlin
unmaglich sei, Eigentum an den Grundstlick ,Spreedreieck” zu verschaffen. Es kénne daher
kein Zweifel daran bestehen, dass der Erwerber die Rechte aus § 325 BGB a.F. im Hinblick
auf den ganzen Vertrag geltend machen kénne. In den Gesprachen habe das Land Berlin
dies auch anerkannt. Im Ubrigen kénne dem Erwerber auch kein Mitverschulden in Bezug
auf die bauplanungsrechtliche Situation angelastet werden, da eine private Person keinen
Einfluss auf den Erlass eines Bebauungsplanes habe. Ferner sei zu keinem Zeitpunkt eine
Situation gegeben gewesen, die eine vertragsgemale Bebaubarkeit ermoglicht hatte. Fur
den Fall, dass die Rechte aus § 325 BGB a.F. geltend gemacht werden, hatte das Land
Berlin den Kaufpreis fur das Grundstlck zurlckzuerstatten sowie alle bei der Kauferin ent-
standenen Schaden auszugleichen. Allein der zurlickzuerstattende Kaufpreis belaufe sich
auf etwa 17 Mio. €. Darlber hinaus seien die bereits entstandenen Kosten fir die Durch-
fuhrung des Vertrages zu erstatten, sodass der zu ersetzende Betrag bei Uber 35 Mio. €
liege. Zudem werde der entgangene Gewinn geltend gemacht.

Wenn in einer vergleichsweisen Lésung an dem Grundstiick festgehalten werden sollte, hat-
te das Land Berlin in jedem Falle die folgenden Anspriche zu erfiillen:

1. Uberbauungsmehrkosten 2.320.000,00 €
2. Mehrplanungskosten 1.000.000,00 €
3. Grundstuckwertminderung 3.400.000,00 €

%5 Vermerk vom 20. Juni 2003, F 3, BI. 1204 f., 1214.

% Mandatsvertrag vom 27. Juni 2003, F 3, Bl. 1206 ff., 1223 ff.

%7 Wortprotokoll vom 29. Januar 2010, Seite 6 f.

%8 Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 26. Juni 2003, F 3, Bl. 1187 ff.
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4. Nichtlastenfreistellung 1.200.000,00 €
5. Finanzierungsmehraufwand 4.000.000,00 €
6. Wertverfall 1.700.000,00 €
Summe: 13.620.000,00 €

Die Tatsache, dass die Bebaubarkeit des ,Spreedreiecks um ca. ein Drittel reduziert sei, sei
im Rahmen dieser Kalkulation noch nicht berlcksichtigt worden und durfte daher den ersatz-
fahigen Schaden zusatzlich erheblich erhdhen.

Im Ubrigen habe die Senatsverwaltung fiir Finanzen mehrfach die hier dargelegten
Schadensersatzanspriiche dem Grunde nach anerkannt.

Der Rechtsvertreter wies weiter darauf hin, dass aufgrund der Verengung des Gebaudes
eine schlechtere wirtschaftliche Verwertbarkeit gegeben sei und das Land Berlin daher den
dadurch entstehenden Mietausfall als entgangenen Gewinn ersetzen musse. Ferner misse
das Land Berlin den Grundstlicksminderwert ersetzen, der aufgrund der Eingangssituation
mit dem ,Tranenpalast® bestehe.

2.35.1 Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung

Aus einem Schreiben des Senatsbaudirektors Dr. Stimmann an Staatssekretar Bielka geht
folgende Stellungnahme zu den Forderungen des Investors hervor:

Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung sei spatestens ab November 2000 in der Lage
gewesen, eine Planreifebestatigung zu erteilen, wenn der Investor einen Antrag auf Vor-
bescheid oder einen Bauantrag gestellt hatte. Dies sei nicht geschehen, vielmehr habe der
Investor seit Anfang 2000 versucht, seine Hochhauspléne zu verwirklichen. Eine Planung
habe der Investor nicht vorgelegt, daher kénne der Investor auch keinen Planungsschaden
geltend machen. Auch die Situation um den Eingangsbereich des ,Tranenpalastes” kénne
daran nichts andern. Der Wertverlust des Grundstlicks aufgrund der derzeitigen Immobilien-
lage betrachte er als unternehmerisches Risiko, das nicht dem Land Berlin aufgebirdet
werden kdnne. Auch eine Wertminderung aufgrund der schwierigen Uberbauung von Bahn-
anlagen kénne nicht bertcksichtigt werden, da dies bereits bei Vertragsabschluss bekannt
gewesen sei. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung werde eine Planung herstellen, die
die vertraglich zugesicherten 15.000 m? BGF bei maximal 11 Geschossen auf dem ver-
kleinerten Grundstiick sichere.>®®

2.3.5.2 Stellungnahme des Rechtsbeistandes des Landes Berlin

Wie bereits erwahnt, beauftragte die Senatsverwaltung fir Finanzen die Rechtsanwalts-
kanzlei Knauthe Eggers mit der Vertretung der Interessen des Landes Berlin.

Nach Durchsicht der Akten gab der Rechtsbeistand des Landes Berlin, Rechtsanwalt Dr.
Riebschlager, im Juli 2003 eine erste Stellungnahme ab. Danach haben sich die Anwalte der
Gegenseite darauf konzentriert, den Kaufvertrag fur nicht erfullungsfahig zu erklaren. Die
Tunnelrdhre, der S- und U-Bahn-Zugang sowie der Fuldgéngerverbindungstunnel seien bei
Kaufvertragsabschluss bekannt gewesen und zum Teil als Verkehrsanlagen planfestgestellt.
Er habe den Akten keine Erlauterung der Gegenseite entnehmen kdénnen, wie man diese
Situation baulich umgehen wollte. Es gab lediglich die stereotyp wiederholte Behauptung,
dass sich die zur Verfligung stehende Flache um 1/3 vermindert habe. Nachvollziehen kénne
er dies schon rein rechnerisch nicht. Dariiber hinaus sei das Problem aus der Zuordnung
erst nach Abschluss des Kaufvertrages bekannt geworden, dies stelle sich als nachtragliche

%9 Schreiben vom 29. Juni 2003, F 3, Bl. 1192 f.
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Veranderung der Geschaftsgrundlage dar. Moglicherweise komme hier nur ein Anspruch auf
Anpassung des Vertrages in Betracht. Wenn aber in Verfolgung eines solchen Anspruches
auf der verbleibenden Flache die Zusagen erfillt werden kdnnen, stellen sich die Streit-
positionen anders dar als von der Gegenseite formuliert.>”

Dazu erklarte sich die Senatsverwaltung flr Finanzen mit Schreiben vom 14. Juli 2003 wie
folgt:

,Dies ist der ,Knackpunkt® der in der rechtlichen Auseinandersetzung vertieft werden
muss. Der Erwerber hat im Rahmen der von ihm angestrebten Hochhausbebauung
nach meinem Kenntnisstand zu keinem Zeitpunkt eine substanziierte Bauplanung
vorgelegt oder eine Bauvoranfrage gestellt, was ihm auch von SenStadt angelastet
wird. Die aufergrundbuchlichen Belastungen des Grundsticks waren dem Erwerber
sehr wohl bekannt. Wie bereits erldutert, wurde der Vertrag auf Wunsch des Er-
werbers bewusst moderat formuliert, um seine Verhandlungsposition gegeniiber der
Bahn und den Versorgungsbetrieben nicht zu schwachen. Zugesagt wurde lediglich
eine Mindestbebauung in dem Umfang einer BGF von 15.000 m?, da der Erwerber
eine Kalkulationssicherheit brauchte. Inwieweit Berlin das Bundesverwaltungs-
gerichtsurteil anzulasten ist, entzieht sich meiner Kenntnis. [...]**"’

Des Weiteren beantwortete der Mitarbeiter Zucker die Fragen des Rechtsanwaltes dahin
gehend, dass der Vertrag zwischen den Reinhardt-Erben und dem Erwerber nicht bekannt
sei, der Inhalt kdnne in der Tat interessante Aufschliisse geben.*’

In einer ersten internen Besprechung stellte der Rechtsvertreter Dr. Riebschlager fest, dass
der Kaufvertrag wegen Nichtigkeit anfechtbar sei, da der Kaufvertrag verschiedene Beziige
zum ,Erstvertrag” herstelle und entgegen den Vorschriften des Beurkundungsgesetzes nicht
ausreichend mit der Urkunde verbunden sei. Die Nichtigkeit erfasse dann aber auch die
vermogensrechtliche Erledigungserklarung der Reinhardtschen Erben. Er wies auch darauf
hin, dass die eingeschrankte bzw. erschwerte Bebauung des Grundsticks durch die vor-
handene Bahnanlage bekannt gewesen sein musste. Nach den Vorgaben des Bebauungs-
planentwurfes musste der Erwerber von einer kostenintensiven Uberbauung ausgehen.
Insoweit erkenne er keinen Schadensersatzanspruch, zumal die Kauferseite bisher keine
qualifizierte Bauplanung und auch keine Bauvoranfrage gestellt habe. Es sei zu prifen, ob
die vertraglich zugesicherte bauliche Ausnutzung nach Mafl und Umfang auf einem ver-
anderten Grundstlickszuschnitt erflllt werden kénne. Dies kénne dann die Grundlage flr
eine angestrebte Vertragsanpassung sein. Im Ubrigen bedeute ein Ricktritt des Erwerbers
vom Vertrag gleichzeitig auch der Rucktritt vom ,Erstvertrag®. Dabei bliebe die vermdgens-
rechtliche Erledigungserklarung der Reinhardtschen Erben wirksam. Die Kenntnis vom ,Erst-
vertrag“ sei von Bedeutung, um Aufschluss Uber die vereinbarten Regelungen fir diesen Fall
zu haben.’”

Am 21. Juli 2003 fihrte Dr. Riebschlager ein ,Vier-Augen-Gesprach“ mit dem Rechtsvertreter
des Investors. Uber den Inhalt des Gespraches berichtete er der Senatsverwaltung fir
Finanzen. Aus dem Besprechungsprotokoll geht hervor, dass Dr. Riebschlager zunachst
eine alternative Strategie der Senatsverwaltung fir Finanzen prasentierte.

Bezuglich des Punktes der Nichtigkeit des Vertrages wegen Nichteinbeziehung des ,Erstver-
trages” habe der Rechtsvertreter des Investors in relativ scharfer Form erwidert, dass die
Verhandlungen umgehend beendet werden, wenn sich das Land Berlin auf die Nichtigkeit
des Vertrages beriefe. Er hielte es flr nicht angemessen, diesen Vertrag nach dreijahriger

70 Erste Stellungnahme des RA Dr. Riebschlager vom 14. Juli 2003, F 3, Bl. 1246 ff.
1 Antwortschreiben des Mitarbeiters Zucker vom 14. Juli 2003, F 3, BI. 1250.

2 Antwortschreiben des Mitarbeiters Zucker vom 14. Juli 2003, F 3, BI. 1250.

%73 Besprechungsvermerk vom 17. Juli 2003, F 3, Bl. 1251.
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Diskussion erstmals ins Spiel zu bringen. Dr. Riebschlager habe erklart, dass das Thema
.Nichtigkeit* offiziell nicht zur Debatte stehe.

Dr. Riebschlager habe weiter in dem Gesprach erklart, dass das Land Berlin trotz der ab-
weichenden Auffassung des Investors davon ausgehe, dass eine Bebauung auf dem ein-
geschrankten Grundstlick moglich sei. Hatte der Erwerber ein ernsthaftes Interesse an der
Bebauung gehabt, hatte er eine Planung erstellt und auf dieser Grundlage eine Prifung
durch die Beantragung eines Vorbescheides veranlasst. Daher liel3e sich der Standpunkt
vertreten, dass hier Uberhaupt keine Schadensersatzanspriiche bestehen. Dem habe der
Rechtsvertreter energisch widersprochen. Es gehe nicht darum, ob die Rahmendaten des
Vertrages baurechtlich umzusetzen seien. Es gehe allein um die unternehmerische Vor-
stellung des Investors, dieses Grundstlick geliefert zu bekommen, um dort seine Vor-
stellungen zu realisieren. Dabei habe sicher auch die Uberlegung eine Rolle gespielt, liber
die Bebauungsplanung hinaus ein Hochhaus zu errichten. Dem habe Dr. Riebschlager ent-
gegengesetzt, dass das Land Berlin insoweit keine Lieferungsverpflichtung ibernommen
habe. Auch wenn es richtig sei, dass das Grundstiick in der urspriinglichen GroRRe eigen-
tumsrechtlich nicht zur Verfugung stehe, seien zwischenzeitlich keine technischen Ver-
anderungen hinsichtlich der Bebaubarkeit entstanden. Der S- und U-Bahn-Eingang sei be-
kannt gewesen, ebenso die Tunnelfiihrung. Neu sei lediglich die Frage des Erhalts des
Eingangs des ,Tranenpalastes®. Der Rechtsvertreter des Investors habe darauf hingewiesen,
dass er dies bisher rein rechtlich gesehen habe. Die technische Situation sei natirlich ge-
kannt gewesen. Allerdings habe der Investor nunmehr mangels Eigentumsverschaffung
gegeniber der Deutschen Bahn AG nicht mehr die nétige Verhandlungsposition.
Demgegenuber habe Dr. Riebschlager eingewandt, dass diese Position bei ernsthafter
streitiger Auseinandersetzung kaum durchsetzungsfahig sei, weil jedes Gericht dem Bau-
herrn bescheinige, dass er gegenuliber planfestgestellten Anlagen, und zwar unbeschadet der
Eigentumsverhaltnisse, Rucksicht zu nehmen habe. Hierzu habe sich der Rechtsvertreter
nicht weiter gedufert.

Dem Protokoll nach seien sich beide Rechtsvertreter einig dariiber gewesen, dass eine Ver-
tragsanpassung das richtige Mittel sei, um den Interessenausgleich herbeizufihren. Dr.
Riebschlager habe die Rechtsauffassung geaulert, dass hier eine nachtragliche Ver-
anderung der Geschaftsgrundlage vorliege. Danach sei ein Ricktritt nur moglich, wenn eine
Anpassung ausgeschlossen sei. Je hoher die Forderung des Investors sei, umso hoher sei
dann die Anforderung an die Spezifizierung der Schadensforderung. Die Vertreter erklarten
zum Abschluss des Gespraches, dass beide Seiten Vorschlage fir die Anpassung des Ver-
trages unterbreiten.>”

Kurz darauf fand eine Besprechung in der Senatsverwaltung fir Finanzen zur Vertrags-
anpassung statt, bei dem der Rechtsvertreter des Investors erklarte, dass von der Kaufer-
seite der Schaden nicht spezifiziert werde. Der Investor verwies nochmal auf die seiner-
zeitigen Zusagen aus dem politischen Raum hinsichtlich der Unterstitzung einer
Hochhausbebauung, auf die zwischenzeitlich veranderte wirtschaftliche Situation aufgrund
der geanderten Marktverhaltnisse sowie die Zinsverpflichtung hin. Dabei fihrte er das
damalige Interesse der Firma SAP an, die er anderweitig habe unterbringen mussen. Die
Rechtsvertreter des Investors unterstellten dem Land Berlin aufgrund des seinerzeit
schwebenden Zuordnungsverfahrens arglistige Tauschung beim Verkauf. Dies wurde von
den Vertretern des Landes Berlin zuriickgewiesen, da den Beteiligten dieses Verfahren nicht
bekannt gewesen sei. Aus dem Besprechungsvermerk geht hervor, dass die Kauferseite
eine abschlieRende Regelung anstrebe, die eine Groflienordnung von 13 Mio. € aufwarts
vorsehe. Anderenfalls werde der Rucktritt vom Vertrag erklart. Dem Besprechungsvermerk
nach habe der Investorenvertreter auf den Hinweis eines einstelligen Bereiches, der bis

% Gesprachsprotokoll vom 21. Juli 2003, F 3, Bl. 1254 ff.
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9,9 Mio. € gehen kdénne, ausweichend reagiert. Die Investorenvertreter erwarten nunmehr
ein finanzielles Vergleichsangebot seitens des Landes Berlin.*”®

Mit Schreiben vom 7. August 2003 teilte Rechtsanwalt Dr. Riebschlager der Gegenseite mit,
dass dem Land Berlin die Benennung eines Vergleichsbetrages solange nicht moglich sei,
bis konkrete Nachweise flir eingetretene Schaden vorliegen. Die geplante Vertrags-
anpassung musse auf die Flachen bezogen sein, die in der Verfligungsgewalt des Landes
Berlin stehen. Argumente der Art, dass auf der neu zu konzipierenden Flache nur ein not-
wendig teureres Bauwerk oder eine weniger attraktive Immobilie mdglich sei, kbnnen nicht
nachvollzogen werden. Es missten sogar Entlastungen zu erzielen sein, da der Bahnkorper
unbertcksichtigt bleibe. Beziglich der geltend gemachten Zinsschaden werde in aller Deut-
lichkeit darauf hingewiesen, dass der Investor selbst einen erheblichen Teil der Zeit daflr in
Anspruch genommen habe, fir LOsungen zu werben, die nicht dem vertraglich vereinbarten
Lieferumfang entsprechen.’”

Dieser vom Rechtsanwalt Dr. Riebschlager mitgeteilten Auffassung setzte der Rechtsver-
treter des Investors entgegen, dass das Land Berlin stets anerkannt habe, dass es ver-
pflichtet sei, sowohl den bereits entstandenen Schaden als auch weitere Schaden zu er-
setzen. Die Beteiligten seien sich in den Verhandlungen einig gewesen, dass das Festhalten
am Vertrag nur dann wirtschaftlich sinnvoll sei, wenn das zugesicherte Baurecht erweitert
und weitere Flachen Ubereignet werden. Im Ubrigen bestehe auch unabhangig von dem
bereits vorliegenden Anerkenntnis ein Schadensersatzanspruch des Investors. Das Land
Berlin habe in den Verhandlungen immer eingestanden, dass es nicht in der Lage sei, das
Grundstick vertragsgemaf zu Ubereignen. Die Tatsache, dass ein Teil des Grundstiicks der
Deutschen Bahn AG zugeordnet worden sei, habe zur Folge, dass der Erwerber von dem
Vertrag insgesamt Abstand nehmen und Schadensersatz wegen Nichterfillung verlangen
kénne. Der Bundesgerichtshof habe festgestellt, dass bei Grundstlcksibertragungsver-
trdgen in der Regel Unmdglichkeit des gesamten Vertrages anzunehmen sei, wenn eine Teil-
flache nicht Ubertragbar sei. Gerade im vorliegenden Fall kdnne nicht ernsthaft angenommen
werden, dass der Investor die Ubereignung einer erheblich reduzierten Flache, die nur Uber
unvorhergesehene Umwege mit der zugesicherten Bruttogeschossflache bebaubar sei, zu-
gemutet werden kénne. Dazu flihrte der Rechtsvertreter des Investors u. a. an, dass ein ent-
scheidender wertbildender Faktor des ,Spreedreiecks” dessen einzigartiger Zuschnitt sei.
Die Dreiecksbebauung zeichne das Grundstiick besonders aus. Dieser Charakter gehe ver-
loren, wenn der Investor zu einer amdbenartigen Bebauung gezwungen werde. Im Ubrigen
habe der Bundesgerichtshof klargestellt, dass bei teilweiser Unmdglichkeit der Grundstiicks-
Ubereignung eine Vertragsanpassung nicht vom bestehenden Vertrag zwischen den Parteien
gedeckt sei. Einen Anspruch der Verkduferin auf Anpassung des Vertragsgegenstandes
nach den Regeln der Geschaftsgrundlage habe der Bundesgerichtshof ausdriicklich ver-
neint. Es liege hier allein im Verantwortungsbereich des Landes Berlin, dass die Uber-
eignung des Grundsticks und die Herstellung der Bebaubarkeit nach dem
Bebauungsplanentwurf 1-50 noch ausstehe. Dass der Erwerber zwischenzeitlich fir eine
Erweiterung der Bebauung geworben habe, sei dabei unerheblich.*’’

2.3.5.3 Testentwlirfe

Zwischenzeitlich informierte der ehemalige Stadtentwicklungssenator Strieder den damaligen
Finanzsenator Dr. Sarrazin Uber den aktuellen Sachstand. Danach sei eine architektonische
Machbarkeitsstudie erarbeitet worden, die aufzeige, dass eine Einigungsméglichkeit be-

"> Besprechungsvermerk vom 31. Juli 2003, F 3, Bl. 1258.
%76 Schreiben RA Dr. Riebschlager vom 7. August 2003, F 3, Bl. 1269 ff.
*7 Antwortschreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 19. September 2003, F 3, BI. 1276 ff.
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stehe. Die Entwulrfe seien bereits am 18. Juli Rechtsanwalt Dr. Riebschlager und Herrn
Zucker vorgelegt worden.*’®

Im Rahmen der Testentwirfe war zu prifen, ob auf einem reduzierten Grundstiick 15.000 m?
BGF mit einem wirtschaftlichen Grundriss untergebracht werden kénnen. AuRerdem sollte
die stadtebauliche Einbindung bei ca. 10 Geschossen sowie die Sichtachse vom Kanzleramt
gepruft werden. Die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung erarbeitete verwaltungsintern
vier Testentwirfe, die durch ein Gutachter- oder Wettbewerbsverfahren weiter optimiert wer-
den kénnten.®”® Favorisiert wurde dabei der dritte Testentwurf. Dieser sah eine Bauflache
ohne Tunnellberbauung vor, wobei der Anbau des ,Tranenpalastes® wegfallen wirde. Die
Geschossflachenzahl lag bei 16.914 m? bei 9 Vollgeschossen. Die Gebaudehohe liegt dabei
bei 33 m auf einer Grundstiicksflache von 2.063 m?2.%%

2354 Vergleichsgespréache

Rechtsanwalt Dr. Riebschléger teilte der Senatsverwaltung flr Finanzen mit Schreiben vom
6. Oktober 2003 das Ergebnis eines weiteren ,Vier-Augen-Gespraches“ mit dem Rechtsver-
treter des Erwerbers mit. Danach méchte der Investor nicht von dem Vertrag zurtcktreten.
Die aufgemachten Forderungen seien Maximalforderungen, daher kdnne man sich auch
vorstellen, dass ein Ergebnis im einstelligen Bereich liege. Allerdings nicht in der GroRen-
ordnung, die zuvor in den Verhandlungen angeboten worden sei. Beide Vertreter seien sich
einig dariber, dass eine Vertragsanpassung notwendig sei. Dr. Riebschlager teilte weiter der
Senatsverwaltung fur Finanzen mit, dass er in dem Gesprach ausgeschlossen habe, dass
die urspriingliche Vertragsleistung geliefert werden kénne.>®’

Ein weiteres ,Vier-Augen-Gesprach® ergab, dass der Anspruch auf Ersatz des Zinsauf-
wandes wohl ab dem 1. Juli 2001 in Hohe von 90.000,00 €/Monat durchgreifen wirde. Der
Einwand der Stadtentwicklungsverwaltung, dass Uberhaupt keine ernsthafte Planung auf den
Weg gebracht worden sei, wurde durch das Argument, dass das Land Berlin das Grundstlck
nicht in einer fur die Planung ausreichenden Sicherheit liefern kdnne, entkraftet. Allerdings
musse eine Detaillierung der Kosten erfolgen. Hinsichtlich des Ersatzes der Minderflachen
bat Rechtsanwalt Dr. Riebschlager darum, nunmehr ,Echtzahlen zu nennen. Ferner halte
die Gegenseite an der Wertminderung durch Dienstbarkeiten fest. Die Wertminderung auf-
grund des schlechteren Zuschnitts und der schlechteren Nutzbarkeit miisse auf technischer
Ebene erdrtert werden. Eine Diskussion Gber den Punkt ,Preisverfall“ habe Dr. Riebschlager
in dem Gesprach abgelehnt. Hinsichtlich des Ersatzes von Baumehrkosten habe Dr.
Riebschlager keine Angaben gehort, die verhandlungsfahig waren; die verlorenen Planungs-
kosten seien als Forderung grundsatzlich plausibel. Des Weiteren wurde noch das Interesse
des Investors an dem Erwerb des ,Tranenpalastes” angesprochen. Dieses Interesse basiere
auf der Beflirchtung, dass die heute auf der Flache bestehende Konzentration von Rand-
gruppen die Akzeptanz des zu errichtenden Komplexes beeintrachtigen kénnte. Die Er-
werbschance habe Dr. Riebschlager als gering eingestuft. Seine Einschatzung aus dem Ge-
sprach gehe dahin, dass in Bar- und Kompensationsleistungen eine Verstandigung in der
GroRenordnung zwischen 6.000.000,00 € und 7.000.000,00 € moglich sein misste. Dies sei
aber nur eine erste, noch nicht belastbare Einschatzung.*®?

In dem darauffolgenden Gesprach informierte Dr. Riebschlager den Rechtsvertreter des In-
vestors Uber die von der Stadtentwicklungsverwaltung erarbeiteten Testentwiirfe. Danach
bestehe grundsatzlich die Bereitschaft, in Verhandlungen Uber die sudlich an das verkaufte

%78 Schreiben Sen Strieder vom 21. September 2003, F 3, Bl. 1294.

9 \Vermerk vom 21. Juli 2003, S 17, Bl. 245; Testentwiirfe siche S 17, Bl. 248 ff.
%80 Testentwurf 3, S 17, BI. 251.

%1 Schreiben des RA Dr. Riebschlager vom 6. Oktober 2003, F 3, BI. 1287 f.

%2 gSchreiben des RA Dr. Riebschlager vom 3. November 2003, F 3, Bl. 1301 ff.
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Grundstick liegenden Flachen einzutreten. Dabei wies er darauf hin, dass das verkleinerte
Grundstlick durchaus eine héhere Wertigkeit aufgrund seiner gréReren Ausnutzung aufweise
und dass die bisher als kostspieligeren angesehenen Positionen, wie die Uberbauung des
Tunnels und die Belastung durch eine Dienstbarkeit bei dem sich jetzt abzeichnenden Bild
entfielen.

Im Rahmen dieses Gespraches wurden sodann die einzelnen Varianten besprochen.®®®
Grundsatzlich favorisierte der Investor ,Teststudie 3“. Dabei bestand zwar ein Interesse an
dem Erwerb der sidlichen Grundstiicksflache im Hinblick auf die Errichtung der Tiefgarage,
aber der Baukorper solle dabei auf dem reduzierten Grundstiick stehen.

2.3.6 Weitere Konkretisierung der Schadensersatzforderungen des Investors

Anlasslich des o. g. Gespraches Uberreichte die Gegenseite mit Schreiben vom 14.
November 2003 eine konkrete Schadensberechnung.’® Danach habe sich die bebaubare
Grundstucksflache auf ca. 1.541 m? reduziert. Dies sei auf den Erlass des Vermogenszu-
ordnungsbescheides, der Teilflachen des Grundstiicks ,Spreedreieck® ober- und unterirdisch
der Deutschen Bahn AG zugeordnet habe, zuriickzufihren. Die im Bebauungsplanentwurf |-
50 vorgesehene dreiecksférmige Bebauung sei nur noch mit gro3en Einschrankungen maog-
lich. Zur Untermauerung verwies der Rechtsvertreter auf eine Ausarbeitung des Architektur-
biros Mark Braun.®®® Danach sei die urspriinglich vorgesehene Bebauung mit einem Licht-
innenhof aufgrund des veranderten Zuschnitts nicht mehr genehmigungsfahig. Mithin sei nur
noch der Bau einer einblndigen Buroanlage mit zentralem Kern mdglich. Daraus folge eine
Erh6hung des nicht vermietbaren Nebenflachenanteils. Ferner wiirden auch die Baukosten
pro vermietbaren Quadratmeter erheblich steigen.

Ausgehend von diesen Gegebenheiten sei das Sachverstandigenbiro Dr.-Ing. Keunecke
beauftragt worden, die entstandenen Nachteile des Erwerbers gutachterlich festzustellen.

Danach seien folgende Vermdgensnachteile entstanden:*®

Nach den Berechnungen des Architekturbliros Mark Braun reduziere sich die vermietbare
Grundflache der verbleibenden Teilflache des bebauten Grundstiicks von 11.910,5 m? auf
9.911 m2. Dem Keunecke-Gutachten nach sei daher der Ertragswert des Grundstiicks um
17.360.000 DM (8.876.027 €) gemindert.

Aufgrund des veranderten Zuschnitts des Grundsticks vermindere sich dartber hinaus auch
der erzielbare Mietzins pro Quadratmeter. Bei urspringlicher Bebauung hatte der erzielbare
Mietzins pro Quadratmeter um DM 4,00 héher gelegen. Der Ertragswert des Grundstticks sei
daher um weitere DM 9.320.00 (4.765.240 €) gemindert.

Im Verzégerungszeitraum habe sich das Marktumfeld erheblich negativ verandert. Der Gut-
achter Dr. Keunecke sehe darin einen Vermdgensnachteil in Héhe von DM 2.570.000
(1.314.020 €).

Im Ubrigen erschwere sich die Bebaubarkeit des verbleibenden Teils des Grundstiicks auf-
grund der Anspriche der Deutschen Bahn AG (u. a. Abfangung der Tunnelanlage, Grin-
dung). Nach der Analyse des Architekturbiros Mark Braun erhdhen sich die Baukosten da-
her um 1.700.000 €.

%83 Schreiben des RA Dr. Riebschlager vom 14. November 2003, F 3, Bl. 1306 ff.

%4 Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 14. November 2003, F 3, Bl. 1308 ff.
%% Anlage 1 zum Schreiben vom 14. November 2003, F 3, BI. 1308 ff.

%% Gutachten vom 13. November 2003 (Anlage 2 zum Schreiben), F 3, BI. 1317 ff.
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Daruber hinaus seien weitere Vermogensnachteile entstanden. Dabei handele es sich Uber-
wiegend um Schadenspositionen, die als Verzugsschaden ersatzfahig seien.

»a) Zinsen/Bankgeblhren 2.481.659,53 €
b) Rechtsberatung 617.188,48 €
¢) Ingenieurleistungen 145.769,91 €
d) Architektenleistungen 403.342,46 €
e) Finanzierungsvermittlung/ 330.209,99 €
sonstige Beratungsleistungen
f) Architekturmodel 69.914,55 €
Summe: 4.048.084,92 €°

Insgesamt seien daher Vermdgensnachteile in Hohe von 20.703.371 € entstanden. Diese
Berechnung setze allerdings voraus, dass das zu errichtende Gebaude bei Fertigstellung
sofort und vollstandig vermietet werde. Bei vertragsgemaRem Baubeginn ware es moglich
gewesen, das fertigstellte Gebaude an SAP, zu vermieten.

2.3.7 Eckpunkte fur eine Verstdndigung zwischen dem Land Berlin und dem In-
vestor

Im Rahmen einer internen Besprechung in der Senatsverwaltung fiir Finanzen entschied
Staatssekretar Schulte, dass Senatsbaudirektor Dr. Stimmann die Absicht mitgeteilt werden
solle, dem Investor auf Basis des Testentwurfes 3 ein Kompromissangebot zu unter-
breiten.®®” Eine Kompensation eventueller Schadensersatzforderungen kénne sodann (ber
das Nachbargrundstiick (Platz/Tiefgarage) erfolgen.

Daruber hinaus erkundigte sich Staatssekretar Schulte dartuber, welche Folgen ein Scheitern
der Verhandlungen hatte. Dr. Riebschlager warnte vor dem Scheitern, da im Falle eines
Rucktritts die Reinhardtschen Erben Vertragspartner waren und die offentliche Darstellung
fur das Land Berlin negativ ware. Ferner riet Dr. Riebschlager davon ab, die OFD Berlin in
Haftung zu nehmen, da ein Verschulden schwer nachweisbar sei.*®

In der Folgezeit erarbeitete die Senatsverwaltung fir Finanzen in Abstimmung mit Rechts-
anwalt Dr. Riebschlager ein sogenanntes Eckpunktepapier Uber die weitere Verstandigung
mit dem Investor Miiller-Spreer.*®® Darin heiltt es:

»+Ausgehend von der gemeinsamen Auffassung, dass der zwischen den Parteien be-
stehende Vertrag mit Modifikationen aufrechterhalten und der bei Abschluss des Ver-
trages vorhandene Wille im Rahmen der Veranderungen so zielgenau wie moglich
umgesetzt werden soll, halt das Land Berlin eine Verstandigung auf folgender Grund-
lage fur moglich:

1. Das Land Berlin ist grundsatzlich bereit, dem Erwerber durch eine Veranderung
des Grundstlickszuschnitts eine Bebauungsmadglichkeit in dem Umfang zu schaffen,
wie sie urspriinglich auf dem erworbenen Grundstiick vorgesehen war (15.000 m?
BGF).

2. Dies koénnte in der Weise geschehen, dass die sldliche Grundstlicksgrenze um ei-
nige Meter in das Flurstick 242 verschoben wird. Die Bebauung konnte z. B. auf der
Basis des ,Testentwurfes Nr. 3' aus dem Haus der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung erfolgen.

%7 Staatssekretar Schulte im Amt von Oktober 2003 bis Dezember 2005.
°88 Besprechungsvermerk vom 24. November 2003, F 4, BIl. 1409.
%8 Schreiben des RA Dr. Riebschlager vom 4. Dezember 2003, F 4, Bl. 1423.
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3. Dabei sollte eine architektonische Lésung gesucht werden, die die Beschlusslage
des Abgeordnetenhauses Uber die Erhaltung des Eingangsbereichs zum Tranen-
palast méglichst weitgehend beriicksichtigt.

4. Das Land Berlin bietet dem Erwerber im Rahmen dieser Gesamteinigung an:

- Eine Unterbauungsmadglichkeit fir die Errichtung einer Tiefgarage auf einer noch
festzulegenden Teilflache des Flurstlicks 242.

- Eine im einzelnen festzulegende oberirdische Nutzungsmoglichkeit fir diese
Flache, die eine attraktive Eingangssituation fir das geplante Objekt und fur die
Offentlichkeit interessante Platzgestaltung gleichermalen realisiert.

5. Die Unterbauungsmdglichkeit und die oberirdische Nutzungsmdglichkeit werden
grundsatzlich zum Verkehrswert gewahrt.

6. Es erfolgt eine Verrechnung mit eventuellen Schadenersatzanspruchen; das Land
Berlin sieht solche Anspriiche im wesentlichen im Bereich der Erstattung von Zins-
leistungen auf den damaligen Kaufpreis.

7. Das Land Berlin ist darUber hinaus bereit, mit dem Erwerber Uber den Kauf des
,Tranenpalastes’ zu verhandeln, sofern die den bisherigen Betreibern eingeraumte
Kaufoption von diesen nicht genutzt wird bzw. es nicht zu einem Vertragsabschluss
kommt.

Diese Eckpunkte stehen unter dem Vorbehalt der Zustimmung der zustandigen
Gremien und des bestandskraftigen Abschlusses des Entwidmungsverfahrens fur das
Flurstiick 242.“%%

Staatssekretar Schulte unterrichtete Senatsbaudirektor Dr. Stimmann mit Schreiben vom 4.
Dezember 2003 (iber das Eckpunktepapier und bat um Stellungnahme.*®’

Senatsbaudirektor Dr. Stimmann erklarte mit Schreiben vom 9. Dezember 2003, dass der
Tenor und die wesentlichen Eckpunkte akzeptabel seien. Gleichwohl wies er auf einige As-
pekte hin:

Der Testentwurf 3 stelle die Variante mit dem grofiten Entgegenkommen dar. Problematisch
sei nach wie vor der Uberschneidungsbereich am Eingang des ,Tranenpalastes®.

Eine Erweiterung des Grundstiucks nach Suden zum Bahnhof mit Unterbauungsrecht werde
stadtebaulich mitgetragen, wenngleich Details wie Sondernutzungsentgelte durch die Se-
natsverwaltung flr Finanzen verhandelt werden missten.

Er sei weiter der Auffassung, dass bezlglich der Schadensersatzanspriiche die stadt-
planerischen Gesichtspunkte irrelevant seien und auch nicht durch die Bewertungen durch
Dr. Keunecke und M. Braun zu neuen Erkenntnissen gefiihrt haben. Aspekte, die jetzt als
wertmindernd oder entschadigungsrelevant dargestellt werden, z. B. der Verbindungstunnel,
Luftgeschoss und die definierte Baumasse, seien schon bei Vertragsschluss bekannt ge-
wesen. Ferner habe der Investor Miller-Spreer weder einen Hochhausentwurf mit der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung abgestimmt noch einen Antrag auf Vorbescheid oder
gar Bauantrag gestellt, auf dessen Basis das Bebauungsplanverfahren hatte fortgesetzt
werden kénnen. Herr Miller-Spreer habe auf eine wesentlich hdhere Baumasse in Kenntnis

%0 Eckpunktepapier vom 3. Dezember 2003, F 4, Bl. 1430.
%1 Unterrichtung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vom 4. Dezember 2003, F 4, Bl. 1425 f.
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des Bebauungsplanverfahrens spekuliert. Die zeitliche Verzégerung habe er allein zu ver-
antworten und nicht die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung.

Senatsbaudirektor Dr. Stimmann sprach die Empfehlung aus, den Investor Muller-Spreer
eindeutig zu binden. Auf Basis eines modifizierten Baugrundstiicks musste durch den In-
vestor in Abstimmung mit der Stadtentwicklungsverwaltung ein Wettbewerbs- oder Gut-
achterverfahren durchgeflhrt werden. Erst dieses Verfahren bilde eine Basis fir die exakten
Bau- und Ausnutzungsparameter, aus denen sich die konkreten Parameter fiur die Ent-
scheidung Uber den Umfang der Entschadigung herleiten lieken. Die dazu vorgelegten
Materialien (Gutachten Keunecke, Mark Braun) seien unzureichend.*

In der darauffolgenden Besprechung mit dem Investor (ibergab Staatssekretar Schulte der
Gegenseite das Eckpunktepapier. Im Rahmen dieser Besprechung verstandigten sich die
Beteiligten darauf, dass eine konkrete Planung zur Feststellung der qualitativen und quantita-
tiven Differenz entworfen werden solle. Hierzu werde der Investor Miller-Spreer ein
Wettbewerbsverfahren mit drei Architekten durchfiihren, wobei einer von der Stadtent-
wicklungsverwaltung bestimmt werde. Die Schadensersatzforderung der Gegenseite bezlg-
lich des entgangenem Gewinns aufgrund der verhinderten SAP-Vermietung und der ver-
anderten Marktlage lehnte das Land Berlin ab.*%

2.3.8 Wettbewerbsverfahren

Als Basis fur die weiteren Vergleichsverhandlungen lobte die Muller-Spreer & Co. Spreedrei-
eck KG auf eigene Kosten ein Gutachterverfahren aus. Die Koordination und Durchflihrung
oblag dabei der BSM mbH. Anlass der Auslobung war dem Ausschreibungstext nach, dass
die in dem urspringlich vorgesehenen Bebauungsplan vorgesehene Flache nicht mehr un-
eingeschrankt zur Verflgung stehe. Ziel des Gutachterverfahrens war es zu ermitteln,
welche Bebauungsalternativen nunmehr in Betracht kommen. Aus den Planungsvorgaben
ergibt sich, dass die Grundstlcksbildung flr das Baugrundstlick noch nicht abgeschlossen
war; vielmehr sollte dies durch das Wettbewerbsergebnis abschlielend erfolgen. Im Wesent-
lichen wurden den teilnehmenden Architekten folgende Informationen mitgegeben:

Bei der Planung war inshesondere darauf zu achten, dass die unterirdische Bahnanlage von
einer Bebauung freigehalten werde. In jeden Fall sollten bei dem Grindungskonzept Aus-
wirkungen durch eventuelle Setzungen auf die benachbarten Tunnelbauwerke vermieden
werden. Belastungen der Tunnelbauwerke waren dabei auszuschlieBen. Zur Herstellung
einer Tiefgarage konnten Teilflachen unterhalb des zuklnftigen Stadtplatzes in Anspruch
genommen werden. Der unterirdische Verbindungsgang zwischen U-Bahnhof Friedrich-
stral’e und S-Bahnhof Friedrichstrale kénne im Zuge der Baumalnahme entfernt werden,
sei aber in geeigneter Weise dauerhaft wieder herzustellen. Der nordliche Anbau des Bau-
denkmals ,Tranenpalast® sei nicht denkmalgeschutzt, daher sei sowohl der Abriss als auch
der Erhalt in Betracht zu ziehen. Aus dem Protokoll ergibt sich jedoch, dass auf Nachfrage
der Hinweis gegeben wurde, dass der Anbau ,politisch unter Denkmalschutz* stehe. >**

Das Gutachterverfahren auf Grundlage der Testentwdlrfe ist bereits Ende Marz 2004 ab-
geschlossen worden. Dabei belegten die Architekten Diener & Diener den 1. Rang.*® Es
folgten die Architekten Gruntuch Ernst und Mark Braun.

Im Wesentlichen sahen die Entwirfe Folgendes vor:

592

cos Stellungnahme zum Eckpunktepapier vom 9. Dezember 2003, F 4, Bl. 1440 f.

Besprechungsvermerk vom 11. Dezember 2003, F 4, Bl. 1450.
%4 Gutachterverfahren Februar 2004, F 4, Bl. 1471 ff.
%% Protokoll vom 29. Marz 2004, F 4, Bl. 1561 ff.
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Der Diener & Diener Entwurf sah insgesamt 9 Geschosse bei einer Gebaudehéhe von 33 m
vor. Die oberirdische BGF lag bei 15.381 m2. Die Anzahl der Stellplatze lag bei 150.%%

Der Grintuch Ernst Entwurf sah ebenfalls 9 Geschosse bei einer Gebaudehthe von 38 m
vor. Die BGF betrug hier 15.690 m2. Dariiber hinaus sah der Entwurf 200 Stellplatze vor.>’

Auch der Mark Braun Entwurf sah 9 Geschosse bei einer Gebaudehthe von 33,5 m vor.
Oberirdisch lag die BGF bei nur 13.284 m2. Die Stellplatzanzahl lag bei 164.%%

Infolgedessen sollte die Senatsverwaltung fir Finanzen mit dem ersten Preistrager in Ver-
handlungen eintreten. Der Investor Muller-Spreer habe aber deutlich gemacht, dass die
wirtschaftliche und raumliche Effizienz der ersten beiden Range nicht optimal seien. Bei den
ersten beiden Preistragern entstehe viel Fliche, die nicht gut vermarktbar wére.>*

2.3.8.1 Aktualisierung der Schadensersatzforderungen des Investors

Mit Schreiben vom 4. Mai 2004 informierten die Rechtsvertreter des Investors Muller-Spreer
das Land Berlin Uber die nunmehr entstandenen Vermdgensnachteile auf Grundlage des
zwischenzeitlich ausgetragenen Architekturwettbewerbes.® Ausgehend von den drei
Siegerentwirfen ist das Sachverstandigenburo Dr.-Ing. Keunecke beauftrage worden, die
entstandenen Vermdgensnachteile gutachterlich zu untersuchen.®’

Bei Verwirklichung des Entwurfs Diener & Diener Architekten wirden sich folgende Ver-
mogensnachteile ergeben:

a) aufgrund geringerer vermietbarer Flache 98.000,00 €
b) aufgrund geringerer Ertragsfahigkeit 15.076.000,00 €
¢) aufgrund veranderter Marktbedingungen 1.850.000,00 €
d) Baumehrkosten 5.556.000,00 €

Gesamt 22.384.000,00 €

Dagegen entstehe ein Vermdgensnachteil bei Verwirklichung des Entwurfs Griintuch Ernst
Architekten in Hohe von 19.501.000,00 €.

a) aufgrund geringerer vermietbarer Flache 222.000,00 €
b) aufgrund geringerer Ertragsfahigkeit 9.999.000,00 €
c) aufgrund veranderter Marktbedingungen 1.841.000,00 €
d) Baumehrkosten 7.439.000,00 €

Gesamt 19.501.000,00 €

Der geringste Vermogensnachteil wiirde bei der Verwirklichung des Entwurfs Mark Braun
Architekten entstehen.

a) aufgrund geringerer vermietbarer Flache 10.864.000,00 €

b) aufgrund geringerer Ertragsfahigkeit 4.134.000,00 €
¢) aufgrund veranderter Marktbedingungen 1.522.000,00 €
d) Baumehrkosten 1.594.000,00 €

Gesamt 18.114.000,00 €

% Diener & Diener, S 17, Bl. 290.

%7 Griintuch Ernst, S 17, BI. 291.

%8 Mark Braun, S 17, BI. 292.

%9 VVermerk vom 5. April 2004, S 7, BI. 230.

800 schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 4. Mai 2004, F 4, Bl. 1570 ff.
801 Gutachten vom 03. Mai 2004, F 4, Bl. 1573 ff.
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Dabei wies der Rechtsvertreter ausdricklich darauf hin, dass es sich bei der Aufstellung um
ein ,Best Case Szenario® handele. Die vorgenommene Berechnung gehe von einer Vollver-
mietung nach Fertigstellung des Bauwerkes aus. Es sei jedoch zu erwarten, dass sich die
vorgenannte Schadensberechnung erheblich erhéhe aufgrund der sehr angespannten Erst-
vermietungssituation.

Im Ubrigen seien dariiber hinaus weitere Vermodgensnachteile entstanden:

a) Zinsen/Bankgebiihren 3.290.020,07 €
b) Rechtsberatung 627.336,85 €
c) Ingenieurleistung 145.769,91 €
d) Architektenleistungen 403.342,46 €
e) Finanzierungsvermittiung/ 340.665,70 €
sonstige Beratungsleistungen
f)  Architekturmodell 69.914,45 €
g) Gutachterverfahren Architekturwettbewerb 147.331,13 €
h) Aufwendungsersatz Makler 125.000,00 €
Summe 5.146.380,57 €

Darlber hinaus sei der derzeitige Bauplanungsstand deutlich schlechter als er sich im De-
zember 2000 dargestellt habe, da seinerzeit Planreife vorgelegen habe. Der Baubeginn ver-
zogere sich hier um mindestens weitere zwolf Monate, sodass sich der Zinsschaden um vor-
aussichtlich 876.000,00 € erhéhe. Der Gesamtwert der sonstigen Vermogensnachteile
belaufe sich daher auf 6.022.380,57 €.

Eine erhebliche Erhéhung des bereits entstandenen Schadens komme hinzu, sobald von
dem Vertrag Abstand genommen und Schadensersatz wegen Nichterfiillung geltend ge-
macht werde.

2.3.8.2 Stellungnahme der Senatsverwaltung fur Finanzen

Rechtsanwalt Dr. Riebschlager flihrte sodann zeitnah ein ,Vier-Augen-Gesprach® mit dem
Rechtsvertreter des Investors und erklarte dabei, dass die vorgelegten Zahlen keine realisti-
sche Verhandlungsgrundlage darstellen. Seinem Vermerk Uber diese Unterredung nach
habe der Rechtsvertreter des Investors energisch widersprochen und erklart, dass man
diese Zahlen vor dem Hintergrund der Alternative des Vertragsricktritts und der dann
folgenden Schadensersatzforderungen betrachten musse. Ferner musse sich das Land
Berlin darauf einrichten, dass dieses Grundstlick heute einen sehr viel geringeren Wert als
zum Veraulerungszeitraum habe. Rechtsanwalt Dr. Riebschlager habe klargestellt, dass
sich eine Schadensposition im zweistelligen Bereich nicht darstellen lasse. Die weg-
gefallenen Flachen werden kompensiert, sodass sich ein reduzierter Kaufpreis durch den
Erwerbspreis fir die Ausgleichsflache ,praktisch wieder auffiille*. Der Rechtsvertreter des
Investors bestritt nachhaltig, dass die Ausgleichsflache entsprechend werthaltig sei und in
gleicher Weise genutzt werden konne. Diese Diskussion sei dann nicht weiter vertieft
worden. Die Rechtsvertreter der Parteien versuchten, eine Skizze eines mdglichen
Anderungsvertrages ,vorzuformulieren. Danach ergebe sich folgende Regelung:

,a. Herausnahme der nicht zur Verfigung stehenden Flache aus dem Vertrag und
betragliche Bewertung; der Kaufpreis ware in diesem Umfang grundsatzlich
zurtckzufuhren.

b. Erganzung des Kaufgegenstandes um die Flachen, die zuerworben werden mit der
entsprechenden betraglichen Bewertung; dieser Betrag ware naturgemal dem Land
gutzuschreiben.
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c. Weiter ware die verauslagte Grunderwerbssteuer dem Land gutzubringen.

d. Aus den vorgenannten Positionen wirde sich grundsatzlich eine im Wesentlichen
kostenneutrale Losung, ggf. mit Forderungen des Landes ergeben. Fir den Fall, dass
die hinzu kommenden Flachen wertmalig viel geringer zu veranschlagen waren,
wlrde es zu einem Forderungssaldo — trotz der gutzubringenden Grunderwerbs-
steuer — zugunsten des Erwerbers kommen.

e. Hinsichtlich der gesamten aufgeflihrten Schadenspositionen muisste wegen der
Unmoglichkeit, die Einzelpositionen unstreitig zu stellen, Gegenstand der Ver-
handlung ein Pauschalbetrag sein, der einschliel3lich des gutzubringenden Betrages
jedenfalls unterhalb der 10.000.000,00 €-Grenze liegen misste.”

Der Rechtsvertreter des Investors lie3 sich dem Vermerk nach nicht auf eine betragliche
Festlegung ein und wies darauf hin, dass dieser Betrag weit unterhalb dessen liege, womit
seine Seite ernsthaft rechne. Er deutete an, dass der Ausgleichsbetrag bei 14.000.000,00 bis
15.000.000,00 € liegen miisste.®*

Parallel dazu erstellte der Mitarbeiter Zucker zur Vorbereitung des Gesprachstermins mit
dem Investor zwei Vermerke. Daraus geht hervor, dass der Siegerentwurf Diener & Diener
eine oberirdische BGF von 15.381 m? mit einer vermietbaren Flache von 13.937 m? vorsehe
und daher der Geschaftsgrundlage des Vertrages vom 19. Dezember 2000 entspreche. Die
Grundstlicksgrofie des Siegerentwurfes liege dabei bei 2063 m? mit einem Bruttowert von
15.761.320 €.

Weitergehende Zusagen seien in dem Vertrag nicht gemacht worden. Durch eine eventuelle
Aufstockung werde auch die quantitative und qualitative Minderung ausgeglichen. Des Wei-
teren seien Schadensersatzanspriche nicht erkennbar, da die Bauplanung nicht substanzi-
iert worden sei. Im Ubrigen sei kein Bau- oder Bauvorbescheid beantragt worden. Die
Grundstuckserschwernisse seien darUber hinaus bei Vertragsschluss bekannt gewesen.
Baumehrkosten wiirden durch Wegfall der ,Bahnbelastungen* ausgeglichen.®®®

Die Senatsverwaltung fir Finanzen sollte die Auffassung vertreten, dass die wirtschaftliche
Geschaftsgrundlage wieder hergestellt sei. Folgende Argumente flhrte der Mitarbeiter Zu-
cker in dem Vermerk auf:

.~ Durch eine Entwurfsiberarbeitung in Bezug auf die Kosten- und Flachenwirtschaft
konnen evtl. bestehende Nutzungs- oder Vermietbarkeitseinschrankungen minimiert
werden.

- Eventuelle wirtschaftliche Nachteile bezuglich der Vermietungskalkulation werden
durch wegfallende Bauerschwernisse im Bahnflachenbereich ausgeglichen.

- Das Sondernutzungsrecht (Tiefgarage) stellt ein weiteres Ausgleichspotenzial dar.
Diese Moglichkeit bietet eine gegenuber dem urspringlichen Grundstick deutliche
Verbesserung der Gebaudenutzung.*

Dem Grunde nach weitestgehend unstrittig sei ein durch Zeitverzug entstandener
Finanzierungsschaden. Dieser misste der Hohe nach verhandelt werden. Einer ggf. zu ver-
einbarenden Ausgleichszahlung seien die verauslagte Grunderwerbssteuer in Héhe von ca.
800.000 € sowie die EinrAumung des Rechts zur Errichtung einer Tiefgarage unterhalb des
Stadtplatzes gegenzurechnen. Nach Berechnung der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung
seien fur das einzuraumende Sondernutzungsrecht pro Stellplatz im Jahr 442 € zu ver-

€92 Gesprachsvermerk des RA Dr. Riebschlager vom 6. Mai 2004, F 4, Bl. 1596 ff.
€93 \ermerk zur Gesprachsvorbereitung vom 6. Mai 2004, F 4, BI. 1599 f.
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anschlagen. Als weiterer Ausgleichsfaktor kdnne ein zusatzliches Stockwerk mit 1.700 m?
angeboten werden. Daraus wirde sich ein wirtschaftlicher Vorteil in Hohe von 2 Mio. € er-
geben.

Zum weiteren Verfahrensablauf schlug der Mitarbeiter Zucker u. a. vor, eine Entwurfsiber-
arbeitug)g zur Optimierung der Vermietungsfahigkeit hoherwertiger Biroflachen anzu-
bieten.

2.4 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004

In dem darauf folgenden Gesprach am 6. Mai 2004 wurde nach einer Diskussion die wesent-
liche Grundlage fiir die Zusatzvereinbarung geschaffen.5®

24.1 Einigung Uber die wesentlichen Vertragsbestandteile der Zusatzverein-
barung

Zunachst verwies der Investor Muller-Spreer bezlglich des Wettbewerbsergebnisses auf die
unterschiedlichen Effizienzgrade der Siegerentwurfe. Dartber hinaus hob er hervor, dass er
im Unterschied zum Vertragsabschluss im Jahr 2000 keinen Nutzer habe und er daher bei
der gegenwartigen Marktlage das erhebliche wirtschaftliche Risiko trage. Senatsbaudirektor
Dr. Stimmann erlauterte den Flachenvorteil und erklarte, dass das dem Kaufgrundstlck ge-
genlber mindestens gleichwertig sei. Der Rechtsvertreter des Investors bezifferte dabei sein
Jletztes Wort“ mit 9,9 Mio. €, soweit eine Verstandigung Uber die Vertragsanpassung erzielt
werden konne, die auch den Erwerb aller Flachen nordlich des Bahnhofs einschlief3lich des
»1ranenpalastes” beinhalten misse. Um die geldwerte Entschadigung insgesamt zu minimie-
ren, bot Staatssekretar Schulte in Absprache mit Senatsbaudirektor Dr. Stimmann an, in der
baulichen Ausnutzung ein weiteres Geschoss zuzulassen. Dies solle die Entschadigungs-
summe um 2 Mio. € senken. Der Investor verwies darauf, dass die Mehrflache
gegebenenfalls sein wirtschaftliches Risiko erhdhe, zumal der Siegerentwurf betriebs-
wirtschaftlich die schlechteste Ausnutzung enthalte. Die Parteien einigten sich darauf, dass
zunachst mit dem 1. Preistrager verhandelt werde. Sollte keine wirtschaftliche Verstandigung
erzielt werden, kénne mit dem nachrangigen Architektenbiro verhandelt werden. Die Be-
teiligten entwickelten am Ende der Besprechung folgenden Vergleichsvorschlag:

Danach seien zunachst zehn Geschosse zugelassen und das Land Berlin zahle dariber
hinaus eine Entschadigung in Héhe von 8,7 Mio. €. Unter dem Vorbehalt der Verfugbarkeit
des ,Tranenpalastes” und des Flurstlicks 237 erwerbe der Investor die Flurstiicke 235 bis
243, wobei der ,Stadtplatz* der Offentlichkeit zuganglich bleiben miisse.?%

Mit Schreiben vom 10. Mai 2004 bat Staatssekretar Schulte Senatsbaudirektor Dr. Stimmann
um die zeitnahe Erstellung der Verkehrswertermittlung der betroffenen Flurstiicke.®®’

2.4.2 Formulierungsvorschlag zur Zusatzvereinbarung

Auf Grundlage des Gespraches vom 6. Mai 2004 fertigte Rechtsanwalt Dr. Riebschlager den

Entwurf eines Ergebnisprotokolls an. Dieses Protokoll enthielt bereits erste vertragliche

Formulierungsvorschlage zum Anpassungsvertrag. In dem Protokoll heiRlt es:*%®

8% Vermerk zur Gesprachsvorbereitung vom 3. Mai 2004, F 4, Bl. 1576 f.

€95 Besprechungsvermerk vom 7. Mai 2004, F 4, BI. 1602 f.

6% Besprechungsvermerk vom 7. Mai 2004, F 4, BI. 1602 f.

%97 Schreiben vom 10. Mai 2004, F 4, BI. 1608.

%8 Entwurf eines Ergebnisprotokolls vom 12. Mai 2004, F 4, Bl. 1617 f; siehe auch Erstentwurf, F 4,
BIl. 1609 f, 1612 f.
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Der Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 wird in der Weise geandert, dass das Land Berlin
aus der Verpflichtung entlassen wird, das der Bahn durch Anderungsbescheid der OFD
Berlin vom 11. September 2001 zugeordnete Teilstick des Flurstiicks 241 zu verschaffen.
Zum Ausgleich wird dem Erwerber das Eigentum an den Flursticken 242 und 243 mit der
Malgabe Ubertragen, dass hierflr ein Unterbaurecht fiir eine zweigeschossige Tiefgarage
eingeraumt wird. Die Verschaffung dieser Ausgleichsflachen wird als wertgleich angesehen.

Das Land Berlin sichert darlber hinaus die Bemihung zu, in einem gesonderten Vertrag die
Flurstiicke, auf denen der ,Tranenpalast® einschliellich Vorbau vorhanden ist, durch den
Liegenschaftsfonds zum Verkehrswert zu Ubertragen. Fur den Fall, dass die Erwerbsmdg-
lichkeit nicht besteht, sichert das Land Berlin zu, dass der Erwerber durch den Nutzer des
»1ranenpalastes” keine Beeintrachtigung erfahrt.

Der Erwerber verpflichtet sich dagegen, die Wettbewerbsentwirfe in der Reihenfolge auf ihre
Realisierbarkeit zu prifen. Der zweite bzw. dritte Preistrager soll lediglich dann berlicksichtigt
werden, wenn sich eine wirtschaftliche Losung aus Sicht des Erwebers nicht darstellen
lasse. Die Investorenplanung kann dabei bis zu zehn Vollgeschosse vorsehen.

Zum Ausgleich aller Schaden, die der Erwerber durch die Verzégerungen, insbesondere im
Hinblick auf die nachgewiesenen Zinsschaden, erlitten habe, zahle das Land Berlin einen
Betrag in HOhe von 8,7 Mio. €. Von diesem Betrag werde die von dem Land Berlin veraus-
lagte Grunderwerbssteuer in Hohe von ca. 802.000,00 € in Abzug gebracht.

Das Land Berlin mache darauf aufmerksam, dass das Bebauungsplanverfahren mit ver-
kurzter Tragerbeteiligung erneut durchgefiihrt werden misse. Vorausgesetzt der Erwerber
treffe kurzfristig eine Entscheidung fiir einen Entwurf, kbnne das Bebauungsplanverfahren
bis zu einem Jahr dauern.

Die angesprochene Mdglichkeit des Rucktritts vom Kaufvertrag nebst Neuabschluss sei im
Hinblick auf die méglichen Implikationen hinsichtlich der Anspriiche der Reinhardtschen Er-
ben verworfen worden.

Dr. Riebschlager sandte diesen Entwurf der Rechtsanwaltskanzlei des Investors zu. Der
Rechtsvertreter des Investors habe sodann nach Auffassung Dr. Riebschlagers an einigen
Stellen eine deutliche Ausweitung zugunsten des Investors vorgenommen.®® Es folgte eine
rege Kommunikation zwischen den Rechtsanwalten der Parteien Uber die juristischen
Formulierungen der Zusatzvereinbarung, sodass Staatssekretar Schulte ein Schreiben,
welches die wirtschaftlichen Eckpunkte des in der Besprechung vom 6. Mai 2004 er-
arbeiteten Vergleichs zusammenfasste, an den Investor Miiller-Spreer anfertigte. Dabei wies
er darauf hin, dass das Vergleichsangebot unter dem parlamentarischen Zustimmungsvor-
behalt stehe.®"°

Im Folgenden wird nur die Entwicklung und Gestaltung der wesentlichen Vertragsbestand-
teile der Zusatzvereinbarung dargestellt.

899 Anderungsvorschlag der Rechtsanwaltkanzlei W, C & P, F 4, Bl. 1620 ff.; Auf die Darstellung wird
hier verzichtet, da bereits kurz darauf die Rechtsanwaltskanzlei einen ausformulierten Vertrags-
entwurf erstellte; siehe auch Anderungsvorschlag des SBD Dr. Stimmann, F 4, Bl. 1631 ff. Der
Formulierungsvorschlag diene der Klarstellung, dass das zusatzliche Geschoss nicht mit der stad-
tebaulichen Prifung der Preistrager, sondern mit der Entschadigungszahlung in Verbindung ste-

he.
610 Schreiben vom 21. Mai 2004, F 4, Bl. 1719 ff; Vermerk vom 19. Mai 2004, F 4, BI. 1719.
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2.4.3 Gestaltung der Zusatzvereinbarung

Aus den dem Untersuchungsausschuss zur Verfligung gestellten Akten der Senatsver-
waltung fur Finanzen ergibt sich, dass die Rechtsanwaltskanzlei des Investors am 2. Juni
2004 Rechtsanwalt Dr. Riebschlager einen konkret ausformulierten Vertragsentwurf Uber-
mittelte.°"" Dieser diente in der Folgezeit als Grundlage der weiteren Vergleichsver-
handlungen, die dann letztlich zum Abschluss der Zusatzvereinbarung vom 25. November
2004 fiihrte.®

2431 Hintergrund und Ziel des Abschlusses der Zusatzvereinbarung

Unter dem Punkt ,Vorbemerkungen® hielten die Beteiligten in dem Vertrag fest, wie es zu
dem Abschluss einer Zusatzvereinbarung zum Kaufvertrag kam.

.. Vorbemerkung [...] i
2. In § 2 des Grundstlickstbertragungsvertrages hat sich der Ubertragende ver-
pflichtet, dem Erwerber das Eigentum an dem Vertragsgegenstand zu verschaffen.

3. Das Flurstiick 241 wurde urspringlich dem Ubertragenden zugeordnet, der
daraufhin als Eigentiimer eingetragen wurde. Durch Anderungsbescheid des Ober-
finanzprasidenten der Oberfinanzdirektion Berlin — VK 1 T/B — vom 11. September
2001 wurde zugunsten der Deutschen Bahn AG die folgende Vermégenszuordnung
getroffen:

(a) Die in dem als Anlage 1 beigefligten Lageplan mit den Eckpunkten A-B-C-D-A
naher bezeichnete und griin markierte Teilflaiche aus dem Flurstlick 241 ist in das Ei-
gentum der Deutschen Bahn AG Ubergegangen.

(b) Von der Eigentumsfeststellung zugunsten des Landes Berlin ausgenommen ist
die auf den Flurstlicken 236 und 241 unterirdisch verlaufende S-Bahn-Tunnelanlage,
die in das Eigentum der Deutschen Bahn AG (ibergegangen ist. Die dingliche Ab-
sicherung der aus dem Eigentumsibergang an der Tunnelanlage erwachsenden
Rechte und Pflichten hat mittels Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbar-
keit zugunsten der Deutschen Bahn AG zu erfolgen.

Insoweit ist der Ubertragende nicht in der Lage, dem Erwerber gemaR § 2 Ziffer 2.1.
und 2.2. sowie § 3 Ziffer 3.10 des Grundstlcksvertrages das vollstdndige und lasten-
freie Eigentum an dem Vertragsgegenstand unter Berlicksichtigung des Entwurfs des
Bebauungsplans I-50 zu verschaffen.

Die beabsichtigte und vertraglich vereinbarte Bebauung des Vertragsgegenstandes
kann daher nicht mehr durchgefiihrt werden.“¢*®

Aus der Vorbemerkung lasst sich weiter entnehmen, dass die Zusatzvereinbarung das Mit-
einander der Nutzungen des ,Tranenpalastes und des Vorhabens des Erwerbers sichern
soll. DarUber hinaus findet sich der Hinweis, dass die Zusatzvereinbarung der Zustimmung
des Abgeordnetenhauses unterlag, die unter Auflagen erfolgte. Vor diesem Hintergrund ver-
einbarten die Vertragsparteien im Interesse einer grundsatzlichen Aufrechterhaltung des
Kaufvertrages zur Vermeidung der Riickabwicklung und Zahlung von Schadensersatz sowie
im Interesse der Realisierung des Bauvorhabens folgende Anderungen zum Kaufvertrag.®*

&1 Entwurf einer Erganzungsurkunde vom 2. Juni 2004, F 4, BI. 1730 ff.

612 7usatzvereinbarung vom 25. November 2004, F 8, BI. 3478 ff.

613 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, 1. §§ 2 - 4, F 8, Bl. 3479 f.
614 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, . §§ 5 - 6, F 8, Bl. 3483 f.
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2.4.3.2 Ubertragung des Flurstiicks 241

Die Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, weIc_he aus den oben genannten Griinden
abgeschlossen wurde, sieht im Wesentlichen folgende Anderungen des Kaufvertrages vor:

Das Land Berlin Ubertragt das Flurstick 241 ausgenommen der Teilflache (S-Bahn-
Eingang), die in Verfolgung des Anderungsbescheides vom Land Berlin lastenfrei auf die
Deutsche Bahn AG zu (ibertragen ist.®"®

Hinsichtlich dieser Teilflache verpflichtet sich der Erwerber, das Ergebnis der Teilungsver-
messung anzuerkennen, soweit es sachlich zutreffend ist.®'®

Der bereits eingetragene Widerspruch im Grundbuch wird von dem Erwerber als vertrags-
gemaR akzeptiert. Die nach dem VZOG-Anderungsbescheid einzurichtende Dienstbarkeit
hinsichtlich der unterirdischen Tunnelanlage wird nachfolgend noch bestellt. Auch insoweit
erklart der Erwerber diese Belastung als vertragsgemaR an.®"’

Der Erwerber verpflichtet sich gegenuber dem Land Berlin, die Teilflache aus dem Flurstick
241 lastenfrei zu stellen, und bewilligt und beantragt insoweit, die Eigentumstibertragungs-
vormerkung auf die an ihm zu Ubertragende Flache zu beschréanken. Daruber hinaus ver-
pflichtet sich der Erwerber weiter zugunsten der Deutschen Bahn AG folgende beschrankt
personliche Dienstbarkeit unentgeltlich zu bestellen:

.Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG bzw.
der nach § 15 AktG mit ihr verbundenen Unternehmen, unterhalb der Erdoberflache
der im Lageplan Anlage 1 mit den Buchstaben P-Q-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-P be-
zeichneten und gelb angelegten Teilflache die dort bestehende Tunnelanlage
dauernd zu belassen, instand zu halten, zu erneuern, jederzeit unentgeltlich zu be-
nutzen und in ihr eine Bahn zu betreiben.

Die Ausubung der beschrankten personlichen Dienstbarkeit kann Dritten Uberlassen
werden.“®®

Soweit die Deutsche Bahn AG eine Konkretisierung dieser Dienstbarkeit aufgrund des Ver-
mdégenszuordnungsbescheides beanspruchen kann, wird der Erwerber dies erfiillen.®'

Vor Abschluss der Zusatzvereinbarung hatte die Senatsverwaltung von Finanzen zur Ab-
sicherung eine Priifung der Frage in Auftrag gegeben, ob eine Ubertragung des Flurstiicks
241 (Zusatzvereinbarung) an den Investor Muller-Spreer rechtlich méglich ist, obwohl zum
derzeitigen Zeitpunkt die Rechte der Deutschen Bahn AG aus dem Vermoégenszuordnungs-
bescheid vom 11. September 2001 noch nicht im Grundbuch eingetragen sind. Dazu gab die
Rechtsanwaltskanzlei RSG folgende Stellungnahme ab:

Der Vermdgenszuordnungsbescheid stelle mit ex tunc Wirkung fest, dass die Deutsche Bahn
AG seit dem 3. Oktober 1990 Eigentimerin des S-Bahn-Einganges sowie des Tunnelbau-
werkes sei. Zudem enthalte der Bescheid die Anweisung, dass die dingliche Absicherung der
aus dem Eigentumsibergang an der Tunnelanlage erwachsenden Rechte und Pflichten
mittels Eintragung einer Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG zu erfolgen habe.
Fur die Eintragung sei nach § 3 Abs. 1 Satz 1 VZOG die OFD zustandig. Angesichts dieser
Rechtslage sei zunachst klar, dass das Land Berlin Gber die nicht vom Vermdgenszu-

615 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, II. § 2.1, F 8, Bl. 3484.
616 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, II. § 2.2, F 8, B. 3485.
617" Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, I1. § 2.3, F 8, B. 3486.
618 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, II. § 2.4.c, F 8, Bl. 3488.
819 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, II. § 2.4.c, F 8, Bl. 3488.
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ordnungsbescheid betroffenen Grundstlcksteile als Eigentimer uneingeschrankt verfiugen
konne. Problematisch sei lediglich die grundbuchrechtliche Nachvollziehbarkeit solcher Ver-
fugungen. Das Eigentum der Bahn AG an dem Tunnelbauwerk kdnne nach geltendem
Grundbuchrecht so nicht eingetragen werden, da das Sachenrecht des BGB kein Gebaude-
eigentum kenne. Die vorgenommene Vermogenszuordnung setze sich Uber diese birgerlich-
rechtliche Rechtslage hinweg. Sachenrechtlich handhabbar werde das Gebaudeeigentum
der Deutschen Bahn AG erst durch die Begriindung einer Grunddienstbarkeit mit dem Inhalt,
dass die Bahn berechtigt sei, den Tunnel zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

Die Bahn verlange dagegen in den bisher Ubersandten Vertragsentwurfen eine weiter-
gehende Dienstbarkeit. Uber den Umfang dieser weitergehenden Rechte (Bau-
beschrankungen, Mitteilungspflichten) herrsche keine Einigkeit zwischen dem Investor und
der Deutschen Bahn AG. Inhalt und Umfang dieser Rechte und Pflichten wiirden sich aus
dem offentlichen Eisenbahnanlagenrecht ergeben, wobei nicht klar sei, inwieweit dieses
Uberhaupt eine dingliche Absicherung gebiete. Dies kénne die Deutsche Bahn AG im Ver-
waltungsrechtsweg bzw. im Enteignungsverfahren gegentber dem jeweiligen Eigentimer
des dienenden Grundstlcks durchsetzen.

Angesichts dessen sei es aus Sicht der Rechtsanwaltskanzlei méglich, das Eigentum an
dem Flurstick abziiglich der vom Vermogenszuordnungsbescheid betroffenen Flachen bzw.
Bauwerke zu verauRern. Die vom Vermodgenszuordnungsbescheid statuierte Pflicht zur Ein-
tragung der Dienstbarkeit wiirde dann nach den allgemeinen Grundsatzen des Verwaltungs-
verfahrensrechts auf den neuen Eigentimer des dienenden Grundstiicks Ubergehen. Dies
ergebe sich daraus, dass der Vermdgenszuordnungsbescheid ein dinglicher Verwaltungsakt
sei, der fir den jeweiligen Eigentiimer gelte. Die Bahn misste sich dann mit dem Investor
Uber den Inhalt der Dienstbarkeit einigen.

Das Land Berlin musste in dem Vertrag sicherstellen, dass der Investor eine Dienstbarkeit
der Bahn unabhangig von deren genauem Inhalt als vertragsgemaR anerkenne.®®

Die Sicherstellung erfolgte sodann in der o. g. Formulierung.

2.4.3.3 Teilweise Ubertragung der Flurstiicke 242/243 und der Erwerb des ,Tré-
nenpalastes”

Daruber hinaus verpflichtete sich das Land Berlin in der Zusatzvereinbarung, von dem ins-
gesamt 1.852 m? grollem Grundstlck - Flurstiick 242 — eine noch zu vermessende Teilflache
mit einer Grofle von ca. 1.669 m? an den Erwerber zu Uibertragen. Das Land Berlin Ubertragt
weiter von dem insgesamt 1.434 m? grofem Grundstuck — Flurstiick 243 — ein noch zu ver-
messendes Trennstiick mit einer GréRe von ca. 1.374 m2.%'

Zu dem Flurstick 243 ist der Hinweis aufgenommen worden, dass dieses noch als Stralden-
land gewidmet ist. Das Land Berlin werde unverzlglich das Einziehungsverfahren ver-
anlassen. Bis zur bestandskraftigen Einziehung habe der Erwerber etwaige Mallnahmen auf
dem Flurstiick 243 mit dem Trager der StraRenbaulast abzustimmen.®%

Bezuglich der nicht an den Investor verauRerten Teilflachen der Flursticke 242 und 243
(,Zuwegung®) heillt es in der Zusatzvereinbarung:

620 stellungnahme der Rechtsanwaltskanzlei RSG vom 7. September 2004, F 6, Bl. 2615 ff.
621 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, II. § 2.2, F 8, Bl. 3484.
622 7usatzvereinbarung vom 25. November 2004, II. § 2.3, F 8, Bl. 3487.
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,Dem Erwerber steht gegeniiber dem Ubertragenden ein unentgeltliches Ankaufs-
recht hinsichtlich der Zuwegung zu, wenn der Erwerber die Flurstiicke 238, 239 und
240 der Flur 921 erwirbt. [...]***

Darliber hinaus enthélt die Zusatzvereinbarung die Regelung, dass sich der Ubertragende
beim Liegenschaftsfonds daflir einsetzen wird, dass die Tranenpalast Veranstaltungs GmbH
die Flurstiicke 238, 239 und 240 erwerben kann. Nur wenn ein solcher Erwerb nicht zu-
stande kommt, wird sich das Land Berlin dafiir einsetzen, dass der Erwerber durch ge-
sonderten Kaufvertrag die vorstehend genannten Flurstiicke erwerben kann. In diesem Fall
ist der Kaufpreis der Verkehrswert, der mit 915.000,00 EUR ermittelt wurde.®**

2.4.3.3.1 Parlamentsbeteiligung

Anders als der Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 wurde die Zusatzvereinbarung zu
diesem Vertrag dem Parlament vorgelegt. Aus einem Vermerk des Mitarbeiters Zucker ergibt
sich die Begrindung fur die Beteiligung des Parlamentes. Danach sei fir die Zahlung der 8,7
Mio. € die Zustimmung des Hauptausschusses einzuholen. Der Unterausschuss ,Vermdgen*
sei wegen der Besonderheit des Geschaftes und aufgrund der Abweichungen vom vor-
gelegten Vermdgensgeschéft zu beteiligen.®

Daher bat die Senatsverwaltung fir Finanzen mit Schreiben vom 11. Juni 2004 den Haupt-
ausschuss um ,zustimmende Kenntnisnahme zu Mehrausgaben gemaf Auflagenbeschluss®.
Dazu gab sie im Wesentlichen folgenden Bericht ab:%%°

Als Gegenleistung fir die Erledigung der vermdgensrechtlichen Anspriiche an dem Deut-
schen Theater hat das Land Berlin am 19. Dezember 2000 einen dreiseitigen Vertrag
abgeschlossen. Danach verpflichtete sich das Land Berlin, ein 2.109 m? grof3es Grundstuck
an die Miller-Spreer & Co. Spreedreieck KG zu verauRern. Uber das Vermdgensgeschaft
wurde in der Sitzung des Unterausschusses am 29. November 2000 berichtet.

In dem Kaufvertrag hatte Berlin zugesichert, dass das Grundstlick entsprechend dem im
Beschlussverfahren befindlichen Bebauungsplan 1-50 mit einer Bruttogeschossflache von
15.000 m? bebaut werden kann.

Aufgrund des Zuordnungsbescheids vom 9. Mai 1995 ist das Land Berlin im Grundbuch als
Eigentiimer eingetragen worden. Mit Anderungsbescheid vom 11. September 2001 wurde
sodann der Bahn eine ca. 200 m? grof3e Teilflache des Kaufgrundsticks zugeordnet und
eine dingliche Sicherung der Bahntunnel zugunsten der Bahn eingeraumt, sodass Berlin den
Kaufvertrag nicht erflllen kann.

In den anschlielend gefiihrten Verhandlungen mit dem Kaufer hat dieser mit dem Rucktritt
vom Vertrag gedroht und eine Schadensersatzforderung bis zu 27,4 Mio. € angekiindigt. Fur
den Erwerb des ,Spreedreiecks” hat der Kaufer als Gegenleistung einen Betrag in Hohe von
17,2 Mio. € aufgewendet, sodass beim Vertragsrucktritt eine Forderung des Kaufers von ca.
45 Mio. € im Raum steht.

Auch wenn die Schadensersatzforderungen dem Grunde und der H6he nach in weiten Tei-
len bestritten werden und auch wenn das Grundstlick erneut an einen anderen Bewerber
veraulRert werden kdnnte, wirde dem Land Berlin bei einem Rucktritt in jedem Fall ein er-
heblicher finanzieller Schaden entstehen.

623 7usatzvereinbarung vom 25. November 2004, III. § 3.1, F 8, Bl. 3491.

624 7usatzvereinbarung vom 25. November 2004, III. § 5.1, F 8, Bl. 3493.

625 \Jermerk vom 14. Juni 2004, F 5, Bl. 1916 f.

626 Schreiben vom 11. Juni 2004, F 4, Bl. 1892 ff.; Siehe auch Griine Nr. 323; Rote Nr. 2535.
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Das Land Berlin wirde bei Rickabwicklung des Kaufvertrages ein Grundstiick zurlck-
erhalten, das aufgrund gegenwartiger Marktverhaltnisse ggf. noch zu einem Wert von ca. 10
Mio. € zu vermarkten ware, sodass allein durch die Grundsticksrickibertragung ein weiterer
Verlust von ca. 7 Mio. € entstehen wiirde. Schadensersatzleistungen fiir inzwischen auf-
gelaufene Zinsen sowie flir Anwalts- und Planungskosten in einer GroRenordnung von ca. 5
Mio. € durften kaum zu vermeiden sein.

Wie grof® das Risiko ist, flr weitere wirtschaftliche Nachteile des Kaufers eintreten zu mis-
sen, ist schwer kalkulierbar.

Vor diesem Hintergrund wurden von Seiten des Landes erhebliche Anstrengungen unter-
nommen, zu einer Verhandlungsldsung zu kommen und einen Rucktritt des Erwerbers zu
verhindern, der diesem aufgrund der Unmdglichkeit der Vertragserfullung durch Berlin zu-
stehen wirde.

Mit dem Kaufer wurde zum Ausgleich von Vermdgensnachteilen eine Vertragsanpassung
verhandelt, die folgende Eckpunkte enthalte:

Fur die Realisierung seines Bauvorhabens erhalt der Kaufer zusatzlich die Flurstlicke 242
und 243, die jedoch, soweit sie oberirdisch nicht bebaubar sind, der Offentlichkeit zuganglich
bleiben missen. Hierbei handelt es sich um eine Parkplatzflache. Der Bezirk hat bereits eine
teilweise Entwidmung durchgefihrt.

Im Bebauungsplanentwurf soll dartiber hinaus ein weiteres Geschoss vorgesehen werden.

Berlin sichert den Erwerb der vom ,Tranenpalast* genutzten Flachen zum Verkehrswert zu,
sofern die Betreiber des ,Tranenpalastes” ihr Ankaufsrecht nicht ausiben.

Zum Ausgleich verbleibender Vermégensnachteile des Kaufers erstattet das Land Berlin
einen Teilkaufpreis in Hohe von 8,7 Mio. €.

Mit dieser vergleichsweisen Ldsung soll eine hohere Belastung des Landeshaushalts ver-
mieden werden. Unter Berlcksichtigung der sonst vom Land Berlin zu leistenden Er-
stattungsbeitrage liegt das Verhandlungsergebnis oberhalb der heutigen Marktwerte. Daher
stellt der Vergleich zu den Folgen des Vertragsriicktritts die wirtschaftlich glinstigere Lésung
dar.

Den Entwurf des Anpassungsvertrages fligte die Senatsverwaltung fir Finanzen bei.

Dieser Entwurf sah vor, dass der Erwerber die Flurstiicke 242 und 243 in ihrer gesamten
Grolie erwerbe. Bezlglich des ,Tranenpalastes” wurde vereinbart, dass der Ubertragende
sich beim Liegenschaftsfonds dafir einsetzen werde, dass der Erwerber einen gesonderten
Kaufvertrag Uber die Flurstlicke 236, 238, 239 und 240 abschliel3e, soweit nicht die Tranen-
palast Veranstaltungs GmbH (iber ein einklagbares Ankaufsrecht verfiige.®*’

2.4.3.3.2 Diskussion Uber den Erwerb des , Tranenpalastes”

Wahrend der Sommerpause kam es sodann zwischen dem Investor und der Senatsver-
waltung fir Finanzen zu einer Auseinandersetzung Uber den Erwerb des ,Tranenpalastes®.
Im Rahmen einer internen Besprechung erklarte Staatssekretar Schulte, dass ungewiss sei,
inwieweit der Betreiber des ,Tranenpalastes” ein einklagbares Ankaufsrecht habe.®?® Dem

627 Schreiben vom 11. Juni 2004, F 4, Bl. 1906.
62 Sjehe dazu auch Schreiben des RA Dr. Riebschlager, F 5, Bl. 1980 f.
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»ranenpalast” sei daher bis zum 9. Juli 2004 ein Kaufangebot mit einer Fristsetzung bis zum
9. August 2004 zu unterbreiten. Der Anpassungsvertrag solle daher erst nach Klarung der
Vergabe des ,Tranenpalastes” beurkundet werden.5?°

Die Rechtsanwaltskanzlei des Investors erklarte daraufhin mit Schreiben vom 18. Juni 2004,
dass die aktuelle Entwicklung dem Verhandlungsergebnis widersprechen wirde. Zum einen
seien die Parteien der festen Uberzeugung gewesen, dass das Abgeordnetenhaus der Zu-
satzvereinbarung vor der Sommerpause zustimme und zum anderen habe die Senatsver-
waltung fur Finanzen ausdricklich zugesagt, dem gegenwartigen Nutzer des ,Tranen-
palastes® einen Ankauf nur anzubieten, wenn dieser Uber ein einklagbares Ankaufsrecht
verfuge. lhrer Kenntnis nach gebe es ein solches einklagbares Ankaufsrecht nicht. Das Land
Berlin moge sein ernsthaftes Interesse am Abschluss der Zusatzvereinbarung zum Ausdruck
bringen, indem der Anpassungsvertrag in den nachsten Wochen beurkundet werde.®*®

Aus einem Vermerk der Senatsverwaltung fir Finanzen geht hervor, dass, obwohl nach Auf-
fassung des Rechtsanwaltes Dr. Riebschlager und der Juristen des Liegenschaftsfonds kein
einklagbares Ankaufsrecht entstanden sei, mindestens eine moralische Verpflichtung und
Vertrauensschutz bestehe.®"

Nach Ruicksprache mit der Senatsverwaltung fir Finanzen teilte Dr. Riebschlager den
Rechtsvertretern des Investors mit, dass ein Beurkundungstermin in der begonnenen Woche
nicht stattfinden kénne. Ein Beurkundungstermin wiirde mit Sicherheit die parlamentarische
Zustimmung gefahrden. Bezlglich des Kaufangebotes an den Betreiber des ,Tranen-
palastes” liege wohl ein Missverstandnis vor, da diese Verhandlungen seit Langerem gefuhrt
werden.®*

Die Rechtsanwaltssozietat des Investors wiederholte ihre Forderung nach dem Erwerb des
~1ranenpalastes®. Sollte dem Nutzer des ,Tranenpalastes® ein Ankauf ermoglicht werden,
ohne dass dieser Uber ein einklagbares Ankaufsrecht verflige, seien die ausgehandelten
Bedingungen des Anpassungsvertrages hinfallig. Das Land Berlin solle mitteilen, ob aus
Sicht des Landes ein einklagbares Ankaufsrecht bestehe. Andernfalls seien die Ver-
handlungen mit dem derzeitigen Nutzer unverziiglich zu beenden.®*®

Die Diskussion um den Erwerb des ,Tranenpalastes” bzw. der méglichen Formulierungen im
Anpassungsvertrag zur rechtlichen Absicherung des Investors, dass von dem Betreiber
keinerlei Behinderungen ausgehen diirfen, wurden in der Folgezeit weitergefiihrt.®**

Diese Problematik wurde sodann auch in der Senatssitzung vom 24. August 2004 be-
sprochen. Dabei unterrichtete Staatssekretar Schulte die Beteiligten tiber den Sachstand und
wies darauf hin, dass sich ,sein Haus" der positiven Rolle des ,Tranenpalastes” bewusst sei
und daher Verhandlungen mit dem Betreiber Uber einen Erwerb gefuhrt werden. Allerdings
sei der Kaufpreis strittig, da der Betreiber auf einen geringen Kaufpreis hinwirke. Dagegen
sei der Investor bereit, das Gelande zum Verkehrswert zu erwerben. Angesichts der
finanziellen Lage des Landes Berlin sei ein erheblich verminderter Kaufpreis nicht
akzeptabel. Senator Dr. Flierl dagegen halte die Sicherung einer dauerhaften kulturellen
Nutzung fiir unerldsslich und pladiere daher fiir einen vertretbaren geminderten Kaufpreis.®*°

629 Besprechungsvermerk vom 18. Juni 2004, F 5, Bl. 1995.

80 schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 18. Juni 2004, F 5, BIl. 1998 f.

1 Vermerk zur Vorbereitung, F 5, Bl. 2026; siehe auch Stellungnahme des RA Dr. Riebschlager, F
5, Bl. 1980 f.

832 Schreiben vom 30. Juni 2004, F 5, BI. 2027 f.

833 Schreiben vom 19. Juli 2004, F 5, Bl. 2058 f; siehe auch Schreiben vom 6. Juli 2004, F 5, Bl. 2048
ff.

8% Siehe Schreiben vom 29. Juli 2004, F 5, BI. 2178 f; 2208 ff; 2217 f.; 2219 ff; 2223 ff; 2241 f, 2246
f, 2254, 2268.

8% Protokollnotiz der 124. Senatssitzung, F 7, Bl. 2884.
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2.4.3.3.3 Beschlussfassung des Parlamentes

Wie bereits erwahnt, wurde nach Vorablberweisung des Hauptausschusses das Thema
zunachst vom Unterausschuss ,Vermodgensverwaltung und Beteiligungen® am 16. Juni 2004
vertagt.®*® Erst am 25. August 2004 wurde das Schreiben der Senatsverwaltung fiir Finanzen
erneut vom Unterausschuss ,Vermégensverwaltung und Beteiligungen® auf die Tages-
ordnung gerufen. Der Unterausschuss beschloss, die Senatsverwaltung fir Finanzen aufzu-
fordern, das Verkehrswertgutachten der Flurstiicke 242/243, den Kaufvertrag vom 19.
Dezember 2000, den Vertragsentwurf des Liegenschaftsfonds zum ,Tranenpalast® sowie ein
Gutachten zur Rechtslage zur nachsten Sitzung zur Verfigung zu stellen. Dartber hinaus
beschloss der Ausschuss, dass die Fraktionen schriftliche Fragen beim Ausschussburo ein-
reichen kénnen. Die weitere Beratung des Vorgangs wurde sodann vertagt.®*’

Bezuglich der Fragen der Fraktionen zum Thema , Trédnenpalast® gab Staatssekretar Schulte
im September 2004 dem Parlament gegenliber folgende Erklarung ab:

Das mit dem ,Tranenpalast* bebaute Grundstiick (Flurstiicke 238, 239 und 240) sei mit Be-
scheid der OFD vom 9. Juli 2003 in das Eigentum des Landes Berlin zurickibertragen
worden. Der Investor habe stets ein Interesse am Erwerb des ,Tranenpalastes” unter Auf-
rechterhaltung der kulturellen Nutzung erklart. Dem Betreiber sei jedoch als Nutzer eine vor-
rangige Ankaufmdglichkeit zum Verkehrswert zugesagt worden. Derzeit werde Uber ein ent-
sprechendes Vertragsangebot verhandelt.®*®

Die Fragen nach dem Verkehrswert der Flurstiicke 242 und 243 sowie dem Wertvorteil flr
ein zusatzliches Geschoss beantwortete Staatssekretar Schulte dahin gehend, dass der
Gutachter einen Verkehrswert flir die Flurstlicke von rund 730.000 € festgestellt habe. Den
Wertvorteil flr ein zusatzliches Geschoss beziffere der Gutachter mit 1,16 Mio. €.

In der darauffolgenden Sitzung des Unterausschusses nahmen Staatssekretar Schulte,
Senatsbaudirektor Dr. Stimmann und Rechtsanwalt Dr. Stdhoff Stellung. Die Fraktionen der
SPD und PDS legten einen Anderungsantrag vor. Unter Annahme des Anderungsantrages
der Fraktionen der SPD und PDS beschloss der Unterausschuss mehrheitlich mit den
Stimmen der Fraktionen der SPD und der PDS gegen die Stimmen der Fraktionen der CDU,
der Grinen und der FDP folgende Stellungnahme an den Hauptausschuss:

.Der Unterausschuss empfiehlt dem Hauptausschuss, das Schreiben (rote Nummer
2535) Uber Mehrausgaben unter folgenden Maligaben zustimmend zur Kenntnis zu
nehmen:

Der Hauptausschuss stimmt dem Abschluss des Anpassungsvertrages mit dem In-
vestor des ,Spreedreiecks’ unter folgenden Bedingungen zu:

1. Der Anpassungsvertrag hat darauf abzustellen, dass die ErschlieRung des ,Tra-
nenpalastes® zum Zwecke des Betriebes dauerhaft gewahrleistet ist.
Gegebenenfalls sind vom Investor Dienstbarkeiten zugunsten des ,Tranen-
palastes® einzurdumen, die weiter auch die ungehinderte Zuganglichkeit des
.1ranenpalastes” gewahrleisten. Entlang des ,Tranenpalastes’ verbleibt ein
mindestens 3 m breiter Teil der Flursticke 242 und 243 beim Land Berlin und
dient als offentlicher Zugang zum ,Tranenpalast’.

8% \orabliberweisung siehe Beschlussprotokoll Haupt 15/75, F 5, Bl. 1991; Vertagung durch den UA

» Vermogensverwaltung und Beteiligungen® Beschlussprotokoll vom 16. Juni 2004, F 5, Bl. 1993;
Begriindung fiir die Vertagung, siehe F 5, Bl. 1994.

837 Beschlussprotokoll UA VermB (Haupt) 15/51.

63 Stellungnahme des StS Schulte vom 3. September 2004, Griine Nr. 351.
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2.

Auf dem Grundstlck ist das Miteinander der Nutzungen von ,Tranenpalast’ und
,Spreedreieck’ zu sichern. Durch geeignete Formulierungen in den Vertragen,
insbesondere in Abschnitt Ill. Ziffer 5.2. des Anpassungsvertrages, ist den nach-
barschaftlichen Belangen beider Nutzer zur Sicherung ihrer wirtschaftlichen
Arbeitsfahigkeit Rechnung zu tragen.

Zusatzlich zu den im Vertragsentwurf vorgesehenen Vereinbarungen sind
Regelungen vorzusehen, die wahrend der Bauphase fiir das Blrogebaude die
unvermeidbaren Beeintrachtigungen fir den ,Tranenpalast’ so begrenzen, dass
die Abendveranstaltungen im ,Tranenpalast’ nicht durch Larmbeldstigungen
behindert werden.

Es ist zu prifen, ob die dem ,Tranenpalast’ auferlegten Duldungen zu einer
Reduzierung des durch Verkehrswertgutachten ermittelten Kaufpreises fiihren
muassen.

Im Anpassungsvertrag sollte deutlich gemacht werden, dass der ,Tranenpalast’
zunachst dem Betreiber zum Erwerb angeboten wird. Deshalb sollte Abschnitt 111.
Ziffer 5.1. durch folgende Fassung ersetzt werden:

‘Der Ubertragende wird sich beim Liegenschaftsfonds zundchst dafiir einsetzen,
dass die Tranenpalast Veranstaltungs GmbH die Flurstiicke 238, 239 und 240
erwerben kann.

Kommt ein solcher Erwerb nicht zustande, wird sich der Ubertragende beim
Liegenschaftsfonds dafiir einsetzen, dass der Erwerber durch gesonderten
Kaufvertrag die vorstehend genannten Flursticke erwerben kann. In diesem Fall
ist der Kaufpreis der Verkehrswert, der vom Gutachter Dr. Ing. J. Schwenk,
MaxstraRe 3 A, 13347 Berlin, ermittelt und von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung oder dem Liegenschaftsfonds bestatigt wird.’

Die Senatsverwaltung fir Finanzen wird aufgefordert, dem Betreiber des
,Tranenpalastes’ eine hinreichende Frist zur Entscheidung tber das Kaufangebot
zu gewahren. Die Fristsetzung sollte in einer Weise erfolgen, dass eine endgiiltige
Entscheidung einschlieRlich des Finanzierungsnachweises bis spatestens zum
15. Dezember 2004 zu erfolgen hat.

Das Flurstick Nr. 236 wird zunachst im Bestand des Landes Berlin gehalten. Flr
den Fall der Veraulerung hat eine Vorlage an den Unterausschuss
,Vermdgensverwaltung und Beteiligungen’ des Hauptausschusses zu erfolgen.

Die Anspriiche der Deutschen Bahn AG aus dem VZOG-Anderungsbescheid sind
ebenfalls sicherzustellen. Dies kann ggf. vor Abschluss des Anpassungsvertrages
geschehen. Geschieht dies im Anpassungsvertrag, ist sicherzustellen, dass die
Teilflache von ca. 200 m? lastenfrei vom Investor auf die Deutsche Bahn AG zu
Ubertragen ist. Sicherzustellen ist weiter, dass der Investor der Deutschen Bahn
AG gemal VZOG-Anderungsbescheid die Dienstbarkeit unentgeltlich einrdumt
und Umfang und Inhalt dieser Dienstbarkeit in den Anpassungsvertrag
aufgenommen wird.*

Der Hauptausschuss nahm in der Sitzung am 8. September 2004 die Stellungnahme des
Unterausschusses zustimmend gegen die Stimmen der Fraktionen der CDU, der FDP und

der Griinen zur Kenntnis.

639

839 Siehe nichtoffentliche Anlage zum Beschlussprotokoll Haupt 15/77 vom 8. September 2004.

176



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

2.4.3.3.4 Kenntnisnahme des Sachverhalts durch das Parlament vor Abschluss der
Zusatzvereinbarung

Uber diesen Punkt hinaus ist das Parlament ausfiihrlich im Vorfeld der Beurkundung des
Vertrages Uber den Vorgang unterrichtet worden.

So reichten die Fraktionen der PDS, FDP und CDU uber das Ausschussbiro des Unteraus-
schusses ,Vermogensverwaltung und Beteiligungen® Fragenkataloge an die Senatsver-
waltung flr Finanzen ein, die im Wesentlichen auf den Ablauf des Zuordnungsverfahrens,
der Gestaltung des Vertrages vom 19. Dezember 2000, die Verkehrswerte der betroffenen
Flursticke sowie der Bewertung der hoéheren baulichen Ausnutzung abzielten. Daruber
hinaus fragten sie nach den juristischen Anhaltspunkten und der Zusammensetzung der er-
wahnten Schadensersatzforderungen.®*

Nachdem die Vertreterin der Deutschen Bahn AG das Abgeordnetenhaus dartber in Kennt-
nis setzte, dass sie dem Land Berlin zwei Vergleichsangebote unterbreitet habe, um die
Hindernisse beim Vollzug des Kaufvertrages zu beseitigen, und das Land Berlin darauf nicht
reagiert habe, ergénzten die Fraktionen ihre Fragenkataloge.®' So sollte der Senat den
Inhalt dieser Angebote bekannt geben und erklaren, woran der Abschluss einer solchen Ver-
einbarung gescheitert sei.’* Die von Staatssekretar Schulte abgegebene Stellungnahme
deckt sich im Wesentlichen mit dem vom Untersuchungsausschuss ermittelten Sachverhailt.

Staatssekretar Schulte gab im Wesentlichen zu dem Punkt ,Eigentumsverhalt-
nisse/Vermdgenszuordnung/Rechtsfolgen® folgende Stellungnahme ab:

Das Land Berlin war zum Zeitpunkt der Beurkundung des Kaufvertrages am 19. Dezember
2000 aufgrund des Zuordnungsbescheides vom 9. Mai 1995 als Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen.

Das Vorhandensein der Bahnanlagen war zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bekannt.
Die Festsetzungen zu dem im Verfahren befindlichen Bebauungsplan, die als Geschéfts-
grundlage zur Anlage des Vertrages genommen wurde, sieht hierzu folgende Regelungen
vor:

Ziffer 11: Die Zugange zur U- und S-Bahn sowie der Fullgangerverbindungstunnel im
Kerngebiet sind mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten.

Ziffer 12: Die Bahnanlagen einschlieRlich des FuRgangertunnels sind planfest-
gestellte Flachen.

Damit bestand hinsichtlich dieser Flachen kein weiterer Regelungsbedarf. Unabhangig da-
von wurde der Erwerber im Vertrag u. a. verpflichtet, hinsichtlich des U- und S-
Bahnbetriebes erforderliche Abstimmungen (mit der BVG und der S-Bahn) herzustellen. Es
war nicht absehbar, dass trotz der beabsichtigten Festsetzungen im Bebauungsplan eine
nachtragliche Eigentumsubertragung des Eingangsbereiches der S-Bahn bzw. eine grund-
buchliche Sicherung weiterer Anspriiche erfolgten.

Mit Schreiben vom 18. Juli 2001 wurde dem LARoV bekannt, dass die Bahn einen Ande-
rungsbescheid beantragt hatte. Ein Anhorungstermin fand hierzu am 5. September 2001
statt. Aufgrund der neuen Zuordnung vom 11. September 2001 ist es dem Land Berlin
unmdglich geworden, den Kaufvertrag zu erfilllen. Dem Kaufer war damit die rechtliche

640 Fragenkatalog der PDS, Griine Nr. 340; Fragenkatalog der FDP, Griine Nr. 341.
&1 Schreiben der RAin Dr. Dornberger vom 23. August 2004, Griine Nr. 343.
842 Fragenkatalog der CDU, Griine Nr. 345; Fragenkatalog der FDP, Griine Nr. 348.
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Grundlage gegeben, vom Vertrag zuriickzutreten und den Kaufpreis zuriickzufordern. Mit
dem Investor wurden die Verhandlungen am 13. September 2001 aufgenommen.

Zu dem Thema ,Vergleichsverhandlungen mit der Bahn* erklarte sich Staatssekretar Schulte
wie folgt:

Anfang des Jahres 2002 wurden Verhandlungen mit der Bahn zur Umsetzung des In-
vestitionsvorhabens unter Beriicksichtigung des Anderungsbescheides aufgenommen. Mit
Schreiben vom 18. Marz 2002 unterbreitete die Bahn einen Vorschlag zur Regelung aller
vermdgensrechtlichen Fragen im Zusammenhang mit dem ,Spreedreieck und dem
,rranenpalast. Mit dieser Vereinbarung sollte die grundbuchliche Umsetzung des
Anderungsbescheides zum ,Spreedreieck” sowie die einvernehmliche Zuordnung des
,Tranenpalastes® (einschlieBlich der Regelung des Uberbaurechts und der Erstattung der
Investitionsaufwendungen der Bahn) geregelt werden. Die dreiseitige Vereinbarung er-
forderte zwingend die Mitwirkung des Investors. Dieser machte seine Mitwirkung einerseits
von der Bereitstellung von Ausgleichsflachen abhangig und forderte andererseits, dass zu-
nachst die Bebauungsplanung ausreichend konkretisiert werden musse. Eine Einigung
erfolgte vor diesem Hintergrund nicht.

In den weiteren Verhandlungen wurde ein Modell entwickelt, bei dem die Bahn in einem
zweiseitigen Vertrag mit dem Land Berlin das Eigentum gegen Eintragung einer Dienstbar-
keit aufgibt und Berlin den Eingangsbereich, wie ein Eigentimer unterhalt, instand setzt und
modernisiert. Damit sollte Berlin in die Lage versetzt werden, dem Investor die planmaRige
Bebauung zu erméglichen. Auch diese Lésung bedurfte der Zustimmung des Investors. Eine
Einigung kam nicht zustande, weil auch mit dieser Lésung die Ubertragung eines lasten-
freien Grundstlicks nicht méglich gewesen ware. Darlber hinaus hielt der Investor unter den
durch die Dienstbarkeit gegebenen Bedingungen eine wirtschaftliche Realisierung des Bau-
vorhabens nicht fur moglich. Ein isolierter Abschluss des Landes Berlin mit der Bahn ware
nicht sinnvoll gewesen, da Berlin damit den finanziellen Aufwand gehabt hatte und weiterhin
den Schadensersatzanspriichen ausgesetzt gewesen ware.

Im Ergebnis wurde daher eine von der Bahn unabhangige Planung entwickelt.

Hinsichtlich der Fragestellungen ,Hdheres Baurecht als Kompensation, Planungs-
anderungen, Wettbewerbe* berichtete Staatssekretar Folgendes:

Dem Investor wurde in dem Vertrag aus dem Jahr 2000 eine Bebaubarkeit des Grundstlicks
mit einer baulichen Ausnutzung von 15.000 m* BGF zugesichert. Entsprechend der Voten
des Kulturausschusses wurde eine erste Machbarkeitsstudie zum Erhalt des Anbaus des
,1ranenpalastes® durch die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung erarbeitet. Auf dieser
Grundlage wurde eine architektonische Uberarbeitung durch das Architekturbiiro Nalbach +
Nalbach im April — August 2002 gefertigt. Im Juli 2003 erstellte die Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung Testentwiirfe, um nachzuweisen, dass die Bebauungsplanverfahren vor-
gesehenen 15.000 m? BGF auch auf einem reduzierten Grundstick erreichbar sind. Um
diese Testentwurfe auf ihre wirtschaftliche Realisierung zu tUberprifen, wurde durch den In-
vestor ein Wettbewerbsverfahren im Frihjahr 2004 durchgefiihrt. Die urspringliche Be-
bauung, entsprechend dem Bebauungsplanentwurf, hatte einen wirtschaftlichen gut nutz-
baren Grundriss. Die in der Machbarkeitsstudie und dem anschlieRenden Wettbewerb
ermittelte Bebauung basiert demgegeniber auf einen unglinstigeren Grundstiickszuschnitt.
Um eine vergleichbare Wirtschaftlichkeit zu erzielen, muss die Bebauung auf das Flurstlick
242 erweitert werden. Zudem ist als Kompensation eine Unterbauung mit einer Tiefgarage
auf den Flurstiicken 242 und 243 beabsichtigt. Der darliber liegende Platzbereich soll fir die
Offentlichkeit nutzbar bleiben. Das vom Investor in Zusammenarbeit mit der Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung durchgefiihrte Gutachterverfahren ist von dem Investor
finanziert worden, daher ist eine haushaltsrechtliche Relevanz nicht gegeben. Das Verfahren
war notwendig, um dem Eigentiimer die wirtschaftliche Bebaubarkeit auf Grundlage der in
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den Testentwurfen vorgelegten Baufelder nachzuweisen. Eine Hochhausbebauung auf dem
~Spreedreieck” wurde von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung geprift. Stadtebau-
liche Erwagungen fuhrten zu einer maximalen zulassigen Hohenentwicklung von 30 m an
dieser Stelle. In diesem Rahmen wird dem Investor nach dem durchgefihrten Wettbewerbs-
verfahren eine teilweise Kompensierung durch ein 10. Geschoss zugestanden.

Unter dem Punkt ,Vertragsricktritt, Schadensersatzforderungen® verwies Staatssekretar
Schulte auf die rechtliche Stellungnahme der Rechtsanwaltskanzlei vom 4. Mai 2004.5** Zur
Vermeidung der erheblichen Schadensersatzforderungen stand im Vordergrund, eine Ruick-
abwicklung des Vertrages zu verhindern. Der Investor hat zu den beanspruchten Ver-
mogensnachteilen aufgrund geringerer vermietbarer Flache, geringerer Ertragsfahigkeit, ver-
anderter Markbedingungen und hoéherer Baukosten ein Sachverstandigengutachten
vorgelegt. Weiterhin hat er die Finanzierungskosten belegt. Der ausgehandelte Kompromiss
bertcksichtigt die Forderungen in ihrer Gesamtheit und stellt nicht auf Einzelpositionen ab.
Mit einem Pauschalbetrag sollten héhere Belastungen des Haushalts verhindert werden.
Entgangene Mieteinnahmen sind nicht in die Berechnung eingeflossen.

Die weitere Stellungnahme vom 7. September 2004 beantwortet dartiber hinaus erganzende
Fragen der Fraktion der FDP. Danach sind noch Verhandlungen Uber den einzutragenden
Text der Dienstbarkeit mit der Deutschen Bahn AG zu fiihren. Der Investor verpflichtet sich in
dem Anpassungsvertrag, diese Eintragung zu bewilligen. Die Einigung uber den Ein-
tragungstext der Dienstbarkeit ist Voraussetzung fiir die Umsetzung des Anderungs-
bescheides vom 11. September 2001. Auf die Frage, warum die Einigung ohne Beteiligung
der Bahn herbeigeflhrt werde, erklarte Staatssekretadr Schulte, dass nunmehr eine von der
Bahn unabhangige Planung realisiert werde. Daher misse die Bahn in die Verhandlungen
nicht miteinbezogen werden. Der Investor wird verpflichtet, die Auflagen aus dem
Anderungsbescheid vollumfanglich zu erfiillen.®**

Darlber hinaus erstellte die Rechtsanwaltskanzlei RSG Ende August 2004 ein Rechtsgut-
achten zu den Schadensersatzanspriichen des Investors gegen das Land Berlin aufgrund
des Vertrages vom 19. Dezember 2000.%*° Die Rechtsanwaltskanzlei RSG kommt zu dem
Ergebnis, dass das Land Berlin als Verkaufer einen Teil der nach Kaufvertrag geschuldeten
Leistung nicht erbringen kénne, da eine Teilflache der Deutschen Bahn AG gehore. Darlber
hinaus sei zugunsten der Deutschen Bahn AG eine Dienstbarkeit einzutragen, weshalb die
nach dem Kaufvertrag zugesagte ,Lastenfreiheit nicht gewahrt werden koénne. Aufgrund
dieser Sachlage kénne die Bebauung des Grundstiicks nicht so erfolgen, wie im Kaufvertrag
zugesichert. Aufgrund der starken Rechtsposition der Deutschen Bahn AG sei diese in der
Lage, die geplante Bebauung Uber der nun in ihrem Eigentum stehenden Teilflache ganzlich
zu verhindern. Im Bereich der ihr einzurdumenden Dienstbarkeit kdbnne die Deutsche Bahn
AG die geplante Bebauung ebenfalls wesentlich beeinflussen. Dartber hinaus habe auch der
Kulturausschuss nach Kaufvertragsabschluss beschlossen, den Eingangsbereich des ,Tra-
nenpalastes“ zu erhalten. Daraus resultiere eine weitere Verkleinerung der Bauflache.
Aufgrund dieses Sachverhaltes kénne der Investor mit hoher Erfolgswahrscheinlichkeit ins-
besondere Ersatz der Kosten des urspriinglichen Vertrages, Rechtsberatungskosten,
Finanzierungskosten, die Rickzahlung des Kaufpreises und den entgangenen Gewinn gel-
tend machen.

Diese rechtliche Untersuchung ist dem Unterausschuss ,Vermdgensverwaltung und Be-
teiligungen“ am 3. September 2004 zugegangen.®*®

%% Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei W, C & P vom 4. Mai 2004, F 4, BI. 1570 ff.

644 Erganzende Stellungnahme des StS Schulte vom 7. September 2004, Griine Nr. 352.

645 Untersuchung der Rechtsanwaltskanzlei RSG vom 30. August 2004, Anlage 11 zur Griinen
Nr. 351. RSG 1, BI. 19 ff.

846 Schreiben SenFin an UA VermB vom 3. September 2004, Griine Nr. 351; dazu Anlage 11, Unter-
suchung der Rechtsanwaltskanzlei RSG vom 30. August 2004.
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2.4.3.3.5 Reaktion des Investors auf den Auflagenbeschluss / Ankaufsrecht

Die Senatsverwaltung fur Finanzen setzte noch am gleichen Tag den Investor Uber den Auf-
lagenbeschluss des Parlamentes in Kenntnis.®*’

Der Investor hatte zunachst Vorbehalte gegen die Abtrennung der Teilflache (,Zuwegung®).
Das geht aus dem Vertragsentwurf der Rechtsvertreter des Investors vom 21. September
2004 hervor.®*® Der Rechtsvertreter Dr. Riebschliger skizzierte aufgrund der offenen
Problemlage fir die Senatsverwaltung fir Finanzen grundsatzliche Uberlegungen zur még-
lichen Verhandlungsfihrung. Daraus ergibt sich, dass es drei Bereiche gebe, die zurzeit
noch von widersprichlichen Interessen dominiert werden.®*® Zu dem Punkt der ~Zuwegung”
sei die Senatsverwaltung fur Finanzen schlichtweg handlungsunfahig, von daher misse der
Investor uns ,die Hand reichen®.

Zur Beseitigung der kontrovers diskutierten Punkte fand am 27. September 2004 eine Ver-
handlung zwischen den Rechtsvertretern statt. Aus dem Protokoll geht hervor, dass der In-
vestor u. a. ein Ankaufsrecht hinsichtlich der Teilflachen bei Erwerb des ,Tranenpalastes”
verlange. Mit Fax vom 30. September 2004 erklarte der Referatsleiter Fiedler, ein Ankaufs-
recht flir den Zugangsbereich im Falle des Erwerbs des ,Tranenpalastes® sei unbedenk-
lich.®® Aus einem Vermerk des Referatsleiters Fiedler geht sodann hervor, dass dem In-
vestor ein unentgeltliches Ankaufsrecht fiir die ,Zuwegung* eingeraumt werde.®"

2434 Kaufpreisminderung

Neben der (teilweisen) Ubertragung der Flurstiicke 241, 242 und 243 die der Anderung des
Kaufvertrages vom 19. Dezember 2000 dienten, vereinbarten die Parteien eine Kaufpreis-
minderung in Héhe von 8,7 Mio. €.5%

Im Hinblick auf diese vereinbarte Kaufpreisminderung verzichtet der Erwerber gegeniber
dem Land Berlin auf Anspriiche aus jedem Rechtsgrund, insbesondere auf Schadensersatz-
anspriiche. Der Erwerber akzeptiert den Anderungsbescheid vom 11. September 2001 und
erkennt die sich daraus ergebenden dinglichen Beschrénkungen als vertragsgemaR an.®*

2.4.3.5 Grunderwerbsteuer

Aufgrund der Tatsache, dass das Land Berlin in der Vergangenheit die Grunderwerbssteuer
von insgesamt 802.485,03 € fir den Erwerber verauslagt hat, vereinbarten die Parteien,
dass der Erwerber diesen Betrag zu erstatten habe.

2.4.3.6 Bebaubarkeit des Grundstlicks

Wie bereits geschildert, richtete der Investor Muller-Spreer zur Festlegung einer mdglichen
Bebaubarkeit auf der veranderten Grundstucksflache im Jahr 2004 ein Gutachterverfahren
auf Grundlage der Testentwirfe aus. Dieses Gutachterverfahren ist auch in der Zusatzver-
einbarung mit aufgenommen worden.

847 Schreiben vom 8. September 2004, F 6, Bl. 2638.

848 Vertragsentwurf vom 21. September 2004, F 6, BIl. 2819; siehe auch F 7, Bl. 2890.
649 Zuwegung®, VZOG-Fragen und Dienstbarkeit , Tranenpalast®, F 7, Bl. 2888 ff.

650" Fax vom 30. September 2004, F 7, Bl. 2931 f.

5! vermerk November 2004, F 7, Bl. 3182 .

82 7usatzvereinbarung vom 25. November 2004, I11. § 1.1, F 8, Bl. 3490.

853 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, II1. § 1.2, F 8, Bl. 3490.
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In der Endfassung der Zusatzvereinbarung heifit es:

.Unter Beteiligung der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung wurde unter Bertick-
sichtigung der geanderten Grundstucksverhaltnisse ein Architekturwettbewerb durch-
geflihrt. Den ersten Platz erhielt ein Planungsentwurf der Architekten Diener & Diener
(neunstockiges Gebaude, Bruttogeschossflache von 15.381 m?), den zweiten Platz
ein Planungsentwurf der Architekten Griintuch Ernst (neunstéckiges Gebaude, Brut-
togeschossflache von 15.690 m?), den dritten Platz ein Planungsentwurf der Architek-
ten Mark Braun (neunstéckiges Gebaude, Bruttogeschossflache von 13.284 m?) (im
folgenden ,Planungsentwiirfe’). [...]¢**

In der Zusatzvereinbarung heif3t es weiter:

,Die Vertragsparteien sind sich darUber hinaus einig, dass die Bebaubarkeit des Are-
als sichergestellt ist und die Bebauung wie in den Planentwiirfen vorgesehen mit —
abweichend von den Planungsentwirfen — zehn oberirdischen Vollgeschossen mit
einer oberirdischen Bruttogeschossflache von 17.500 m? - kann je nach Entwurf
variieren - fur Kerngebietsnutzung (MK 1) entsprechend dem Wettbewerbsergebnis
sowie unterirdischer Bebauung durchgefiihrt werden kann. Der Ubertragende sichert
fur diese Konzeption die erforderliche Mitwirkung zu.

Sollte die bestandskraftige Genehmigung des Vorhabens in der vorstehenden Be-
schreibung nicht bis Ende des Ill. Quartals 2006 vorliegen, kann durch einseitige Er-
klarung jeder der Vertragsparteien diese Zusatzvereinbarung zum Grundsticksver-
trag beseitigt werden; dies hat zur Folge, dass es bei der vor Abschluss der
Zusatzvereinbarung gegebenen Rechtslage sein Bewenden hat. Der Ubertragende
verzichtet fUr alle Anspriche des Erwerbers aus dem Grundsticksvertrag auf die Er-
hebung der Einrede der Verjahrung bis 31.12.2006.

Dem Erwerber ist bewusst, dass nach Entscheidung flr die zu realisierende Be-
bauung das Bebauungsplanverfahren mit verkurzter Tragerbeteiligung erneut durch-
gefiihrt und vom Abgeordnetenhaus beschlossen werden muss und dass hierfiir bis
zu einem Jahr zu veranschlagen ist. Der Ubertragende wird sich dafiir einsetzen,
dass, wenn der Erwerber alle erforderlichen Mitwirkungshandlungen rechtzeitig er-
bringt, eine Baugenehmigung entsprechend Absatz 1 bis spatestens 31. Oktober
2005 vorliegt.“®>®

Der Erwerber verpflichtet sich weiter in der Zusatzvereinbarung dazu, die Ergebnisse des
Architekturwettbewerbes in der Reihenfolge auf ihre Realisierbarkeit zu prifen. Dabei soll
der zweite bzw. dritte Preistrager lediglich dann berticksichtigt werden, wenn sich eine
wirtschaftliche Losung aus Sicht des Erwerbers fur den jeweils vorab zu prufenden Entwurf
nicht darstellen lassen wiirde.®*®

2.4.3.6.1 Zusicherung von Baurecht vor Festsetzung des Bebauungsplanes

Der Formulierungsvorschlag der Rechtsanwaltssozietat des Investors, dass das Land Berlin
garantiere,

,dass das Objekt wie in den Planungsentwirfen vorgesehen und zudem mit
mindestens zehn oberirdischen Vollgeschossen mit einer oberirdischen Brutto-
geschossflache von mindestens 17.500 m? fir vollgewerbliche Nutzung sowie unter-

654 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, . § 4, F 8, BI. 3480.
8% Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, III. § 4.1, F 8, Bl. 3492.
6% Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, III. § 4.4, F 8, Bl. 3493.
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irdischer Bebauung tatsachlich bebaubar ist und dass eine solche Bebauung
bauordnungs- und bauplanungsrechtlich zulassig ist,*

war fur den Abteilungsleiter von Lojewski rechtlich nicht haltbar. Er erklarte der Senatsver-
waltung fir Finanzen gegeniiber, dass hinlanglich bekannt sei, dass das Baurecht durch den
Bebauungsplan 1-50 geschaffen werden soll und dem Beschluss durch das Abgeordneten-
haus unterliege. Inhaltliche, zeitliche und formale Prajudizierungen seien deshalb nicht zu-
lassig. Auf eine solche Garantieerklarung durch das Land Berlin misse verzichtet werden.
Der Ubertragende kdnne sich nur unter Vorbehalt des Beschlusses des Parlaments bereit
erklaren, die erhohte BGF von 17.500 m?, den Endtermin fir das Baurecht und die Bau-
genehmigung, die Zulassigkeitsvoraussetzungen und die bauplanungsrechtlichen Ver-
fahrensschritte mit hochster Prioritat auf Verwaltungsebene zu bearbeiten. ,Es muss
formuliert werden, dass die Bearbeitungszeit flr den B-Plan nicht als fixes Datum vertraglich
geregelt werden kann, sondern in Abhangigkeit von der Wiederaufnahme des Verfahrens
steht und das wiederum erst begonnen werden kann, wenn der Erwerber seine ver-
pflichtende Priifung gemaR 4.2 abgeschlossen hat.“®*” Die Formulierung endet in der oben
genannten Fassung. GroéRere Einwendungen zur Formulierung in der Zusatzvereinbarung
sind von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung nicht erhoben worden, sodass im Juni
2004 die Vorlage an das Parlament mitgezeichnet wurde.®*®

Im Wesentlichen erfuhren diese Formulierungen keine weitreichenden Anderungen.
Festzuhalten bleibt, dass der erste Vertragsentwurf des Investors vorsah, dass eine Bau-
genehmigung fir einen der Planungsentwirfe bis spatestens 31. Mai 2005 vorliegen
misse.® Die Fristensetzung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes findet sich erstmalig
in dem Vertragsentwurf vom 11. Juni 2004. Danach solle die bestandskraftige Genehmigung
des Vorhabens bis Ende des |. Quartals 2006 vorliegen. Diese beiden Fristvorgaben finden
sich sodann in der Vorlage an das Parlament wieder. Zugunsten des Landes Berlin wurde im
September 2004 die Frist fur die Erteilung der Baugenehmigung bis Oktober 2005 und die
des Bebauungsplanes bis zum lIl. Quartal 2006 verlangert.®®

Der Ausschuss stellt hierzu ausdrucklich fest, dass das Land Berlin in der Zusatzverein-
barung kein zeitliches Entwicklungsrisiko ibernommen hat. In der Zusatzvereinbarung steht
lediglich, dass sich der Ubertragende dafiir einsetzen werde, dass, wenn der Erwerber alle
erforderlichen Mitwirkungshandlungen rechtzeitig erbringe, eine Baugenehmigung ent-
sprechend Absatz 1 bis spatestens 31. Oktober 2005 vorliege.

Daneben steht beiden Vertragsbeteiligten ein Ruicktrittsrecht fir den Fall zu, dass die be-
standskraftige Genehmigung des Vorhabens in der vorstehenden Beschreibung nicht bis
Ende des Ill. Quartals 2006 vorliege. Dies habe dann zur Folge, dass es bei der vor Ab-
schluss der Zusatzvereinbarung gegebenen Rechtslage sein Bewenden habe.®"

2.4.3.6.2 Entwicklung der BGF

Die Erhéhung der BGF von 15.000 m? auf 17.500 m? ist auf das Verhandlungsgesprach vom
6. Mai 2004 zurickzufihren. Der Rechtsvertreter des Investors bezifferte seinerzeit die
Forderung mit 9,9 Mio. €. Um diese Summe herabzusetzen, ist ein weiteres Geschoss zu-
gelassen worden. Die Erhdhung der Geschossflache fuhrte auf Grundlage des Diener &
Diener Entwurfs zu einer Erhdhung der BGF.®%2

87 Schreiben vom 8. Juni 2004, F 4, BIl. 1746 f; sieche auch Mitzeichnung der Vorlage vom 11. Juni

2004, F 4, Bl. 1891.
8% Mitzeichnung durch SenStadt, F 4, BI. 1891.
859 Vertragsentwurf vom 2. Juni 2004, F 4, Bl. 1741.
0 vgl. F 6, BI. 2779, 2824.
7 Dieses Thema wird an spaterer Stelle vertieft dargestellt.
%2 sjehe handschriftliche Notiz, S 18, Bl. 231.
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Zeuge Zucker: ,Ausgangspunkt waren ja immer die 15 000 BGF, die wir seinerzeit
schon in dem Kaufvertrag durch die Eckdaten des im Verfahren befindlichen Be-
bauungsplans 1-50 hatten. Darauf legte der Investor Wert; 15 000 waren Minimum flr
ihn. Wir hatten dann in der Schlussverhandlung — darauf kommt es jetzt an — von dem
Investor eine Forderung auf dem Tisch, von — als letztes Wort — 9,9 Millionen Euro,
plus Erwerb der nérdlichen Flachen oder der Flachen ndrdlich des S-Bahnhofs Fried-
richstraBe. Das erschien uns auch sehr, sehr hoch, und Staatssekretar Schulte war ja
auch bestrebt, den Haushalt so wenig wie moglich zu belasten. Wir suchten dann nach
Lésungsmoglichkeiten, und die fanden wir in einem zusatzlichen Geschoss. Es war ja
immer von neun Geschossen die Rede, sodass wir gesagt haben, im Einvernehmen
mit dem Senatsbaudirektor, der auch an der Besprechung teilgenommen hatte, er solle
noch ein 10. Vollgeschoss hinzubekommen. Das wurde dann bewertet mit 1,2 Millio-
nen, sodass dann dieses Endergebnis von 8,7 Millionen auf dem Tisch lag — als finan-
zieller Ausgleich. So kam dieses Vollgeschoss und die BGF von 17 500 zu Stande. Es
lagen drei Entwirfe vor, die wahlweise realisiert werden konnten. Wenn Sie den
Entwurf Grintuch nehmen, der etwas mehr BGF hatte — nach meiner Erinnerung
15 600 —, und da noch ein Vollgeschoss dazulegen, dann ware es auf ungefahr 17 000
gekommen. Weil da noch Unwagbarkeiten waren, wurden ihm — wie gesagt, im Ein-
vernehmen mit dem Senatsbaudirektor — 17 500 gm BGF zugestanden.®®®

2.4.3.7 Fehlende Nachzahlungsklausel

Die Zusatzvereinbarung enthalt keine Nachzahlungsklausel fiir den Fall einer héheren bau-
lichen Ausnutzung. Die Aktenlage aus dem Jahr 2006 enthalt den Hinweis, dass seinerzeit
auf Wunsch der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung bewusst darauf verzichtet worden
sei, um bei dem Erwerber keine ,Begehrlichkeiten“ zu wecken und die 17.500 m? als ab-
solute Obergrenze angesehen worden sei.’®*

Zeuge Zucker: ,Die Uberprifung der baurechtlichen Zulassigkeit obliegt ja der Stadt-
entwicklungsverwaltung. Wir haben ja hier in dem Vertrag keine Nachbesserungspflicht
vereinbart aus zweierlei Griinden: Zum einen sollte die Geschaftsgrundlage festgezurrt
werden und sollte ja nicht herausfordern, mehr zu bauen. Zum anderen geht es hierbei
auf den Grundstiickskaufvertrag von 2000 zuriick, in dem ja auch keine Nach-
besserungsklausel vereinbart wurde, weil das Grundstlick ja doch sehr behaftet war
mit Schwierigkeiten in der Bebauung, Untergrund etc. Und da hat man so, auch vom
Abgeordnetenhaus abgesegnet, hier auf eine Kaufpreisanpassung bei abweichender
Bebauung verzichtet.“®*®

25 Vollziehung der Rechte der Deutschen Bahn AG

Nachdem Ende des Jahres 2002 die Einigungsversuche mit der Deutschen Bahn AG ge-
scheitert waren, gab es keinerlei Versuche, die Rechte der Bahn umzusetzen. Vor Abschluss
der Zusatzvereinbarung kam es dann erneut zu einer Kontaktaufnahme zwischen der Deut-
schen Bahn AG und dem Land Berlin, damit die Rechte der Deutschen Bahn AG aus dem
Zuordnungsbescheid vom 11. September 2001 vollzogen werden konnten.

€53 Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 8.
€54 E-Mail vom 23. Juni 2006, F 9, BI. 409.
85 Wortprotokoll vom 15. Januar 2010, Seite 59.
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25.1 Antrag der Deutschen Bahn AG auf Vollstreckung des Vermdgenszu-
ordnungsbescheides

Mit Schreiben vom 23. August 2004 unterrichtete die Vertreterin der Deutschen Bahn AG
das Land Berlin dartber, dass sie aus einer Pressenotiz enthommen habe, dass das Land
Berlin sich mit dem Investor nunmehr geeinigt habe und nur noch die Zustimmung des Par-
lamentes ausstehe. Sie wies darauf hin, dass eine Einigung ohne Beteiligung der Deutschen
Bahn AG in Anbetracht der im Zusammenhang mit der Grundstiicksveraufierung an den
Investor abgegebenen Grundbucherklarungen und der darauf erfolgten Eintragungen &au-
Rerst problematisch sei.

Zur Wahrung der Eigentumsrechte der Deutschen Bahn AG forderte die Rechtsanwaltin Dr.
Dornberger daher das Land Berlin auf, Auskunft Gber die mit dem Investor getroffenen Dis-
positionen zu erteilen sowie verbindlich mitzuteilen, wann die Deutsche Bahn AG mit dem
Abschluss einer Vereinbarung in der Variante vom 18. Marz 2002 oder 26. November 2002
rechnen konne.®®

Einem Schreiben der Rechtsvertreterin der Deutschen Bahn AG |3sst sich entnehmen, dass
die Senatsverwaltung fir Finanzen ,Informationen“ Gbermittelt hat. Aufgrund dieser Uber-
mittelten Informationen sei die Deutsche Bahn AG zu der Erkenntnis gekommen, dass das
Land Berlin als Adressat des bestandskraftigen Zuordnungsbescheides seine aus dem Be-
scheid resultierenden Pflichten nicht erfiillen werde. Dies habe zur Folge, dass die Zu-
ordnungsbehdrde von Amts wegen das Ersuchen zum grundbuchlichen Vollzug nicht aus-
fertigen kdnne. Die Ausfertigung des Ersuchens der Zuordnungsbehdrde scheitere daran,
dass das Land Berlin es verweigere, den Eingangsbereich aus der Mithaft zu entlassen und
die pfandfreie Abschreibung der Teilflache zu gewahrleisten. Darliber hinaus verweigere das
Land Berlin, der Zuordnungsbehérde den zur Eintragung vereinbarten Text der beschrankt
persoénlichen Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG vorzulegen. Infolgedessen
werde die Deutsche Bahn AG nunmehr weitere Schritte einleiten, um ihre Eigentumsrechts-
position zu sichern.®®’

Infolgedessen beantragte die Deutsche Bahn AG, vertreten durch die Rechtsanwaltin Dr.
Dornberger, mit Schreiben vom 2. September 2004 beim BARoV den unanfechtbaren Be-
scheid vom 11. September 2001 gemall § 6 Abs. 1 Verwaltungsvollstreckungsgesetz
(VWVG) zu vollziehen.®®®

Die Rechtsvertreterin begrindete ihren Antrag damit, dass die Vermessung des S-Bahn-
Einganges daran scheitere, dass das Land Berlin sich weigere, bevor die Trennvermessung
in Auftrag gegeben werde, die betroffenen Teilflachen aus der Mithaft fir die im Grundbuch
bestellte Grundschuld zu entlassen, und die pfandfreie Abschreibung der Teilflache zu ge-
wahrleisten.

Darliber hinaus bewillige das Land Berlin die Eintragung der beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit nicht. Die Deutsche Bahn AG habe dem Land Berlin einen Textvorschlag
unterbreitet. Dieser Textvorschlag wuirde der bis zur SchlieBung der Grundbucher am 9.
September 1976 im Vorganger-Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit entsprechen. Der
Text der beschrankt personlichen Dienstbarkeit im Vorganger-Grundbuch lautet wie folgt:

,Ein Recht zugunsten der Deutschen Reichs (Reicheisenbahnvermégen), ohne Rick-
sicht auf eine spatere Bebauung des Grundstlicks unter der Oberflache des Grund-
stucks in dem im Lageplan vom 26. Januar 1934 mit den Buchstaben a, b, c bezeich-
neten und rot angelegten Grundstiicksteil eine Tunnelanlage herzustellen,

€% Schreiben der RAin Dr. Dornberger vom 23. August 2004, F 5, Bl. 2270 f.
€7 Schreiben der RAin Dr. Dornberger vom 1. September 2004, D 5, Bl. 334 f.
668 Antrag der RAin Dr. Dornberger vom 2. September 2004, F 6, Bl. 2834 ff.

184



Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

dauernd zu haben, zu unterhalten, zu benutzen und in ihr eine Bahn zu betreiben.
[...]:%*

Auf dieser Grundlage habe die Deutsche Bahn AG dem Land Berlin im Rahmen einer Ver-
einbarung vom 18. Marz 2002 in Bezug auf die Nord-Siid-Bahn folgendes Angebot unter-
breitet:

,§31...]

(2) Das Land bewilligt die Eintragung einer beschrankten persdnlichen Grunddienst-
barkeit auf den in § 2 bezeichneten Grundbuchblatt zugunsten der Deutschen Bahn
AG folgenden Inhalts:

‘Eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG, [...]
die bestehende Tunnelanlage der Nord-Sid-S-Bahn dauernd zu haben, zu unter-
halten, zu erneuern, zu benutzen und in ihr eine Bahn zu betreiben.’

(3) Durch eine Bebauung des Grundstiicks oder sonstige einwirkende MalRnhahmen
auf dem Grundstlick darf eine Beeintrachtigung oder Gefahrdung des Bestandes
und/oder des Betriebes der auf dem Grundstiick befindlichen Tunnelanlage der Nord-
Sud-S-Bahn nicht eintreten. Das Land verpflichtet sich daher, insbesondere bei einer
Bebauung des Grundstlicks das Einvernehmen mit der Bahn vor Beginn der Mal}-
nahmen herzustellen und zu den Bebauungsplanen das Einverstandnis der Bahn ein-
zuholen.

[.]

(5) Der Investor, zu dessen Gunsten in der zweiten Abteilung des Grundbuchs, Ifd.
Nr. 1, eine Eigentumslbertragungsvormerkung eingetragen ist, stimmt ausdrtcklich
der beschrankten personlichen Grunddienstbarkeit zu und bewilligt, sofern dies er-
forderlich sein sollte, die Eintragung im Grundbuch.”

Das Land Berlin habe auch hier zu erkennen gegeben, dass es an der geforderten ge-
meinsamen Erklarung nicht mitwirken werde.

Durch die Nichterfillung der flr das Land Berlin als Verfahrensbeteiligten aus dem un-
anfechtbaren Bescheid vom 11. September 2001 erwachsenden Pflichten sei die Zu-
ordnungsbehdrde gehindert, den Bescheid durch Ersuchen an das Grundbuchamt zu voll-
ziehen. Der seit mehr als 2 Jahren andauernde Zustand des Blockierens des Vollzugs des
Bescheides durch Verweigerung von Handlungen und die Unterlassung von erforderlichen
Erklarungen durch das Land Berlin sei fur die Deutsche Bahn AG nicht mehr hinnehmbar.
Eine Eigentumslbertragungsvormerkung zugunsten eines Privaten habe das Land Berlin
bereits beantragt und bewilligt, obwohl dem Land Berlin die tatsachliche Situation bekannt
gewesen sei. Fur die Deutsche Bahn AG erwachse hieraus die unmittelbare Gefahr, ihrer
kraft Gesetzes erlangten Eigentumssituation verlustig zu gehen, da das Land Berlin be-
absichtige eine Eigentumsulbertragung auf einen privaten Dritten vorzunehmen.

Daher stelle die Deutsche Bahn AG den Antrag auf Erzwingung der Vorlage einer unwider-
ruflichen Pfandfreigabeerklarung bezlglich der S-Bahn-Teilflache, eine Verzichtserklarung
bzgl. der Grundschuld und die Bewilligung zur pfandfreien Abschreibung.

Dartber hinaus habe die Erzwingung der Zustimmung zum Text der beschrankt persoénlichen
Dienstbarkeit zu erfolgen:

9 Siehe Grundbuchauszug, LA 14, Bl. 155 f.; Schreiben der RAin Dr. Dornberger, LA 14, 148 ff.
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-Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG bzw.
der nach § 15 AktG mit ihr verbundenen Unternehmen in den im angeschlossenen
Lageplan mit den Buchstaben A-B-C-D-E-F-G-H-I-K-L-A bezeichneten und rot
angelegten Grundstucksteil — Anlage 6, die unterhalb der Erdoberflache bestehende
Tunnelanlage dauernd zu belassen, instandzuhalten, zu erneuern, jederzeit
unentgeltlich zu benutzen und in ihr eine Bahn zu betreiben.

Durch eine Bebauung des Grundstlicks oder sonstige einwirkende MaRnahmen auf
dem Grundstick darf eine Beeintrachtigung oder Gefdhrdung des Bestandes
und/oder des Betriebes der Tunnelanlage nicht eintreten. Die beschrankte persén-
liche Dienstbarkeit umfasst daher insbesondere das Recht, vom Grundstiickseigen-
timer zu verlangen, dass er keine baulichen Anlagen errichtet oder errichten Iasst
und auch keine Einwirkungen oder Malnahmen vornimmt, die den ordnungs-
gemalen Bestand oder Betrieb der Tunnelanlage beeintrachtigen oder gefahrden.

Die Ausubung der beschrankten persoénlichen Dienstbarkeit kann Dritten Gberlassen
werden. 70

Darlber hinaus sei bei der Eintragung der beschrankt persénlichen Dienstbarkeit ihre Wirk-
samkeit gegenuber der im Grundbuch von Mitte von Berlin Bl. 3044 N in Abt. Il Ifd. 1 ein-
getragenen Eigentumsibertragungsvormerkung und der in Abt. Il Ifd. 1 eingetragenen
Grundschuld zu vermerken.

Des Weiteren stellte die Deutsche Bahn AG einen Antrag auf einstweilige Verfugung. Mit
Beschluss vom 7. September 2004 ordnete das Landgericht Berlin an, dass zugunsten der
Antragstellerin ein Widerspruch gegen die Eintragung des Eigentums des Antragsgegners
einzutragen ist, soweit es sich auf die unvermessene Teilfliche bezieht.®”' Die Eintragung
des Widerspruchs erfolgte sodann im Grundbuch am 10. September 2004.%7

2.5.2 Rechte der Deutschen Bahn AG auf Eintragung einer Dienstbarkeit

Das BARoV unterrichtete das LARoV mit Schreiben vom 16. September 2004 tGber den An-
trag der Deutschen Bahn AG und den Beschluss des Landgerichts Berlin. Dartiber hinaus
teilte der Bearbeiter des BARoV mit, dass er davon ausgehe, dass das Land Berlin seinen
aus der Vermoégenszuordnung erwachsenden Rechtspflichten in gehoériger Weise nach-
komme. Das Land Berlin solle mitteilen, welche Einwadnde gegen das Verlangen der
Deutschen Bahn AG bestehen. Bevor eine zwangsweise Bestellung einer Dienstbarkeit vor-
genommen werde, solle nochmals ein letzter Versuch der einvernehmlichen Streitbeilegung
unternommen werden.?”®

Das Land Berlin versuchte, eine einvernehmliche Streitbeilegung mit der Deutschen Bahn
AG zu erreichen. Obwohl das Schreiben des BARoV der Senatsverwaltung fir Finanzen zu
diesem Zeitpunkt unbekannt war, fand eine Besprechung am 23. September 2004 mit den
Vertretern der Deutschen Bahn AG statt. Dabei wurden die Vertreter daruber aufgeklart,
dass nach der neuen Planung keine Inanspruchnahme der Bahnflachen mehr vorgesehen
sei.’”* Im Ubrigen versuchten die Beteiligten, eine verbindliche Einigung beziiglich der noch
offenen Fragen zu erzielen. Im Rahmen dieser Besprechung ist allein die folgende Formulie-
rung in Frage gestellt worden.

670 Antrag der Deutschen Bahn AG vom 2. September 2004, F 6, Bl. 2834 ff.
71 Beschluss vom 7. September 2004, F 6, Bl. 2844 f.

672" Grundbuchauszug vom 13. September 2004, F 6, Bl. 2690.

673 Schreiben des BARoV vom 16. September 2004, F 6, Bl. 2831 ff.

67 Besprechungsvermerk vom 23. September 2004, F 7, Bl. 2914.
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,ourch eine Bebauung des Grundsticks oder sonstige einwirkende Mallnahmen auf
dem Grundstick darf eine Beeintrachtigung oder Gefdhrdung des Bestandes
und/oder des Betriebes der Tunnelanlage nicht eintreten. Die beschrankte persén-
liche Dienstbarkeit umfasst daher insbesondere das Recht, vom Grundstiickseigen-
timer zu verlangen, dass er keine baulichen Anlagen errichtet oder errichten Iasst
und auch keine Einwirkungen oder Maflnahmen vornimmt, die den ordnungs-
gemalen Bestand oder Betrieb der Tunnelanlage beeintrachtigen oder gefahrden.*

Mit Schreiben vom 29. September 2004 schlug die Senatsverwaltung fir Finanzen der
Deutschen Bahn AG auf Grundlage der im Gesprach ,erzielten Einigung“ den Eintragungs-
text wie oben geschildert ohne den strittigen Absatz 2 vor.t”®

Dies lehnte die Rechtsvertreterin der Deutschen Bahn AG mit Schreiben vom 5. Oktober
2004 ab.®® Nach weiterer schriftlicher Korrespondenz zwischen der Senatsverwaltung fiir
Finanzen und der Rechtsvertreterin der Deutschen Bahn AG versuchte der damalige Ab-
teilungsleiter der Senatsverwaltung fir Finanzen, Dr. Baumgarten, erneut eine Einigung auf
Basis des Gespraches vom 22. September 2004 zu erzielen.®””

Die Deutsche Bahn AG verweigerte weiter die Zustimmung zu dem Textvorschlag und wie-
derho(la’g% stattdessen mit abweichenden Worten ihren Antrag mit Schreiben vom 9. November
2004.

Nachdem sich die Beteiligten nicht einvernehmlich auf den Inhalt einer beschrankt person-
lichen Dienstbarkeit bezliglich der unterirdisch verlaufenden Tunnelanlage der Nord-Sid-S-
Bahn einigen konnten, erlie® das BARoV einen Bescheid mit Datum vom 3. Februar 2005,
der den Vermogenszuordnungsbescheid vom 11. September 2001 i. d. F. des Be-
richtigungsbescheides vom 18. September 2001 erganzt. Das BARoV bewilligt danach zu-
gunsten der Deutschen Bahn AG eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit zur dinglichen
Absicherung der im Eigentum der Deutschen Bahn AG befindlichen, unterirdischen Tunnel-
anlage. Der Text der einzutragenden Dienstbarkeit lautet danach wie folgt:

-Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG bzw.
der nach § 15 AktG mit ihr verbundenen Unternehmen, unterhalb der Erdoberflache
der im beigefiigten Lageplan mit den Eckpunkten P-Q-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-P be-
zeichneten und gelb unterlegenen Teilflache entsprechend Anlage 1 dieses Be-
scheides, die dort bestehende Tunnelanlage dauernd zu belassen, instand zu halten,
zu erneuern, jederzeit unentgeltlich zu benutzen und in ihr eine Bahn zu betreiben.
Die Ausubung der beschrankten personlichen Dienstbarkeit kann Dritten Uberlassen
werden.*

Daneben beantragte die Deutsche Bahn AG die Zustimmung und Feststellung einer weiteren
Textpassage:

,ourch eine Bebauung des Grundstiicks oder sonstige einwirkende MalRhahmen auf
dem Grundstick darf eine Beeintrachtigung oder Gefahrdung des Bestandes
und/oder des Betriebes der Tunnelanlage nicht eintreten. Die beschrankte persén-
liche Dienstbarkeit umfasst daher insbesondere das Recht, vom Grundstiickseigen-
timer zu verlangen, dass er keine baulichen Anlagen errichtet oder errichten lasst
und auch keine Einwirkungen oder MaRnahmen vornimmt, die den ordnungs-
gemalen Bestand oder Betrieb der Tunnelanlage beeintrachtigen oder gefahrden.*

675 Vorschlag der SenFin vom 29. September 2004, F 7, Bl. 2909.

&7 Ablehnung vom 5. Oktober 2004, F 7, BIl. 2938 f.; Erneute Ablehnung vom 4. November 2004, F 7,
BIl. 3118 f.

677 Schreiben des AbtL Dr. Baumgarten vom 8. November 2004, F 7, Bl. 3121.

678 Vorschlag der Bahn vom 9. November 2004, F 7, Bl. 3141 f.
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Dieser Antrag ist vom BARoV zurlickgewiesen worden.

Zur Begrundung fuhrte das BARoV aus, dass die Deutsche Bahn AG sich bei dieser Text-
passage auf die historische Absicherung aus der Errichtungsphase des Tunnels 1934/1935
berufen habe, die auf einen Vertrag aus dem Jahr 1934 beruhe. Das Land Berlin habe dieser
Eintragung widersprochen und beschrankte seine Zustimmung auf die tenorierte
Formulierung. Die Deutsche Bahn AG sei uber die §§ 1090 ff. i. V. m. § 1027 BGB aus-
reichend geschitzt. Das BARoV stellte sich auf den Standpunkt, dass es nur feststellen
kénne, welches Recht am 3. Oktober 1990 zugunsten des Bahnbetreibers vorgelegen habe
und eine entsprechende Sicherung vornehmen. Entgegen der Auffassung der Bahn handele
es sich hier um ein neu einzutragendes Recht. Damit sei es der Behdrde verwehrt, von Amts
wegen eine privatrechtsgestaltende Ausformung fir jede denkbare Beeintrachtigung vorzu-
nehmen. Fur einen derartigen Eingriff in die Privatautonomie der Pratendenten fehle es an
einer Ermachtigung der Behorde. Wenn sich die Beteiligten Uber die weitergehende
Sicherung des Zuordnungsobjekts gegen Eingriffshandlungen nicht einigen kénnen, sei flr
daraus resultierenden Streit der Zivilrechtsweg eroffnet.

Gegenm(giesen Bescheid erhob die Deutsche Bahn AG Klage vor dem Verwaltungsgericht
Berlin.

Diese Klage wies das Verwaltungsgericht Berlin am 24. Februar 2010 ab.®®

253 Teilungsvermessung ,, S-Bahn-Eingang” nur 45 m?

Mit Bescheid vom 26. Februar 2007 erganzte das BARoV den Bescheid vom 11. September
2001 i. d. F. des Berichtigungsbescheides vom 18. September 2001. Danach wird bestatigt,
dass der S-Bahn-Eingang (nunmehr Flurstlicke 428/436) mit einer Gré3e von 45 m? im Ei-
gentum der Deutschen Bahn AG steht. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es nicht
in die Zustandigkeit der Behorde falle, flr eine lastenfreie Abschreibung zu sorgen.
Diesbeziiglich wurde auf den Zivilrechtsweg verwiesen.®®’

2.5.4 FuBBgangerverbindungstunnel

Ein Zuordnungsbescheid flr den sogenannten Ful3gangerverbindungstunnel ist bis zum Ab-
schluss der Zusatzvereinbarung nicht ergangen. Mit Schreiben vom 10. September 2004
hatte die Senatsverwaltung fir Finanzen das LARoV allerdings aufgefordert, ,umgehend
eine endglltige Entscheidung Uber die Zuordnung der FuRgangertunnelanlage herbeizu-
fihren“.%®? Dies hatte das LARoV sodann beim BARoV beantragt.®®® Aus den dem Unter-
suchungsausschuss vorliegenden Akten ergibt sich, dass der Fulligangertunnel nach dem
Verhandlungsergebnis mit der Deutschen Bahn AG keinen Problempunkt mehr darstellen
wuirde. Die Bahn werde ihren diesbezliglichen Antrag zurlickziehen und auf etwaige Rechte
verzichten. Somit kénne der Tunnel fir die Bauphase abgerissen werden. Hinsichtlich der
vorliegenden o6ffentlichen Widmung seien dabei allenfalls Sonderzustandigkeiten fur die Ge-
nehmigung zu beachten.®® Dies bestétigt im Prinzip auch der Besprechungsvermerk vom
23. September 2004 der Senatsverwaltung flr Finanzen. Darin heif3t es, dass die Bahn

679 Klage vor dem VG Berlin, LA 14, Bl. 259 f.; 263 ff.

%80 Klageabweisung vom 24. Februar 2010 (VG 27 A 87.05), J 1, BI. 1 ff.

1 Bestatigungsbescheid vom 26. Februar 2007, S-Bahn-Eingang, LA 14, Bl. 293 ff.

62 Fax vom 10. September 2004, LA 14, BI. 137.

683 Antrag vom 13. September 2004, LA 14, Bl. 134 f.

84 Schreiben der Rechtsanwaltskanzlei RSG vom 23. September 2004, F 7, Bl. 2887 ff.; siehe auch
Schreiben vom 27. September 2004, LA 14, Bl. 169 f.
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keinen Antrag auf Zuordnung des Personenverbindungstunnels gestellt habe und an einem
Eigentumsiibergang nicht interessiert sei.®®®

255 Absicherung der Bahnbelange in der Zusatzvereinbarung

Anlasslich des Vergleichsgespraches sicherte sich das Land Berlin gegen Anspriche der
Deutschen Bahn AG aus dem Zuordnungsbescheid vom 11. September 2001 ausreichend
ab. So teilte der Rechtsvertreter Dr. Riebschlager im Vorfeld der Beurkundung der Zusatz-
vereinbarung der Gegenseite Folgendes mit.5

Die Teilflache nach VZOG-Anderungsbescheid (Flurstiick 241) solle lastenfrei auf die Bahn
Ubertragen werden. Daher misse die Teilflache ausdricklich im Zusatzvertrag aus dem ur-
springlichen Kaufvertrag entlassen werden. Der Erwerber Muller-Spreer misste die
Léschungsbewilligung fiir die Vormerkung erbringen und fir die Entlassung dieser Teilflache
aus der Pfandhaft Sorge tragen.

Weiter sei die beschrankt persodnliche Dienstbarkeit hinsichtlich der S-Bahn-Tunnelanlage
bezlglich des nun gefundenen Ergebnisses auch flr den Investor Muller-Spreer zumutbar.
Diese Dienstbarkeit misste erstrangig im Grundbuch verankert werden (Vorrang vor der Auf-
lassungsvormerkung und Vorrang vor der eingetragenen Grundschuld).

Rechtsanwalt Dr. Riebschlager gab noch den Hinweis, dass die Deutsche Bahn AG hdchst-
wahrscheinlich nicht mehr verlangen werde.

Die Zusatzvereinbarung sieht daher zum einen vor, dass das Land Berlin das Flurstiick 241
Ubertragt. Davon ausgenommen ist aber die Teilflache aus dem Vermdgenszuordnungs-
bescheid, die lastenfrei auf die Deutsche Bahn AG zu ibertragen ist.®®” Zum anderen
akzeptiert der Erwerber darlber hinaus den bereits eingetragenen Widerspruch als vertrags-
gemal an. Der Erwerber verpflichtet sich in dem Vertrag weiter dazu, die Teilflache aus dem
Flurstick 241 lastenfrei zu stellen und bewilligt und beantragt insoweit, die fur den Erwerber
eingetragene Eigentumsubertragungsvormerkung auf die an ihn zu Gbertragende Flache zu
beschranken. Dariber hinaus verpflichtet sich der Erwerber, hinsichtlich der Teilflache die
Pfandhaftentlassung herbeizufiihren.

Des Weiteren verpflichtet sich der Erwerber dazu, folgende beschrankt persénliche Dienst-
barkeit zu bestellen:

,Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG bzw.
der nach § 15 AktG mit ihr verbundenen Unternehmen, unterhalb der Erdoberflache
der im beigefligten Lageplan mit den Eckpunkten P-Q-R-S-T-U-V-W-X-Y-Z-P be-
zeichneten und gelb unterlegenen Teilflache entsprechend Anlage 1 dieses Be-
scheides, die dort bestehende Tunnelanlage dauernd zu belassen, instand zu halten,
zu erneuern, jederzeit unentgeltlich zu benutzen und in ihr eine Bahn zu betreiben.

Die Austbung der beschrankten personlichen Dienstbarkeit kann Dritten Uberlassen
werden.”

Sollte die Deutsche Bahn AG darlber hinaus eine Konkretisierung dieser Dienstbarkeit auf-
grund des Zuordnungsbescheides beanspruchen kénnen, werde der Erwerber diesen An-
spruch erfullen. Auch diesbezlglich erklart der Erwerber den Rangrucktritt hinsichtlich der
eingetragenen Eigentumsiibertragungsvormerkung und der Grundschuld.

65 Besprechungsvermerk vom 23. September 2004, F 7, Bl. 2914.

6% 7u den Details siehe F 6, Bl. 2862 ff.
887 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, II. § 2.1, F 8, Bl. 3484.
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Die Zusatzvereinbarung sieht im Zusammenhang mit dem Personenverbindungstunnel fol-
gende Regelung vor:

Jl. § 3.1 [...] Beseitigt der Erwerber den FuRgangertunnel bei Durchflihrung von
BaumaRnahmen, hat er ihn auf seine Kosten nach MaRgabe des Ubertragenden wie-
der zu errichten. Der Ubertragende wies den Erwerber weiter darauf hin, dass wegen
der offentlich-rechtlichen Widmung bei Veranderungen an dieser Tunnelanlage eine
Abstimmung mit dem Eisenbahn-Bundesamt und der BVG durchzufiihren ist.

lll. § 3.3 Der Erwerber verpflichtet sich, an den Flurstiicken 241 bzw. 242 eine be-
schrankt persénliche Dienstbarkeit zugunsten des Ubertragenden (Gehrecht fir die
Allgemeinheit) hinsichtlich des Personenverbindungstunnel einzurichten, nachdem
dieser wiederhergestellt wurde. Die Parteien sind sich dartber einig, dass die Dienst-
barkeit auf die bestimmungsgemaRe Nutzung des Tunnels beschrankt ist.“¢%®

2.6 Erforderlichkeit des Abschlusses der Zusatzvereinbarung

Eine der Kernfragen des Untersuchungsgegenstandes ist, ob vor dem Hintergrund des Kauf-
vertrages aus dem Jahr 2000 der Abschluss einer Zusatzvereinbarung im Jahr 2004 zwin-
gend erforderlich war.

Fur die Beantwortung dieser Frage ist vorab zu klaren, ob der Kaufvertrag ,fehlerhaft* war,
d. h. entweder zur Risiken oder gar zu Nachteilen flir das Land fiihrte. Dabei wird im
Folgenden zwischen den verschiedenen moglichen Problemquellen des Vertrages unter-
schieden. Die Fehlerhaftigkeit des Vertrages wird daher in Bezug auf die Verpflichtung zur
vollstdndigen Ubertragung der Eigentumsflache, der lastenfreien Ubertragung des Grund-
stiicks und der zugesicherten Bebaubarkeit untersucht.

2.6.1 Fehlerhaftigkeit des Kaufvertrages beziiglich der Ubertragung einer Teil-
flache (S-Bahn-Eingang)

Zur Klarung dieser Frage ist zunachst festzuhalten, dass das Land Berlin sich in dem Kauf-
vertrag verpflichtete, das Flurstick 241 mit einer Gro3e von 2.109 m? an den Investor Muller-
Spreer zu Ubertragen. Die Grundstiicksflache sah dabei auch die Ubertragung der Teilflache
des S-Bahn-Einganges vor.®®

Mit dem Zuordnungsanderungsbescheid vom 11. September 2001 ist nachtraglich fest-
gestellt worden, dass die Deutsche Bahn AG seit dem 3. Oktober 1990 Eigentiimerin der
Teilfliche des S-Bahn-Einganges ist.?®® Die erst im Jahr 2006 erfolgte Vermessung dieser
Teilflache ergab dabei, dass die neu gebildeten Flursticke 436 und 428 (S-Bahn-Eingang)
insgesamt 45 m? ausmachten.®®' Der Bebauungsplanentwurf aus dem Jahr 2000, der als
Anlage 1 dem Vertrag beigefiigt war, sah dabei eine Uberbauung des Einganges als Luft-
geschoss vor. Die textlichen Festsetzungen, die im Zusammenhang mit dem S-Bahn-
Eingang stehen, sind wie folgt formuliert:

,11. Die Zugange zur U- und S-Bahn sowie der Fulgangerverbindungstunnel im
Kerngebiet sind mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten.

68 Zusatzvereinbarung vom 25. November 2004, I1. § 3.1, F 8, Bl. 3489; IIl. § 3.3, F 8, Bl. 3492.
689 Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, Bl. 785 ff.

890 Bescheid vom 11. September 2001, F 12, Bl. 928 ff.

91 Bestatigungsbescheid vom 26. Februar 2006, B 2, BI. 255 ff.
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12. Di(eangahnanlagen einschliellich des FuRgangertunnels sind planfestgestellte Fla-
chen.”

Der Ausschuss befasste sich eingehend mit der Frage, ob der Vertrag vom 19. Dezember
2000 insoweit fehlerhaft war. Zur Klarung dieser Frage wertete der Ausschuss Aktenmaterial
aus und befragte diverse Zeugen.

2.6.1.1 Auffassung der Senatsverwaltung fir Finanzen

Wie bereits ausfiihrlich dargestellt, geht aus den Vermerken der Senatsverwaltung fur Finan-
zen hervor, dass das Land Berlin den Vertrag nicht erflillen kann. Der Mitarbeiter Zucker
wies dabei lediglich darauf hin, dass Geschaftsgrundlage fir die Bebauung der Be-
bauungsplanentwurf I-50 gewesen sei. Dieser Entwurf sehe vor, dass die Zugange zur S-
und U-Bahn sowie der FuRgangerverbindungstunnel als Gehrecht fir die Allgemeinheit zu
belasten und die Bahnanlagen planfestgestellte Flachen seien. Insoweit seien dem Erwerber
die hoheitlichen Auflagen zu den Bahnflachen bekannt gewesen. Ferner sei der Kaufer im
Vertrag auf erforderliche Abstimmungen hinsichtlich des U- und S-Bahnbetriebes hin-
gewiesen worden.®®® Zu keinem Zeitpunkt erklarte ein Mitarbeiter der Senatsverwaltung fiir
Finanzen, dass der Vertrag vom 19. Dezember 2000 zu erfullen gewesen ware.

2.6.1.2 Rechtsgutachten RSG zur Ubertragung der Teilflache

Vor Abschluss der Zusatzvereinbarung beauftragte die Senatsverwaltung fiir Finanzen die
Rechtsanwaltskanzlei RSG damit, eine rechtliche Stellungnahme zu den mdglichen An-
sprichen des Investors Miuller-Spreer gegen das Land Berlin aus dem abgeschlossenen
Vertrag vom 19. Dezember 2000 vorzulegen.®® Dieses Rechtsgutachten hat der Unteraus-
schuss ,Vermdgen“ vor Abschluss der Vereinbarung angefordert.*® Dabei kam die Rechts-
anwaltskanzlei zu dem Ergebnis, dass der Investor ,mit hoher Erfolgswahrscheinlichkeit®
Schadensersatz verlangen kénne. Der Schadensersatz umfasse sodann insbesondere den
Ersatz der Kosten des urspringlichen Vertrages, Rechtsberatungskosten, Finanzierungs-
kosten, die Riickzahlung des Kaufpreises und des entgangenen Gewinns.®%

Dabei legte die Rechtsanwaltskanzlei RSG der Begutachtung der Schadensersatzanspriiche
aus dem Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 folgenden Sachverhalt zugrunde:

Mit dem Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000 habe der Kaufer das insgesamt 2.109 m?
grof3e Grundstuck mit der Flurstickbezeichnung 241 erworben.

Dabei sei beiden Kaufvertragsparteien bekannt gewesen, dass durch das Grundstilick eine
unterirdische S-Bahntrasse verlaufe und sich auf dem Grundstiick ein S-Bahn-Eingang be-
finde. Diese Umstande seien auch bereits im Bebauungsplanentwurf [-50 bericksichtigt
worden, so sei u. a. der Ausstieg des S-Bahnhofs Friedrichstralle durch ein sog. ,Luft-
geschoss* ausgezeichnet gewesen.

Das Land Berlin sei aufgrund eines Zuordnungsbescheides seit dem 22. Mai 1995 als Eigen-
timer im Grundbuch eingetragen gewesen.

692 Anlage 1 zum Kaufvertrag vom 19. Dezember 2000, F 2, BI. 803.

%93 \iermerk vom 18. Oktober 2001, F 2, BI. 879 ff.; siehe auch F 2, 882 f., 890, 897, 914 f. etc.

9 Rechtsgutachten der Rechtsanwaltskanzlei RSG vom 30. August 2004, Anlage 11 zur Griinen Nr.
351, RSG 1, BI. 19 ff.

8% Beschlussprotokoll UA VermB (Haupt) 15/51.

8% Rechtsgutachten der Rechtsanwaltskanzlei RSG vom 30. August 2004, Anlage 11 zur Griinen Nr.
351, RSG 1, BI. 19 ff.

191



192

Abgeordnetenhaus von Berlin — 16. Wahlperiode Drucksache 16/3600

Am 11. September 2001 habe die OFD Berlin ein VZOG-Anderungsbescheid erlassen, der
feststellte, dass eine Teilflache des Grundstlicks von ca. 200 m? im Eigentum der Deutschen
Bahn AG stehe (Eingangsbereich).

Die Bebaubarkeit des Grundstiicks werde neben weiteren Faktoren durch die vorgenannte
Teilflache von 200 m? beeintrachtigt.

Die Verhandlungen des Landes Berlin mit der Deutschen Bahn AG seien im Dezember 2002
an den Forderungen der Deutschen Bahn AG gescheitert. Die Deutsche Bahn AG habe zum
einen eine hohe Entschadigungssumme gefordert und zum anderen hinsichtlich der ge-
planten Uberbauung des Dienstbarkeitsbereiches erhebliche technische Zusatzforderungen
gestellt, die zu unvertretbaren Kosten gefuhrt hatten.

Aufgrund der Tatsache, dass der Vertrag vom 19. Dezember 2000 mehrere zu unter-
suchende Fehlerquellen aufweist, nahm der Gutachter zunachst eine Abgrenzung des Sach-
und des Rechtsmangelgewahrleistungsrechts vor.

Die Rechtsanwaltskanzlei berlicksichtigte als mdgliche Problemquellen des Vertrages das
mangelnde Eigentum hinsichtlich der Teilflache von 200 m?, die einzutragende Dienstbarkeit
bezlglich der unterirdisch verlaufenden S-Bahn-Tunnelanlage sowie den Aspekt der zu-
gesicherten Bebaubarkeit nach dem Bebauungsplanentwurf 1-50.

Zu dem teilweise fehlenden Eigentum von ca. 200 m? erklarte der Gutachter, dass diese
Falle nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung dem Grunde nach der Rechtsmangel-
haftung zugeordnet werden. Die dogmatische Frage, ob es sich um eine Rechtsmangel-
haftung handele, kénne jedoch dahingestellt bleiben, da jedenfalls dem Verkaufer im Falle
des fehlenden Eigentums eine Einstandspflicht nach § 440 Abs. 1 BGB treffen wirde.

Die Situation, dass der Schuldner nicht Eigentimer des Grundstlicks oder eines Teils davon
sei und dieses daher nicht Ubereignen konne, stelle unabhangig davon, ob dies als Fall der
Verletzung einer Pflicht aus § 433 Abs. 1 BGB oder aus § 434 BGB gesehen werde, einen
rechtlichen Mangel dar, der Uber den Verweis in § 440 Abs. 1 BGB die Anwendbarkeit der §§
320 ff. BGB ermdgliche.

Stelle sich nun heraus, dass der eigentliche Eigentiimer (hier die Deutsche Bahn AG) die
Ubereignung definitiv verweigere, so liege anfangliches subjektives Unvermégen des Ver-
kaufers zur vollen Erfullung des Kaufvertrages vor. In diesem Fall wirde nach der Recht-
sprechung eine verschuldensunabhangige Garantiehaftung auf Schadensersatz wegen
Nichterfillung aus § 440 Abs. 1, 325 Abs. 1 Satz 1 BGB (ggf. analog) eingreifen.

Eine Unmdglichkeit liege allerdings erst vor, wenn wirklich feststehe, dass der eigentliche
Eigentiimer seine Rechtsposition nicht aufgeben mochte. Daher bestehe eine Pflicht des
Verkaufers, zunachst alles ihm moglich und zumutbar Erscheinende zu unternehmen, um
eine lastenfreie Ubereignung zu erméglichen.

Von daher habe es umfangreiche Verhandlungen zwischen dem Land Berlin, dem Kaufer
und der Deutschen Bahn AG gegeben, deren Ziel gewesen sei, die Nachteile, die dem Kau-
fer durch die Rechte der Deutschen Bahn AG entstanden seien, aufzufangen. Insbesondere
sei versucht worden, die Deutsche Bahn AG zu einer Zustimmung zur Planung zu bewegen,
was an unterschiedlichen Vorstellungen der Beteiligten gescheitert sei.

Selbst fir den Fall, dass das Vorliegen eines Unvermogens abgelehnt werde, kénnte der
Kaufer durch Fristsetzung mit Ablehnungsandrohung nach § 440 Abs. 1, 326 Abs. 1 Satz 1
BGB die Voraussetzungen eines Anspruchs auf Schadensersatz wegen Nichterfullung her-
beiflhren.
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Der Gutachter prifte auch, ob es dem Kaufer zumutbar ware, das Grundstiick unter Abzug
des der Deutschen Bahn AG gehdérenden Grundstuckteiles zu erwerben und lediglich im
Hinblick auf dieses Teilstliick Schadensersatz wegen Nichterfiillung zu verlangen. Das Institut
des Wegfalls der Geschéaftsgrundlage gelte jedoch dann nicht, wenn speziellere Normen die
Risikoverteilung regeln wiirden, da diese gesetzgeberischen Entscheidungen und die darin
getroffene normative Risikozuweisung nicht unterlaufen werden dirfen. Hier sei die speziel-
lere gesetzliche Regelung des § 325 Abs. 1 Satz 2 BGB anwendbar. Danach komme es
darauf an, ob die Teilerflullung fir den Kaufer kein Interesse habe. Der BGH habe dargelegt,
dass eine Teilunmdglichkeit zu einer gesamten Unmdoglichkeit werde, wenn nach dem Inhalt
und Zweck des Vertrages der Kaufer nur ein Interesse an der Durchfuhrung des ganzen
Vertrages habe. Dabei habe der BGH auf die Grélke der betreffenden Flache abgestellt. Auf-
grund der Tatsache, dass hier nur 200 m? betroffen seien, kdnnte zunachst gegen eine Er-
heblichkeit sprechen. Es komme nach dem BGH aber auch auf den Zweck des Vertrages an.
Im vorliegenden Fall habe der Verkaufer die Bebaubarkeit gemal dem damals als Entwurf
vorliegenden Bebauungsplan zugesichert, die nun nicht mehr erfolgen kénne.

Demnach hafte der Verkaufer dem Grunde nach auf Schadensersatz wegen Nichterfullung
bezlglich des ganzen Vertrages. Ebenso kénne der Kaufer vom gesamten Vertrag zurlick-
treten.

Der Gutachter prifte weiter, ob dem Kaufer ein Mitverschulden anzulasten war. Dabei
kommt er zu dem Ergebnis, dass hierflir keine Ansatzpunkte gesehen werden.

Dies zugrunde gelegt, stehe dem Kaufer wahlweise ein Ricktrittsrecht bzw. ein Schadens-
ersatzanspruch wegen Nichterflllung bei teilweiser Unmdglichkeit nach § 325 Abs. 1 Satz 2
BGB zu. Dabei sei der Kaufer so zu stellen, wie er stehen wiirde, wenn ordentlich erfillt
worden ware.

2.6.1.3 Zeugenaussagen zur Ubertragung der Teilflache

Der Ausschuss befragte zu einem sehr frilhen Zeitpunkt Zeugen zu der Problematik des
fehlenden Eigentums an der oberirdischen Teilflache, wobei anfanglich sowohl bei der
Fragestellung als auch bei der Antwort nicht immer eindeutig zwischen den Fehlerquellen
unterschieden wurde.

Der Zeuge Zucker erklarte vor dem Ausschuss im Zusammenhang mit der Eintragung der
Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bahn AG, dass das Problem die nachtragliche Ei-
gentumstberfihrung der Teilflache gewesen sei. Die einzutragende Dienstbarkeit in Bezug
auf die Tunnelanlagen sei nicht das Problem gewesen. Der Knackpunkt des Falles sei der
Ubergang des S-Bahn-Einganges gewesen. Dies habe die Deutsche Bahn AG im Vorfeld
des Vertragsabschlusses nicht kundgetan. Sie habe 1995 nur eine dingliche Sicherung ge-
fordert und nicht auf den Antrag im Zuordnungsverfahren hingewiesen. ,Wenn das Eigentum
an diesem Eingang nicht auf die Bahn Ubergegangen ware, dann ware der Vertrag auch
durchgegangen.” ®*" Immer wieder wiederholte der Zeuge Zucker in der Vernehmung, dass
der S-Bahn-Eingang der Knackpunkt sei. Er merkte in der Sitzung an:

.[...] Nur, die Frage ware gewesen: Die Bahn hatte meinetwegen zwar ihre Dienstbar-
keit formuliert — ich glaube, dass man sich Gber den Inhalt heute noch mit der Bahn
streitet —, aber das hatte an dem eigentlichen Vertragswerk als solches nichts ge-
andert. Es ware nur noch detaillierter gewesen. Sagen wir mal: Anstatt ,Abstimmung
herzustellen ware der Eintragungstext im Vertrag aufgenommen worden. — Das ist

97 Wortprotokoll vom 13. Februar 2009, Seiten 18, 19, 22, 31.
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richtig! — Nur, der Knackpunkt, auf den ich immer hinweise, dieses Einganges — der
Eigentumsiibergang —, der ware damit auch nicht gelést gewesen.“®*®

Der Zeuge Zucker war demnach der Auffassung, dass selbst wenn der Text der Dienstbar-
keit im Vorfeld vereinbart worden wére, es dennoch zu dem Anderungszuordnungsbescheid
gekommen ware. Insofern hatte der Bahn — unabhangig von der Dienstbarkeit — das Eigen-
tum an dem Eingang zugestanden.®*

Darlber hinaus wies der Zeuge Zucker darauf hin, dass man auch auf den Bebauungsplan
abstellen misse. Dieser Bebauungsplan habe fir die Flachen des S-Bahnbereiches ein
Gehrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt. Fur den Bereich des S-Bahn-Einganges habe der
Plan darliber hinaus ein Luftgeschoss vorgesehen, sodass die Rechte der Bahn offentlich-
rechtlich ausreichend gesichert gewesen seien. Der Zeuge Zucker zitierte sodann aus den
Festsetzungen zum Bebauungsplan. Da heilde es:

,Die Zugange zur U- und S-Bahn sowie der Fuligangerverbindungstunnel im Kern-
gebiet sind mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten. Die Bahnanlagen
einschlieRlich des FuRgéngertunnels sind planfestgestellte Flachen.“"®

In einer weiteren Vernehmung erklarte der Zeuge Zucker im Zusammenhang mit der Fest-
setzung des Bebauungsplanentwurfes aber auch:

Zeuge Zucker: ,Die Geschaftsgrundlage war ja ein gleichschenkeliger Bau, resultie-
rend aus dem Bebauungsplan [-50. Der Bebauungsplan sah eine Bebauung des S-
Bahneinganges vor. Das heildt, es ware durchaus realisierbar gewesen, dort einen
entsprechenden Bau zu errichten. — [...] — Ja, die Uberbauung! Das war ja
planungsrechtlich festgesetzt, also sollte festgesetzt werden. Es war ja nicht fest-
gesetzt. — Wenn Sie jetzt aber diesen S-Bahneingang ausnehmen, dann ist die Uber-
bauung dieses S-Bahneinganges nur mit Zustimmung des Eigentiimers mdglich, was
vorher nicht erforderlich gewesen ware. Das ist der Unterschied.”’

Ich glaube, da wird der Senatsbaudirektor nicht berlicksichtigt haben, dass es hier
Anderungen der Eigentumsverhaltnisse gab. Er sieht ja nur das Baurecht, und bau-
rechtlich ist alles mdglich. Mit Zustimmung des Eigentiumers kdnnen Sie alles Mog-
liche bauen, soweit im Rahmen des Zulassigen. Aber Sie brauchen hier die Zu-
stimmung dieses Eigentimers. Das wird hier irgendwie nicht verstanden oder
ibersehen. "%

Anders bewertete der deutlich spater vernommene Zeuge Dr. Baumgarten, als Abteilungs-
leiter Herrn Zucker vorgesetzt, das Problem bei der Eintragung der Dienstbarkeit:

Zeuge Dr. Baumgarten: ,Die Deutsche Bahn erwies sich als ein — in Anflihrungs-
zeichen — schwieriger Gesprachspartner, denn sie leitete aus der Eigentumsiber-
tragung bei dem S-Bahneingang eine starke Rechtsposition ab. Insbesondere bei
dem Thema der einzutragenden Dienstbarkeit auf dem Kaufgrundstick zeigte sie
sich wenig entgegenkommend. Auf der anderen Seite war der Investor, der der Ein-
tragung der Dienstbarkeit nicht zustimmen wollte. [...]"%

Demgemal hatte auch das Abkaufen des S-Bahn-Einganges das Problem nicht geldst.
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.Nur dies hatte das Problem nicht gelést, denn mit dem S-Bahneingang allein hatte
man noch nicht die ablehnende Haltung des Investors Miller-Spreer, der keine
Dienstbarkeit auf seinem Grundstlick hatte eintragen lassen wollen, erringen kénnen.
Das ist die Situation. Diese Situation hat auch die Finanzverwaltung nachvollziehen
kénnen. Es war auch die Haltung von SenStadt nach der Devise: Dann kaufen wir
doch das Eigentum an dem S-Bahneingang ab, und dann haben wir das Problem ge-
I6st. — Das Problem war damit nicht geldst, und das ist die Situation, denn dieser
Entwurf von einer Dienstbarkeit der Bahn war so gefasst, dass die Bahn berechtigt
ist, ohne Rucksicht auf spatere Baubauung, alles machen zu kénnen und auf dem
Grundstick sozusagen alle moéglichen Erweiterungsbauten, Instandsetzungsbauten
usw. machen zu kénnen. Insofern war der Investor bei dieser Situation Uberhaupt
nicht in der Lage, mit Sicherheit sein Gebaude frei von Zugriffen der Bahn zu be-
kommen.“"*

Der Zeuge Miiller-Spreer gab zu diesem Aspekt folgende Stellungnahme ab:

Zeuge Miuller-Spreer: ,Den hatten wir nicht Uberbaut, der war im Bebauungsplan
ausgespart, sodass er in der Existenz nicht angefasst wird und quasi — wie haufig in
Berlin — spater als Eingang in die S-Bahnanlage im Gebaude existieren soll.

[...] In der urspringlichen Fassung des Bebauungsplans, der auf Betreiben von Herrn
Dr. Stimmann erstellt worden ist, wurde vorgesehen, dass der S-Bahntunnel und der
S-Bahneingang am Reichtagsufer voll Uberbaut werden kénnen. [...] Das hat die
Bahn im Nachhinein abgelehnt. Das heif’t, ich wundere mich sehr, dass die Bahn
nicht rechtzeitig im Bebauungsplanverfahren 1-50 diese Einwendungen erhoben hat.
Ich weil} es nicht. Mir liegen diese Akten nicht vor, ich habe sie auch nie gesehen.
Aber weil das Land Berlin gesagt hat: Wir stellen diesen Bebauungsplan als Ge-
schéaftsgrundlage zur Verfugung flr dieses Grundstiicksgeschaft —, bin ich davon
ausgegangen, dass es gepriift worden ist.“’%®

Die aufseiten des Landes Berlin neben den Zeugen Zucker und Dr. Baumgarten fur die Ver-
tragsgestaltung verantwortlichen Zeugen gaben folgende Stellungnahme ab:

Der Ausschuss bemihte sich, auch den Zeugen Kurth zu der Vertragsgestaltung zu be-
fragen. Auf die Probleme mit der Deutschen Bahn AG und die Vertragsgestaltung an-
gesprochen, erklarte der Zeuge Kurth wiederholt, dass die Entscheidung des Bundesver-
waltungsgerichts keine Rolle gespielt habe. Die Verantwortung sah er dabei nicht in der
Senatsverwaltung flr Finanzen, denn er hob mehrfach hervor, dass wenn ,ein Grundstiicks-
kaufvertrag im Senat und im Parlament beschlossen wird, dann werden alle Verwaltungen,
die in irgendeiner Form eine fachliche, sachliche Zustandigkeit, eine Interessenlage haben,
in das Mitzeichnungsverfahren einbezogen. Die Bauverwaltung, die, glaube ich, damals auch
fur den Verkehr zustandig war, hat diese Senatsvorlage mitgezeichnet, und von daher wird
dann auch die Verkehrsverwaltung der Meinung gewesen sein, dass die Interessenlage der
Bahn durch die dem Investor aufgelegte Verpflichtung hinreichend abgesichert sei. Ich kann
mich nicht daran erinnern, dass in irgendeinem Zusammenhang angemahnt worden sei, die
Interessenlage der Bahn weitergehend als im Kaufvertrag vorgesehen zu beruck-
sichtigen.“’%

Ferner erklarte der Zeuge Kurth vor dem Ausschuss, dass Grundstlckskaufvertrage vor ei-
nem Notar geschlossen werden, und der Notar das Grundbuch prife. Wenn sich aus dem
Grundbuch heraus Positionen ergeben, die einem Verkauf entgegenstehen wirden, sei es
Aufgabe des Notars, darauf hinzuweisen.””’
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Auf Nachfrage antwortete der Zeuge Kurth, dass der Finanzverwaltung bei Abschluss des
Kaufvertrages bekannt gewesen sei, dass sich auf dem Grundstuck ein S-Bahn-Eingang und
unter dem Grundstlick ein S-Bahn-Tunnel befinde. Deswegen sei eine entsprechende For-
mulierung aufgenommen worden. Seiner Meinung nach seien die Rechtspositionen des
Landes Berlin in § 4.2 des Vertrages gut vertreten und gesichert worden.’®® Seine Ein-
schatzung bezogen auf den Zuordnungsbescheid und den Kaufvertrag sei, dass beide Vor-
gange in Ordnung seien. Damit sei der Beginn einer Kausalkette gelegt worden, die zu
Folgeentwicklungen gefiihrt habe. Aber die Folgeentwicklungen wirden nicht in diesem
Kaufvertrag liegen, sondern in dem, wie in der Folgezeit seiner Einschatzung nach gearbeitet
worden sei.”®

Im Ubrigen wies er darauf hin, dass die Deutsche Bahn AG, den Zuordnungsbescheid habe
rechtskraftig werden lassen.”'® Eine konkrete Stellungnahme zu den Vertragsformulierungen
und seinen Auslegungen erfolgte in der Vernehmung nicht.

Der Zeuge Lippmann erklarte sich zu der Vertragsgestaltung wie folgt:

Im Vorfeld des Kaufvertrages seien samtliche Nutzungen, Leitungsrechte etc. an diesem
Grundstlick abgefragt worden, um zu klaren, wie im Zuge eines Verkaufes mit diesem
Grundstick umgegangen werden solle. Dazu sei eine entsprechende Mitteilung der Bahn
eingegangen, die letztlich im Zusammenhang mit dem Kaufvertrag umgesetzt worden sei.”"
In welcher Weise die Klarung Uber die Fragestellung der Sicherung der Bahnbelange erfolgt
sei, kbnne er nicht sagen, da diese Abfrage vor seiner Zeit als Referatsleiter geschehen
sei.”" Auch der Bebauungsplan habe letztlich auf diese Besonderheit des Grundstiicks
reagiert und o6ffentlich-rechtliche Festlegungen getroffen. Es sei ein Luftgeschoss vor-
gesehen gewesen, und dass die Zutrittsmdglichkeiten flr diesen Tunnel immer gewahrleistet
sein missen.”"® Der Zeuge Lippmann &duRerte die Auffassung, hier sei im Bebauungsplan
auf diese Bauwerke Ricksicht genommen und entsprechende Festlegungen offentlich-
rechtlicher Art vorgenommen worden, ,die naturlich nicht Gegenstand einer zivilrechtlichen
Vereinbarung sein mussen.“ Eine zivilrechtliche Sicherung habe nicht stattgefunden, weil sie
offentlich-rechtlicher Art gesichert gewesen sei.”"

Darlber hinaus erklarte der Zeuge Lippmann:

Zeuge Lippmann: ,Ich gehe davon aus, dass das Grundbuch schon Uberprft wurde.
Das Land Berlin war Eigentumer des Grundsticks durch Vermdgenszuordnung.
Insofern stltzte sich auch die aktiv betriebene Verkaufsangelegenheit auf diese ver-
mégensrechtliche Eigentumszuordnung.“’*®

Der Zeuge Holzinger erklarte vor dem Untersuchungsausschuss, dass das Grundstuck durch
Zuordnungsbescheid insgesamt dem Land Berlin zugeordnet gewesen sei.”’® Von daher sei
die Zuordnung, die Mitte der Neunzigerjahre stattgefunden habe, ,Schnee von gestern® ge-
wesen. Zuordnungsbehdérde sei die OFD gewesen, also hier an dieser Stelle der Bund. Der-
artige Zuordnungen wirden immer unter dem Gesetzesvorbehalt - vorbehaltlich der Rechte
Dritter - stehen. Dritte seien Personen, die nicht zuordnungsberechtigt nach dem Zu-
ordnungsgesetz seien, sondern nach dem Vermégensgesetz zum Beispiel. Deshalb sei flr
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Berlin immer klar gewesen, dass dieses Grundstick Eigentum des Landes Berlin sei. Die
Bahn, die denkbare Zuordnungsberechtigte hatte sein kdnnen, sei kein Dritter gewesen,
habe deshalb auch nicht unter dem Gesetzesvorbehalt gestanden. ,Deshalb konnten wir,
mussten wir und durften wir davon ausgehen, dass Berlin Eigentimer ist. Auch das Grund-
buchamt hat das so gesehen. Wir waren ohne jeden Vorbehalt im Grundbuch eingetragen,
glaube ich, oder standen vor der Eintragung.“”"’

Der Zeuge Holzinger ist der Auffassung, dass die juristischen Probleme, die dieser Vertrag
gemacht habe, erst entstanden seien, als das Land Berlin sich dazu durchgerungen habe
oder verleiten liel3, den unanfechtbaren Zuordnungsbescheid einvernehmlich aufzuheben.
Das Land Berlin habe mit dem Vertrag und der Zuordnung eine 100-prozentige gesicherte
Rechtsposition innegehabt. ,Diese Rechtsposition hatte man durchdeklinieren kdnnen nach
den Regeln des Verwaltungsverfahrensrechtes. Das heil3t, die Zuordnungsbehdrde hat
fehlerhaft gehandelt, hat sich schadenersatzpflichtig gemacht und einen Schaden auszu-
gleichen. Das sind die Probleme, [...], nicht der Vertrag. Ich verstehe nicht, warum man diese
so absolut sichere Rechtsposition — ich hatte mal einen 