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Praambel

Die tagebaubedingte Inanspruchnahme eines Ortes betrifft die darin zu Umsied-
lungsbeginn lebenden Einwohner (Umsiedler siehe Kap.1.2) und Mitglieder der Dorf-
gemeinschaft schicksalhaft in ihrer persdnlichen Wohnsituation. Die nachfolgenden
Regelungen gelten fir Eigentimer oder Mieter. Fiir das genommene Eigentum be-
steht nach dem Bundesberggesetz cin Anspruch auf die Entschadigung des Ver-
kehrswertes sowie der Folgekosten (z.B. Umzugskosten, Entschédigung fiir die mit
dem Umzug verbundenen Erschwernisse und Aufwendungen, Beratungskosten). Der
Rechtsanspruch sichert den Erhalt der Vermdgenssubstanz.

Im Rheinischen Braunkohlenrevier wird das Konzept der gemeinsamen Umsiedlung
verfolgt. Dies ermoglicht den Einwohnern, gemeinsam an einen von ihnen mitausge-
wahlten und mitgeplanten Standort umzusiedeln und dort die Dorfgemeinschaft wei-
terzufithren. Vor diesem Hintergrund giit fir die Umsiedler im Umsiedlungszeitraum
die besondere Entschidigungspraxis der RWE Power AG, die insbesondere die
Wiedererrichtung ihres Ersatzanwesens am Umsiedlungsstandort ermoglicht.

Ausgangslage

Zur Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Entschadigungsieistungen und um die
Wiedererrichtung von selbstgenutztem Wohneigentum zu erméglichen, hat die RWE
Power AG (nachfolgend RWE genannt) die Entschidigungserklarung vom
03.02.2004 (nachfolgehd Entschadigungserkiarung genannt) abgegeben. Die Um-
siedlerin und der Umsiedler (nachfolgend Umsiedler genannt) wurden dadurch in die
Lage versetzt, auf Grundlage des Verkehrswertgutachtens fir das 'eigene Anwesen
und der in der Erklarung definierten Zulagen, Nebenentschadigungen und Natural-
leistungen am Ersatzgrundstiick im Umsiedlungsstandort den Entschadigungsan-
spruch zu ermitteln. ' -

Wegen der grundsétzlichen Bedeutung einer angemessenen und nachvollziehbaren
Entschadigung und zur Sicherstellung der Gleichbehahdlung der Umsiedlungen im
Rheinischen Braunkohlenrevier hat die Bezirksregierung Koln auf Beschluss des
Braunkohlenausschusses mit RWE am 15.09.2010 zur Vorbereitung der Umsiedlung
von rund 730 Anwesen bei den Umsiedlungen Manheim und Morschenich den Ver-
trag Uber die ,Revierweite Regelung zu Umsiedlungen im Rheinischen Braunkohlen-
revier vom 06.07.2010“ geschlossen. in diesem Zusammenhang erfolgte die Uber-
priffung der Entschadigung gemaR der Entschadigungserkldrung vom 03.02.2004;
des Weiteren wurden Regelungen zur Versorgung der Umsiedler, die Mieter sind,
sowie zu den Ablaufen in der Umsiedlung getroffen.
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Auf Grundlage der Entschadigungspraxis ab 2004 hat RWE bisher insgesamt ca.
1.600 Anwesen (Anwesen siehe Kap. 1.3) erworben, davon in den inzwischen weit-
gehend abgeschlossenen Unisiediungen Pier, immeraih, Litzerath, Pesch und Bor-
schemich mehr als 1.100 sowie in den laufenden Umsiedlungen Manheim und Mor-
schenich ca. 500 Anwesen.

Fur den ab Ende 2016 anstehenden zweiten Umsiedlungsabschnitt im Stadtgebiet
Erkelenz mit den Orten Keyenberg, Kuckum, Unter-/Oberwestrich und Berverath
wurde die Revierweite Regelung aufgrund von Anregungen im entsprechenden
Braunkohlenplanverfahren sowie den gemachten Erfahrungen Uberarbeitet. -

In diesen Prozess wurde die vom Braunkohlenausschuss mit dem Monitoring der
Umsiedlungen beauftragte Koordinierungsgruppe Umsiedlung eingebunden. In der
Koordinierungsgruppe werden unter Federflihrung der Bezirksregierung Koin die lau-
fenden Umsiediungen regelmaRig tberpriift sowie aufkommende relevante Fragen
zur Umsiedlung zeitnah mit den von Umsiedlungen betroffenen Kommunen (Stidte
Erkelenz und Kerpen, Gemeinde Merzenich), RWE sowie der Umsiedlungsbeauftrag-
ten des Landes Nordrhein-Westfalen und den neutralen Beratern fiir Umsiedlungen
des Landes erdrtert und Losungsansétze erarbeitet. Soweit aus den Erbrterungen in
den Anrufungsstellen (siehe Kap. 2.5.5) grundsétzliche Herangehensweisen abgelei-
tet wurden, sind diese nachfolgend ebenfalls berlicksichtigt.

Auf dieser Grundlage werden unter Wagung samtlicher eingebrachter Aspekte fol-
gende Ergebnisse festgehalten.

» Die Entschadigungspraxis nach der Entschadigungserklidrung vom 03.02.2004
mit Ergédnzungen vom 05.10.2011 und 18.10.2013 hat sich bewéhrt. Die Ent-
schadigungserklarung wird Bestandteil dieser Revierweiten Regelung und gilt
fur die anstehenden Umsiedlungen.

o Die Entschadigung fir selbstgenutztes Wohneigentum beinhaltet im
Rahmen einer gitlichen Einigung Gber die gesetzliche Verpflichtung
zum Erhalt der Vermdgenssubstanz hinausgehende Zulagen und Ne-
benentschédigungen und ist somit in aller Regel ausreichend, um ein
der Struktur des Altanwesens (z.B. Bauform, Standard) vergleichbares
Anwesen zu errichten. Je nach Zustand des alten Anwesens und dem
Neubaukonzept des Ersatzanwesens kann eine Eigenbeteiligung erfor-
derlich werden.

o Von den auf dieser Grundlage erworbenen Anwesen waren bis Ende
2014 zur Errichtung des Ersatzanwesens in weniger als 1 % der Fille
die Finanzierungshilfen von RWE erforderlich. Die Auswertung der Um-
siedlungen von Manheim und Morschenich zeigt, dass in weniger als
10 % der Félle eine Gesamtentschadigungssumme von 200.000 € nicht



erreicht wird. Rund ein Flinftel dieser Eigentimer haben im Standort
letztlich ein Ersatzanwesen errichtet.

Die Ubrigen haben sich entweder fir andere Wohrformen oder fir
sonstige Immobilien entschieden. In all diesen Fallen wurden regelhaft
durch RWE vor Vertragsabschluss und bei Zustimmung des Umsiedlers
unter Einbindung des neutralen Beraters der Bezirksregierung Koin die
Maglichkeiten einer Finanzierungshilfe sowie sonstiger Unterstiitzung
erdrtert. Bei entsprechendem Wunsch des Eigentlimers erfolgte ergan-
zend unter Einbindung der kostenlosen externen Bauberatung eine KI&-
rung der Rahmenbedingungen flir einen Neubau. Dieses Vorgehen
fahrt zu einer bewussten, fachlich unterstiitzten Entscheidung bzgl. der
Teilnahme an der gemeinsamen Umsiedlung und soil daher fortgefij'hrt
werden.

Zur Aufrechterhaltung des Entschadigungsniveaus musste aufgrund
von Veranderungen der bundesweit gliltigen Wertermittiungsrichtlinien
und -verordnungen die Entschadigungsermittiung angepasst werden.
Der Entschadigungserklarung aus 2004 liegt die bis 30.06.2010 giiltige
Wertermittlungsverordnung (WertV) zugrunde. Die WertV wurde am
01.07.2010 durch die Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) abgelost. Die diesbeziiglichen Anpassungen sind im Ergén-
zungsschreiben vom 05.10.2011 zusammengefasst. |

In einem weiteren Schritt hat der Bundesminister fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwickiung am 05.09.2012 die Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) bekanntgemacht, die einige
Regelungen der Wertermittlungsrichtlinie (WertR) bezogen auf das
Sachwertverfahren ersetzt. Bei unveranderten Verkehrswerten wurde
zur Aufrechterhaltung der bisherigen Entschadigungshohen eine An-
passung in der Ermittlung der Zulage ,Riickgdngigmachung der allge-
meinen Marktanpassung (friiher Differenz Verkehrswert/ Sachwert)" er-
forderlich. Der Weg zu dieser Anpassung wurde fachlich aufbereitet
und in der Sitzung der Koordinierungsgruppe Umsiedlungen am
17.09.2013 festgelegt; RWE verpflichtet sich im Ergdnzungsschreiben
vom 18.10.2013 zur Anwendung dieses Weges. Die Hohe dieser Zula-
ge wird tber eine Umrechnungstabelle ermittelt, die fir jede Umsied-
lung auf Grundlage der Grundstiicksmarktberichte der zustindigen
Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte im Auftrag der Bezirksre-
gierung Koln von einem Ausschuss aus dem Expertengremium (siehe
Kap. 2.1. Einheitliche Bewertungsgrundlagen) erstellt wird.
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+ Die Uberpriifung ergab weitere Verbesserungsanséatze fur den Umsiedlungs-
prozess, die nachfolgender Regelung zugrunde liegen. Im Wesentlichen wird
die notwendige Dauer der Erwerbsgesprache nochmals verkirzt und ein zu-
satzliches Klarungsangebot fiir offene Bewertungsfragen eingefiihrt. Kapitel 2
beschreibt die Abldufe zum Erwerb der Anwesen naher. Zudem wird in Kapitel
3 der jeweilige Grundstlicksanspruch der verschiedenen Personenkreise in
der Umsiedlung klar herausgearbeitet und der wertgleiche Tausch néher er-
|autert. Eine weitere Verbesserung betrifft den flexibleren Zukauf von Grund-
stlicksflachen.

e Das bestehende Konzept zur Versorgung der Mieter (Mieterhandlungskonzept
gemal Revierweite Regelung vom 06.07.2010) hat sich bewahrt und wird
fortgeflhrt. Es regelt schwerpunktmaiig die Belange der Mieter, die Umsiedler
sind, insbesondere die Entschadigungsleistungen und die Vermittiung von
Mietwohnraum zwischen wohnungssuchenden Mietern und anbietenden Ver-
mietern mit Hilfe der Mieterbdrse. Kapitel 4 dieser Revierweiten Regelung be-
schreibt die Ablaufe der Mieterversorgung und enthait einige Konkretisierun-
gen und Verbesserungen insbesondere zu den wechselseitigen Rechten und
Pflichten von Mietern und Vermietern in der Umsiedlung.

* Diese Revierweite Regelung kann hinsichtlich der értlichen Konkretisierung
durch ortsbezogene Regelungen bedarfsgerecht erganzt werden.

» Die Revierweite Regelung orientiert sich im Aufbau an der Beschreibung des
Umsiedlungsprozesses, um die Nachvollziehbarkeit und Verstandlichkeit zu

erleichtern.

Die Anwendung der Revierweiten Regelung gilt unter der Voraussetzung eines giitli-
chen Erwerbs. Ansonsten gelten die gesetzlichen Regelungen.
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1 Definitionen
1.1 Gemeinsame Umsiedlung

Gemeinsame Umsiedlung ist die Umsiedlung der Bewohner eines Ortes (Umsied-
lungsort) an einen von ihnen mitgewahiten und mitgestalteten neuen Standort (Um-
siedlungsstandort) innerhalb eines begrenzten Zeitraumes. '
Sie hat einen zeitlichen und einen raumlichen Aspekt:
¢ Der zeitliche Aspekt wird im jeweiligen Braunkohlenplan durch die Festle-
gung des Umsiedlungszeitraumes bestimmt, in dem RWE die Grundstlicke im
Umsiedlungsort auf der Grundlage der besonderen Entschadigungsleistungen
erwirbt.
im jeweiligen Braunkohlenplan wird zudem der Zeitpunkt festgelegt, ab dem
Umsiedler, die eine sehr frilhzeitige Abwicklung wiinschen, bereits die Er-
werbsvorbereitungen aufnehmen kdnnen. Der Erwerb der Anwesen erfolgt je-
doch erst innerhalb des Umsiedlungszeitraumes.
¢ Der raumliche Aspekt wird im jeweiligen Braunkohlenplan durch die Festle-
gung des Umsiedlungsstandortes bestimmt, fiir den die besonderen Leistun-
gen am Grundstick und fiir die Versorgung der Mieter gelten. )

1.2 Urhsiedler

Umsiedler sind nach der Definition des Braunkohlenplanes Personen, die zu Beginn
des jeweiligen Umsiedlungszeitraumes als Eigentimer, Mieter, Pachter oder sonstige
Nutzungsberechtigte ihren Lebensmittelpunkt in den Orten innerhalb der Sicherheits-
linie des Tagebaus haben. Als Lebensmittelpunkt wird dabei der Ort bezeichnet, an
dem eine Person erkennbar nicht nur voriibergehend verweilt. Es muss durch ihr
Verhalten zum Ausdruck kommen, dass die Person langerfristig dem Ort zugehérig
ist. Insoweit gelten diese Personenkreise fiir das selbstgenutzte Anwe-
sen/Wohneinheit als Umsiedler.

Der Verlauf der Sicherheitslinie ist im jeweiligen Braunkohlenplan festgelegt.

Landwirte und Gewerbetreibende kdnnen u. U. bereits vor Beginn des Umsiedlungs-
zeitraumes wie Umsiedler behandelt werden.



1.3 Anwesen
Anwesen sind mit Gebduden zur wohnlichen undfoder gewerblichenflandwirt-
schafilichen Nutzung bebaute Grundstiicke.

1.4 Geltungsbereich

Die Revierweite Regelung 2015 mit ihren zielgruppenbezogenen Einzelregelungen
gilt fir alle Umsiediungen, die nach dem Abschluss des Vertrages zu dieser Revier-
weiten Regelung beginnen.
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2 Konzept zum Erwerb der Anwesen

Die gemeinsame Umsiedlung an einen Umsiedlungsstandort ist ein Angebot an alle
Umsiedler. Die MalRhahmen sind so gestaltet, dass grundsatziich jedem Umsiedier
die Teilnahme offen steht. Jedem steht es allerdings auch frei, sich bei gleicher Ent-
schadigung gegen eine Ansiedlung am Umsiedlungsstandort zu entscheiden und
einen anderweitigen Wohnort zu wahlen.

Die Basis fir die Entschadigungsermittlung ist nach den rechtlichen Bestimmungen
des Bundesberggesetzes (nachfolgend BBergG genannt) der Verkehrswert zzgl.
Folgekosten.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird entsprechend der Definition im Baugesetzbuch
(BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr, also unbeeinflusst vom Tagebau, nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks chne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltrisse zu erzielen wére.

Maflgeblich flr den Verkehrswert eines Anwesens und die darauf aufbauende Ent-
schadigungshdhe- sind die GroRe, die Qualitat und der Erhaltungszustand des ein-
zelnen Anwesens (Grundstiick, Aufbauten und Audenanlagen).

Die nachfolgenden Regelungen zielen darauf ab, dass RWE allen Eigentiimern in
einem transparenten Verfahren ein umfassendes und nachvollziehbares Erwerbsan-
gebot unterbreitet. Des Weiteren dienen die Regelungen der Gleichbehandlung der
Umsiedler.

Fir unbebaute Grundstiicke gilt die nach einheitlichen Bewertungsansétzen in Kap.
3.1.2 vorgestellte Bodenwertkarte in Verbindung mit einer Ortsbesichtigung i.d.R. als
Angebotsgrundlage. Die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens ist hier daher nur
in Ausnahmefallen erforderlich.

21  Einheitliche Bewertungsansitze - Handlungsleitfaden Verkehrswer-
termittlung

Im Zuge der Umsiedlung muss fiir jedes Anwesen des Umsiedlungsortes ein Ver-
kehrswertgutachten gemafl den gesetzlichen Grundlagen und den anerkannten Re-
geln der Bewertungslehre in Deutschland erstellt werden.

Um sicherzustellen, dass alle Anwesen eines Umsiediungsortes nach den gléichen
Grundlagen bewertet werden, wurde im Aufirag der Bezirksregierung Koln von einem
Expertengremium der ,Handlungsleitfaden Verkehrswertermittiung” erstmals 2011
erstellt. Das Expertengremium war unter der fachlichen Federfihrung der Universitat
Bonn und unter Einbindung der zustandigen Gutachterausschisse, der Arbeitsge-
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meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen, der
Hochschule Bochum sowie iberregional und regional tatiger Sachverstandiger tatig.

Der Handlungsleitfaden stellt auf Basis der geltenden rechtlichen Regelungen zur
Wertermittiung und des aktuellen Standes der Wertermitﬂungslehre die im Revier
anzuwendenden Verfahren, Modelle und Begriffe systematisch zusammen. In Ergén-
zung zu den Grundstlicksmarktberichten der zustandigen Gutachterausschiisse be-
zieht der Handlungsleitfaden zudem ortsspezifische Besonderheiten und Konkretisie-
rungen aus der Praxis ein und wird entsprechend fortgeschrieben (verfiigbar unter
http://www.bezreg-

koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/braunkchlenplanung/umsiedlun
en/index.html}.

Der Handlungsleitfaden soll der Erstellung sémtlicher Verkehrswertgutachten fiir den
Umsiedlungsort zugrunde liegen, um eine Vergleichbarkeit der Gutachten sicherzu-
stellen. Die Anwendung selbst hat keine Auswirkungen auf die Héhe des Verkehrs-
wertes der zu bewertenden Grundstiicke. Eine Abweichung von den im Handlungs-
leitfaden dargestellten Modellen und Herangehensweisen bedarf jedoch einer Be-
grundung der Sachversténdigen in ihren Verkehrswertgutachten.

Bei Anwendungsfragen oder Auffassungsunterschieden zu den einheitlichen Ansat-
zen des Handlungsleitfadens kénnen die mit der Verkehrswertermittiung beauftragten
Gutachter ihre Fragestellung liber die Bezirksregierung Kéln (erreichbar unter Immo-
bilienbewertung@bezreg-koeln.nrw.de) einem Expertenausschuss aus dem o.a.
Gremium zuleiten (siehe Kap. 2.3).

2.2 Anforderungen an die Erstellung von Verkehrswertgutachten

Eine sachgerechte Wertermittlung ist die wesentliche Grundiage fiir die Unterbreitung
eines angemessenen Entschadigungsangebotes durch RWE. Hierfir ist es wesent-
lich, dass das zu bewertende Anwesen im Gutachten mit seinen wertrelevanten
Grundstiicks- und Gebaudemerkmalen erfasst und die gefundenen Bewertungsan-
satze nachvollziehbar dokumentiert werden.

Die Wertermittlung ist daher von dafiir qualifizierten und mit den regionalen Verhalt-
nissen vertrauten Sachverstindigen zu erstellen. Als Nachweis gilt die 6ffentliche
Bestellung und Vereidigung als Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken von der Industrie- und Handelskammer (regionale
IHK), der Architektenkammer NRW oder der Ingenieurkammer Bau NRW.

Die Entschadigungsverpflichtung der RWE bemisst sich gemal § 85 BBergG nach
dem Verkehrswert. Dieser ist nach § 85 Abs. 3 BBergG in Anwendung der auf der
Basis des § 199 Abs. 1 BauGB erlassenen Vorschriften zu ermitteln. Danach sind bei

Y @



der Ermittlung des Verkehrswertes des Anwesens die Verordnung uber Grundsétze
fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken - Immobilienwertermitt-
lungsverordinung (ImmoWertV) sowie die entsprechenden Richtiinien fir die Ermiti-
lung des Verkehrswertes von Grundstiicken in der jeweils glitigen Fassung, heraus-
gegeben vom Bundesminister fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, anzuwenden.

Demnach ist bei Ein- und Zweifamilienhdusem zur Verkehrswertermittiung i.d.R. das
Sachwertverfahren durchzufihren. Soweit Daten fiir das Ertragswert- und Ver-
gleichswertverfahren zur Verfigung stehen, sind diese bei der Verkehrswertermitt-
lung ebenfalls anzuwenden.

Bei Ertragswertobjekten (z.B. Mehrfamilienhdusern) und bei gewerblichen Anwesen
ist i.d.R. das Ertragswertverfahren durchzufilhren; sollte der Eigentiimer Teile dieser
Anwesen selbst nutzen, ist neben dem i.d.R. fihrenden Ertragswertverfahren ergén-
zend auch das Sachwertverfahren anzuwenden.

Grundsatzlich sind die Verkehrswertgutachten-nach einem einheitlichen Leistungsbild
auf Grundlage eines aktuellen Grundbuchauszugs und unter Anwendung des ,Hand-
lungsleitfaden Verkehrswertermittiung” unter Beriicksichtigung der Bodenwertkarte
(siehe Kap. 3.1.2) zu erstellen.

Zudem massen regelhaft sdmtliche Informationen zum Bestand des jeweiligen An-
wesens erfasst und beschrieben werden, die fiir die Wertermittiung relevant sind.
Ergénzend sind einzelne fiir die weitere Verwendung der Anwesen durch RWE bend-
tigte Informationen aufzunehmen.

Soweit die Individualitdt des Anwesens Abweichungen von den im Handlungsleitfa-
den zusammengestellten Anwendungen erfordert, ist dies im Gutachten nachvoll-
ziehbar darzulegen und fachlich zu begriinden.

Alle Anforderungen sind in dem fiir die Beauftragung von Verkehrswertgutachten be-
notigten Leistungsbild mit der Honorarregelung zusammengefasst; das Leistungsbild
kann der Internetseite der Bezirksregierung KéIn entnommen werden (verfugbar un-
ter http://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/braunkoh-
lenplanung/umsiedlungen/index.html).

2.3 Beauftragung des Verkehrswertgutachtens

Jeder Umsiedler kann einen entsprechend Kap. 2.2 qualifizierten Sachversténdigen
mit der Erstellung des Verkehrswertgutachtens fiir sein Anwesen beauftragen. Fiir
die Beauftragung gelten die vorgenannten Anforderungen. Nach Vorlage des Gut-
achtens leitet der Eigentlimer ein Exemplar an RWE weiter.

Die Erstattung der Gutachtenskosten erfolgt spatestens mit dem Erwerb der Anwe-
sen. Das Honorar kann auch auf schriftlichen Antrag des Eigentiimers unter Beifii-
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gung der Kopie der Honorarrechnung frilher erstattet werden, soweit es den vorge-
nannten Anforderungen und der Honorarregelung entspricht.

Zur Vereinfachung der Auftragsabwicklung kann aber auch iber RWE das Gutachten
abgerufen werden. Dieses Angebot besteht in der Regel sechs Monate vor dem Um-
siedlungsbeginn. Der Zeitpunkt ist dem jeweiligen Braunkohlenplan zu entnehmen
und kann frihestens nach dessen Rechtskraft sein. Hierfir schlieit RWE mit qualifi-
zierten Sachverstandigen Rahmenvertrage ab und veroffentlicht eine entsprechende
Liste. Das Gutachten wird in diesem Fall unmittelbar von RWE bezahit.

Nach der Fertigstellung des Gutachtens sendet der vom Eigentiimer ausgewéhlte
und von RWE beauftragte Sachverstandige das erstellte Verkehrswertgutachten
zeitgleich an den Eigentimer und an RWE.

Erflllt das Verkehrswertgutachten das vorgenannte Leistungsprofil unzureichend
oder bleiben nach Prl'.'ifung Zweifel an einzelnen Bewertungsansatzen bestehen, ist
der Gutachter im Rahmen seiner Erfduterungspflicht zu einer Stellungnahme aufzu-
fordem. Diese klarende Stellungnahme ist mit dem Honorar abgedeckt.

2.4 Bau- / Bodendenkmal

Handelt es sich bei dem zu bewertenden Anwesen um ein Bau- / Bodendenkmal
gemal dem Denkmalschutzgesetz (DSchG), unterliegen die Eigentiimer dieser An-
wesen den Pflichten dieses Gesetzes. Verwiesen wird z.B. auf die Moglichkeit der
Denkmalbehdrden von den Eigentimern und Mietem bzw. sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten von Denkmalemn rechtzeitig vor Beginn eines Eingriffes die Gelegenheit zu
einer fachwissenschaftlichen Untersuchung einzufordern.

Im Rahmen der Umsiedlung wird auf Veranlassung von RWE und auf deren Kosten
flr diese Anwesen regelhaft eine denkmalgerechte Dokumentation nach den Anfor-
derungen der Denkmalpflege erstellt. Dies erfolgt durch qualifizierte Fachleute unter
Einbindung der Denkmalbehdrden und des Eigentiimers.

2.5 Ablauf der Erwerbsgesprache

Zusatzlich zu den allgemeingiiltigen Informations- und Beratungsangeboten im Vor-
feld der Umsiedlung, zu denen auch die frihzeitiger Einrichtung von Blrgersprech-
stunden durch die Kommune und RWE gehort, kénnen Umsiedler mit RWE einzel-
fallbezogene Erwerbsgesprache aufnehmen, sobald Verkehrswertgutachten im Zuge
der Umsiedlung erstellt werden kénnen. Der Erwerb der Immobilie durch RWE zu
Umsiedlungskonditionen erfolgt ab dem Umsiedlungsbeginn.
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2.51 Auftaktgesprach und Besichtigung des Anwesens durch RWE
RWE bietet fur jeden Einzelfall ein Auftaktgesprach an, in dem alle Fragen des Ei-
gentumers zum Erwerb seines Anwesens, zum weiteren Ablaut und zur Entschadi-
gungspraxis erortert werden.
Flr die Terminabstimmung nimmt der Umsiedler Kontakt zu RWE auf. Die weiteren
Abstimmungen werden mit dem als Hauptansprechpartner zustandigen Sachbearbei-
ter bei RWE vereinbart.

In jedem Fall ist eine Besichtigung des Anwesens durch RWE erforderlich. Diese
dient der Prifung des vorgelegten Verkehrswertgutachtens, der Vorbereitung der
nachfolgenden Sachaufklarung und der Erarbeitung des Kaufangebotes. Bei der Be-
sichtigung kénnen auch bereits eventuelle Anmerkungen des Eigentimers zum Ver-
kehrswertgutachten erértert werden.

Bei Anwesen, die durch den Eigentimer selbst genutzt werden, wird im Auftaktge-
sprach oder spatestens bei der Hausbesichtigung durch RWE die Bestandsaufnah-
me des Gartenaufwuchses durch einen von RWE beauftragten Fachmann veranlasst
(siehe Kap.3.2.3).

Auftaktgesprach und Besichtigung des Anwesens konnen auf Wunsch des Umsied-
lers in einem Termin erfolgen. Fur die Besichtigung des Anwesens ist das Vorliegen
des Verkehrswertgutachtens erforderlich. Bei umfanglichem Erlduterungsbedarf sind
zwei getrennte Termine zu empfehlen.

- 2.5.2 Sachaufklarungsgesprach

Regelhaft erfolgt nach der Prifung des Verkehrswertgutachtens ein gemeinsames
Sachaufkldrungsgesprach zwischen dem Umsiedler und RWE. Der Termin fir dieses
Gesprach wird i.d.R. bei der Besichtigung des Anwesens vereinbart.

Dieses Gesprach dient zum einen der Erorterung sachlicher Fragen zu einzelnen
Ansatzen des VerkehrsWer’tgutaChtens und ggf. der Festlegung erforderlicher Uber-
prufungen gem. Kap. 2.5.3. Zum anderen wird die Anwendung der besonderen Ent-
schadigungspraxis nach dieser Revierweiten Regelung und den jeweiligen Ortsspezi-
fischen Regelungen bezogen auf das jeweilige Grundstiick dargelegt.

Das weitere Vorgehen bzw. der angestrebte Zeitpian werden jeweils zum Abschluss
eines Gespraches abgestimmt.

2.5.3 Uberpriifung des Verkehrswertgutachtens

Auf Grundlage eines geeigneten, aktuellen Gutachtens kann die Entschadigungser-
mittlung und Angebotserstellung durch RWE erfoigen. Dies ist in der Regel auf

13

B @



Grundlage des vorgelegten Gutachtens, -ggf. nach Vorlage einer ergdnzenden Stel-
lungnahme gem. Kap. 2.3 und nach der Sachaufklarung gem. Kap. 2.5.2 moglich.

ErfahrungsgemaR kdénnen in Einzelfallen aber grundsétzliche Fragen der Bewertung
oder Bewertungsansatze zum jeweiligen Anwesen auch nach der Sachaufklarung
offen bieiben. In diesen Féllen stehen sowohl dem Eigentiimer als auch RWE die
nachstehenden Mdglichkeiten der Uberpriifung zur Verfiigung:

» Bestehen zu einzelnen Bewertungsansatzen flr das jeweilige Anwesen wei-
terhin wesentliche Fragen, kann (iber einen begriindeten schriftlichen Antrag
bei der Bezirksregierung Koln einmalig die Einbeziehung eines Experten aus
dem dort eingerichteten Expertengremium in die Sachaufkldrung beantragt
werden (erreichbar unter Immobilienbewertung@bezreg-koeln.nrw.de). Ziel ist
die einheitliche und sachgerechte Anwendung des ,Handlungsleitfadens Ver-
kehrswertermittlung” flir-das Einzelobjekt; fiir den Eigentiimer entstehen hie-
raus keine Kosten.

« Bestehen grundsatzliche Zweifel an der Ermittlung des Verkehrswertes und/
oder sonstiger Werte im Gutachten als Grundlage fur die Entschadigungsge-
sprache, so kdnnen beide Beteiligten ihre Einschétzung zur vorliegenden Be-
wertung durch ein Verkehrswertigutachten des zusténdigen Kreisgutachter-
ausschusses uberprifen lassen. Die hierfiir erforderlichen Kosten tragt der
Auftraggeber; fur den Eigentiimer sind diese durch die Beratungskostenpau-
schale (siehe Kap. 5.2) gedeckt.

e Soweit aus den Verkehrswertgutachten, den Sachaufklarungsgesprachen
oder den o.a. Expertengesprachen Grundsatzfragen zu einzelnen Bewer-
tungsansatzen auftreten, die erdrterungsbediirftig sind, kann der Gutachter
oder RWE die Fragestellung Uber einen fachlich gqualifizierten Antrag bei der
Bezirksregierung (erreichbar unter Immobilienbewertung@bezreg-
koeln.nrw.de) dem Expertengremium (siehe Kap. 2.1) zuleiten. Die Beantwor-
tung wird dort in einem Ausschuss aufbereitet. Soweit daraus neue Erkennt-
nisse auftreten, werden diese in einer Fortschreibung des Handlungsleitfadens
bzw. ggf. der Bodenwertkarte den Gutachtern zur Kenntnis gegeben.

2.5.4 Angebot

Nach Klarung aller Sachfragen lbergibt RWE eine Angebotsiibersicht mit allen ent-
schadigungsrelevanten Positionen gemal® den vorstehenden Regelungen ggf. in
Verbindung mit der Ortsspezifischen Regelung.
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Rechtzeitig vor dem Beginn der Umsiedlung wird ein Muster der sogenannten Ange-
botslbersicht mit Erlauterungen zu Aufbau und Inhalt z.B. durch einen Birgerbrief
ortstiblich bekarnint gegeben. '

Das Angebot umfasst in allen Fallen den Verkehrswert aus dem gepriiften Verkehrs-
wertgutachten, eine Beratungskostenpauschale und ggf. weitere Folgekosten.

2541 Angebotsaufbau fir selbstgenutztes Wohneigentum

RWE bietet den Umsiedlern als selbstnutzenden Eigentlimern im Falle einer einver-
nehmlichen Regelung im Umsiedlungszeitraum ein Gesamtpaket an. Es beinhaltet
uber den Verkehrswert hinausgehende Zulagen und Nebenentschadigungen; wird
ein Ersatzgrundstick gewahlt, so kommen Leistungen und Kostenfreistellungen am
Ersatzgrundstiick hinzu. Das Angebot beinhaltet:

Verkehrswert

gemal gepriften Gutachten als gesetzliche Grundlage. Fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes sind mdgliche Vorwirkungen des Tagebaues auRer Acht zu las-
sen; es ist von einem unbeeinflussten Markt auszugehen.

Zulagen:

® Rickgéngigmachung der allgemeinen Marktanpassung
. Nichtabschreibung der Baunebenkosten
. Besondere Bodenbewertung gem. Ortsspezifischen Regelungen

. Aufwuchs ausgerichtet auf Neuanlage des alten Gartens in handelsiblicher
Ausflhrung ggf. unter Anrechnung gesonderter Aufwuchsentschadigung

Nebenentschadigungen:

. Beratungskostenpauschale ,

. UmzZzug als Naturalleistung oder Umzugskosten (siehe Kap. 6.1)
. Umzugspauschale fur Erschwernisse

. ggf. De- und Remontage Kiiche etc.

. auf Anfrage bis zu drei Sperrmilicontainer

) Verlegung und Ummeldung Telefonanschiuss

. Kostenfreistellung im Zusammenhang mit dem Erwerb des Anwesens im al-
ten Ort (Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten, Umschuldungskos-
ten)

Verkehrswert, Zulagen und Nebenentschadigungen fiihren in diesen Fallen zum
Kaufangebot.
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Bei selbstnutzenden Eigentiimern, die an der gemeinsamen Umsiedlung teilnehmen,
kommen daneben noch Zuschidge gem. dieser Revierweiten Regelung (grund-
stlcksbezogene Aufwandspauschale gem. Kap. 3.2.4, neubaubezogene Aufwands-
pauschale gem. Kap. 6.2) und ggf. Erstattungen aus der jeweiligen Ortsspezifischen
Regelung zum Tragen. '

Im Fall der Wahl eines Ersatzgrundstiicks kommt der Kaufpreis fiir das voll erschios-
sene Grundstlck zum Abzug. Das Grundstiick wird zu folgenden Konditionen liber-
tragen:

. Frei von ErschlieRungsbeitragen nach BauGB und KAG
. Frei von Kosten flr den Grundstiicksanschluss Abwasser
. Frei von Ortsnetzkosten Strom und Wasser

. Anstelle einer Entschadigung fir die alten Hausanschliisse neue Hausan-
schlisse fur Strom und Wasser am Ersatzanwesen.

Soweit alt ein nicht voll erschlossenes Grundstiick vorhanden ist, wird dieses im
Wertgutachten beriicksichtigt (siehe auch Kapitel 3.2.5).

Zudem gelten bei Wiedererrichtung eines Ersatzanwesens am Umsiedlungsstandort
die nachfolgenden zusétzlichen Leistungen und Kostenfreistellungen am Ersatz-
grundstick:

. Vergleichbares Ersatzgrundstiick im wertgleichen Tausch gemaR den Orts-
spezifischen Regelungen

. Vermessungsleistungen (Erstellung des Lageplans, Grenzanzeige, Grob-
absteckung, Feinabsteckung, Gebaudeeinmessung)

. Bereitstellung von Angaben zum Baugrund aus der Standorterschlisung;
soweit im Einzelfall erforderlich Priifung Baugrundeigenschaft durch RWE
und erforderlichenfalls Ubemahme Mehrgriindungskosten gemafd techni-
scher Angaben RWE

. Kostenfreistellung im Zusammenhang mit dem Erwerb des Ersatzgrund-
stlcks (Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten, Vermessungskos-
ten)

. Soweit verflgbar: kostenfreie Abgabe von Mutterboden am Umsiedlungs-
standort

. Soweit mdglich: kostenfreie Verkippung Aushub bis 500 m? pro Anwesen

Der Angebotsaufbau orientiert sich hinsichtlich der Leistungen fiir das selbstgenutzte
Eigentum an den vorgefundenen Eigentums- und Nutzungsverhaltnissen und ist je-
wells fir den Einzelfall zu ermitteln. Das selbstgenutzte Eigentum befindet sich in der
Regel in Ein- und Zweifamillienhéusem, kann sich aber auch in Eigentumswohnun-
gen oder Teilen grofierer Anwesen befinden.
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2.5.4.2 Angebotsaufbau fiir Mietanwesen

Fur den Erwerb der vermieteten Anwesen gilt der gesetzliche Entschadigungsan-
spruch. Parallel zu den Erwerbsgespriachen mit dem Vermieter werden von RWE
auch Gesprache mit den Mietern geflhrt, um zwischen allen Beteiligten vor Unter-
zeichnung des notariellen Kaufvertrages eine Vereinbarung Uber den Riumungster-
min zu treffen. Auf dieser Grundlage unterzeichnet der Mieter eine Raumungsverein-
barung, in der er sich verpflichtet, zum festgelegten Raumungstermin aus der Woh-
nung auszuziehen. Der Erwerb kann erfolgen, soweit die Ersatzversorgung der Mie-
ter geregelt ist und/oder sich Leerstand abzeichnet. Das Angebot beinhaltet:

Verkehrswert

gemall gepruften Gutachten als gesetzliche Grundlage. Fir die Ermittlung des
Verkehrswertes sind mégliche Vorwirkungen des Tagebaues aufter Acht zu las-
sen; es ist von einem unbeeinflussten Markt auszugehen. Hinzu kommt die

Beratungskosténpauschale gem. Kap. 5.2.

Ersatzgrundstiick

Fur die Wiedererrichtung von Mietwohnraum und die Versorgung von berechtigten
Mietern am Umsiedlungsstandort kann der Vermieter aus dem Umsiedlungsort unter
den in Kap. 3.4.1 genannten Bedingungen ein Ersatzgrundstiick erwerben. Dabei
kommt der Kaufpreis flir das voll erschlossene Grundstiick zum Abzug. Das Grund-
stlck wird zu folgenden Konditionen tibertragen:

. Frei von ErschlieRungsbeitragen nach BauGB und KAG
»  Frei von Kosten flir den Grundstlcksanschluss Abwasser

. Frei von Ortsnetzkosten Strom und Wasser

. Anstelle einer Entschadigung fur die alten Hausanschlisse neue Hausan-
schllsse flr Strom und Wasser am Ersatzanwesen.

Soweit alt ein nicht voll erschlossenes Grundstick vorhanden ist, wird dieses im
Wertgutachten bericksichtigt (siehe auch Kapitel 3.2.5).
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Baukostenzuschuss

Ferner kommt bei der Versorgung berechtigter Mieter am Umsiedlungsstandort ein
zweckgebundener Baukostenzuschuss gem. Kap. 4.4 zum Tragen.

Zudem konnen am Ersatzgrundstlck die nachfolgenden Leistungen kostenfrei abge-
rufen werden:

. Bodenwerte am Umsiedlungsstandort zu Umsiediungsbedingungen (siehe
Kapitel 3.4.1) gemaf den Ortsspezifischen Regelungen

. Vermessungsleistungen (Erstellung des Lageplans, Grenzanzeige, Grob-
absteckung, Feinabsteckung, Gebaudeeinmessung)

. Bereitstellung von Angaben zum Baugrund aus der StandorterschlieBung;
soweit im Einzelfall erforderdich Priifung Baugrundeigenschaft durch RWE
und erforderlichenfalls Ubermahme Mehrgriindungskosten gemaft techni-
scher Angaben RWE

o Kostenfreistellung im Zusammenhang mit dem Erwerb des Ersatzgrund-
stlicks (Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten, Vermessungskos-
ten)

. Soweit verflugbar: kostenfreie Abgabe von Mutterboden am Umsiedlungs-
standort

. Soweit moglich: kostenfreie Verkippung Aushub bis 500 m® pro Anwesen

Die Leistungen fir die berechtigten Mieter werden in den parallel zum Notarvertrag
abzuschlieRenden Raumungsvereinbarungen geregelt (siehe Kap. 4.2).

2.5.5 Uberpriifung des Angebotes

Anrufungsstellen fir den Umsiedler/ Eigentiimer sind vom Braunkohlenausschuss fiir
den Fall eingerichtet, dass in Entschadigungsfragen Zweifel an der Gleichbehand-
lung mit anderen Umsiedlern/Eigentiimern bestehen. Umsiedler/Eigentiimer kénnen
eine Sitzung zur Uberpriifung der sachgerechten Anwendung dieser Revierweiten
Regelung und der jeweiligen Ortsspezifischen Regelung beantragen und in dieser
zudem lhre Belange personlich vortragen. Die Anrufungsstelle ist mit einem Vertreter
der Bezirksregierung Koin (Vorsitz und Geschéftsflihrung), der jeweils betroffenen
Kommune und RWE besetzt. Die Beurteilung und Uberpriifung der Wertansitze des
Verkehrswertgutachtens sind grundséatzlich nicht Aufgabe der Anrufungsstelle (ver-
fugbar unter http.//www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/leistungen/abteilung03/32/
braunkohlenplanung/haertestellenfindex.html).
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2.5.6 Fristen

Erfahrungsgemal kann bei mehr als der Hélfte der Anwesen in deutlich weniger als
einem Jahr der Erwerb eines Anwesens geregelt werden. Mafgeblich fir den Zeit-
bedarf bis zur Notarvertragsvorbereitung sind der Zeitraum, den der Gutachter fir die
Erstellung des Verkehrswertgutachtens benétigt sowie der Zeitbedarf nachtraglicher
Sachaufklarungen und der Umfang der Erlauterungsgesprache mit RWE.

Um eine zlgige Abwicklung zu unterstiitzen, wird RWE auf Wunsch des Eigentimers
jeweils innerhalb von ca. sechs Wochen Termine flir die vorgenannten Gespréche
anbieten. Soweit im Einzelfall eine Terminverschiebung erforderlich ist, wird unter
Angabe einer nachvollziehbaren Begriindung (z.B. unvorhersehbare Umstande oder
ausstehende Unterlagen) ein Ersatztermin innerhalb von drei Wochen angeboten.

Zudem erklart sich RWE auf schriftlichen Wunsch des Eigentiimers dazu bereit, das
vorgenannte Entschadigungsangebot spatestens drei Monate nach Vorlage des als
Grundlage fur die Emerb‘sgespréche geeigneten Verkehrswertgutachtens (siehe
Kap. 2.2) schriftlich abzugeben.

Sollten diese Fristen nachweislich nicht eingehalten werden, so stehen dem Eigen-
timer die in Kap. 2.5.5 und 5 genannten Stellen unterstitzend zur Verfligung.

2.6 Notarvertrag und Rdumungstermin

RWE beauftragt in Abstimmung mit dem Umsiedler/Eigentimer einen Notar mit der
Erstellung eines Vertragsentwuries. Der Vertragsentwurf wird dem Umsied-
ler/Eigentimer von dem Notariat zur Prifung zugeleitet. AnschlieRend vereinbart der
Umsiedler/ Eigentimer den Notartermin.

Der Notarvertrag regelt die beidseitigen Rechte und Pflichten der Vertragsparteien
(RWE und Eigentimer sowie ggf. sonstiger Nutzer). Inshesondere enthélt dieser Ver-
trag den Kaufpreis'und'die Auszahlungsbedingungen, beinhaltet ggf. die Ubertra-
gung eines Ersatzgrundstiicks am Umsiedlungsstandort und enthalt die Bedingungen
fur eine zeitlich begrenzte, mietfreie Fortfiihrung der Nutzung des Altanwesens durch
den Eigentumer sowie den verbindlichen RAumungstermin.

Im Falle eines Neubaus wird eine Raumungsfrist von zwei Jahren, beim Erwerb ei-
nes Ersatzanwesens von einem Jahr eingeraumt. Einmalig kann bei nachweislich
unvermeidbaren nicht selbst verursachten Verzégerungen eine nachtrigliche be-
darfsgerechte Verlangerung erfolgen. Die Zustimmung bedarf der Schriftform. Weite-
re zeitlich begrenzte Uberlassungen kénnen gegen ein an der ortsiiblichen Miete ori-
entiertes Nu;tzungsentgelt in einem gesonderten Nutzungsvertrag vereinbart werden.
Fir jede Verlangerung gilt, dass betriebliche Belange von RWE oder Aspekte der
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Verkehrssicherheit dem nicht entgegenstehen durfen und wird maximal fir ein Jahr
gewahrt.

Grundsétzlich ist nach Abschluss des Kaufverirages eine Nach- oder Untervermie-
tung durch den bisherigen Eigentlimer ausgeschlossen.

2.7  Modalititen der Kaufpreiszahlung

Beim Erwerb von bebauten Anwesen wird der Herauszahlungsbetrag wie folgt aus-
gezahlt:

90 % werden ausgezahlt, nachdem die lastenfreie Eigentumsumschreibung sicher-
gestellt oder eine Auflassungsvormerkung eingetragen ist.

Die Auszahlung des Restbetrages erfolgt nach Rdumung und Ubergabe des Objek-
tes an RWE. Diese gegeniber dem allgemeinen Geschaftsverkehr vorgezogene
Auszahlung des Uberwiegenden Teiles des Kaufpreises vor Raumung des Anwesens
ermoglicht den Umsiedlern/Eigentimern die zeitgerechte Zahlung von Baurechnun-
gen oder die Anzahlung beim Erwerb eines Ersatzobjektes.

In besonderen Fallkonstellationen kénnen Teile des Herauszahlungsbetrags an ver-
schiedene Bedingungen gekniipft werden (z.B. Wiedererrichtung eines Bauteils,
Wiederversorgung von Familienangehorigen); hierfir kénnen abweichende Auszah-
lungsraten festgelegt werden. |

2.8 Ermittlung Finanzierungshilfen

In Fallen, in denen die Finanzierung von Ersatzwohnraum von selbstnutzenden Ei-
gentimern in der Umsiedlung zur familiengerechten Unterbringung gemanl den Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen unter Anrechnung der Entschadigungsleistungen
von RWE zu einer unzumutbaren Eigenbelastung fihrt, ermoglicht RWE unter Be-
ricksichtigung des Einzelfalles Finanzierungshilfen.

Fuir die Ermittlung von Finanzierungshilfen gilt der von RWE an die Bezirksregierung
Koln am 28.02.2012 versendete Leitfaden ,Finanzierungshilfen* vom 27.02.2012
(siehe Internetseite der Bezirksregierung Koln; http.//www.bezreg-
koeln.nrw.de/brk_internet/ieistungen/abteilung03/32/braunkohlenplanung/umsiedlung
enfindex.html). Auf Grundlage der Regelungen des Harteausgleichs nach dem
"Hambach-Vertrag" mit der Ergénzung vom 10.02.1982 sowie aktueller Wohnungs-
bauférderungsbestimmungen (heute: Wohnraumférderungsbestimmungen) erfolgt
danach eine vereinfachte und flir den Antragssteller gut nachvollziehbare Handha-
bung.

Zur Ermittlung der Finanzierungshilfen werden von RWE persénliche Daten (i.d.R.
Auskunft zu Nettojahreseinkommen des Haushaltes) bendtigt. Auf Wunsch des Um-
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siedlers kbnnen diese Daten auch gegeniber der Geschéftsstelle des Braunkohlen-
ausschusses nachgewiesen werden.

Zur Eingrenzung, ob und inwieweit unter Anrechnung der Gesamtentschadigung eine
im o.g. Sinne nicht tragbare Finanzierungsliicke entsteht, stehen dem Umsiedler zur
Unterstitzung bei der Priifung der notwendigen Herstellungskosten fur den entspre-
chenden Ersatzwohnraum grundsatzlich die Beratungsstellen gemaR Pos. 5, insbe-
sondere die neutrale Beratung gemal Pos. 5.1 zur Verfligung. Zusétzlich ist RWE
bei Bedarf bereit, dem Umsiedler in diesen Fallen im Sinne einer Kostensicherheit
auch bei der Durchfihrung der Baumafinahme eine kostenlose fachliche Begleitung
zur Seite zu stellen.
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3 Bodenbewertung und Grundstiicksanspruch

3.1 Bodenbewertung am alten Ort
3.1.1 Amtliche Bodenwerte als Bewertungsgrundlage

Turnusgemal ermittelt der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte die
aktuellen Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundstiicke sowie die Richtwerte fur land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiicke.

Diese amtlichen Bodenrichtwerte oder entsprechende amtliche Bodenwertangaben
liegen der Grundstiickshewertung im Zuge der Umsiediungen zugrunde. Dabei sollen
die zu Umsiedlungsbeginn verdffentlichten Bodenrichtwerte sowie die daraus abge-
leiteten Werte (z.B. fur Hinterland) aus Griinden der Gleichbehandiung und der Pla-
ﬁungssicherheit fur den gesamten Verlauf der Umsiediung gelten. Sofern der zu-
standige Gutachterausschuss bei Marktveranderungen eine Anpassung der Boden-
richtwerte vornimmt, gelten diese nur fir die Wertermittlung von Anwesen, deren Ei-
gentimer im Umsiedlungszeitraum kein Ersatzgrundstiick im jeweiligen Umsied-
lungsstandort zu den Bedingungen des wertgleichen Tausches erhalten. Die Definiti-
on des ermittelten Bodenwertes hinsichtlich seiner Eigenschaften, Wertstufen und
weiterer wertrelevanter Parameter wird vom zustandigen Gutachterausschuss flir
Grundstuickswerte festgelegt. Auf dieser Grundiage erfolgt fir jede Umsiédlung orts-
spezifisch eine Konkretisierung.

Qualitatsstufen des Bodens in einem Ort sind in der Regel:

e Baureifes Land (Wohnbauland/Gewerbeland) ist nach 6&ffentlich-rechtlichen
Vorschriften unmittelbar baulich nutzbar und in ortstiblicher Weise ausrei-
chend erschlossen. Es wird von der ErschlieRungsstrale aus bemessen.

* Hinter dem Wohnbauland liegende Flachen werden entsprechend ihrer Nut-
zungsmoglichkeiten als Hinterland |, Hinterland |l oder sonstiges Hinterland
(z.B. eingebundenes Agrarland, ortsnahes Grabeland), ggf. auch als werden-
des Bauland bewertet.

e Als werdendes Bauland werden insbesondere die Flachen bezeichnet, die
nach oOffentlich- rechtiichen Vorschriften baulich nutzbar, aber nicht ausrei-
chend erschlossen oder nach Lage, Form oder Gréfle der Grundstiicke fiir ei-
ne bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. Letztere Flachen sind in der
Regel noch nicht parzelliert und die Flachen fiir die ErschlieBungsanlagen sind
noch nicht freigelegt (Rohbauland).

Hinzu kommen sonstige Flachen wie Griin-, Verkehrs- und Waldflachen oder dhn-
liches sowie weitere Flachen, die nicht als werdendes Bauland geméaR vorheriger
Beschreibung gelten.
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3.1.2 Bodenwertkarte

Anhand der tatsichlichen értlichen Verhaltnisse und unter Einbeziehung der pla-
nungsrechilichen Ausgangsiage des Umsiediungsortes wird ortsspezifisch eine Orts-
bereichsabgrenzung erarbeitet. Fiir den Bereich innerhalb der Ortsbereichsabgren-
zung wird im Vorfeld der Grundstiicksvormerkung auf Grundlage der amtlichen Bo-
denwerte und entsprechend der vorgefundenen Qualitatsstufen des Bodens gut-
achterlich eine ortsumfassende Bodenwertkarte mit einheitlichen Bodenwerizonen
und zugeordneten zonalen Bodenwerten erstellt. Die Qualititsstufen des Bodens
sind bestimmt durch die planungsrechtliche Ausgangslage und die tatsachliche Nut-
zZung.

Die auflerhalb der Ontsbereichsabgrenzungen liegenden Flachen sind in der Regel
Ackerlandflachen unterschiedlicher Qualitat; diese Flachen sind stets dem AuBenbe-
reich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Auch fir bebaute Grundstiicke im AuBenbereich enthélt die Bodenwertkarte Wert-
angaben, die in Anlehnung an die amtl. Bodenwerte fiir die benachbarten Orte und
entsprechend der vorgefundenen Qualitatsstufen des Bodens ermittelt werden.

‘Mit der Bodenwertkarte steht den Eigentimern frilhzeitig im Verfahren ein breiter
Uberblick Uber die Bodenqualititen zur Verfligung; vielfach ist auch bereits die Quali-
tat des eigenen Grundstlicks ablesbar. Dabei ist durch die einheitliche Bewertungs-
systematik eine Gleichbehandlung hinsichtlich der Bodenwerte sichergestellt. Die
Bodenwertkarte stellt damit auch eine Grundlage fir die Einzelbewertung im jeweili-
gen Verkehrswertgutachten dar; eine Abweichung von der Bodenwertkarte bedarf
daher einer ausflihrlichen Begriindung in den Verkehrswertgutachten.

Bei Grundstiicken mit gemischter Nutzung (z.B. Wohnen und Gewerbe bzw. Land-
wirtschaft) sowie bei Grundstiicken, bei denen die tatsachliche von der planungs-
rechtlichen Nutzung abweicht (Wohnen im Gewerbegebiet, Gewerbe im Wohnge-
biet), ist auf Basis der vorstehenden Regelung eine Einzelfallbetrachtung auf Grund-
lage der tatsachlichen Nutzung vorzunehmen.

3.2 Bodenbewertung am Umsiedlungsstandort
und Entschadigungspraxis

3.2.1 Bodenbewertung und Wertgleicher Tausch
Auch far den Umsiedlungssta'ndort ermittelt der zustandige Gutachterausschuss ab
einem bestimmten Zeitpunkt turnusgemal die amtlichen Bodenrichtwerte. Diese
kommen im Umsiedlungszeitraum nur insoweit zum Tragen, wie nicht der wertgleiche
Tausch angewendet wird oder eine andere Regelung besteht.

Im Umsiedlungszeitraum kénnen Umsiedler im Umfang ihres Grundstiicksanspru-
ches (gemal Kap. 3.4) ein Grundstiick am Umsiedlungsstandort auf Basis des wert-
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gleichen Tausches erwerben. Als Grundlage fiir den wertgleichen Tausch gelten die
der Ortsspezischen Regelung zugrundeliegenden amtlichen Bodenrichtwerte des
alten Ortes Gber den Umsiediungszeitraum hinweg (siehe Kap. 3.1.1).

Es werden die Werte der einzelnen Qualitatsstufen des Bodens von den alten Orten
auf den neuen Ort Ubertragen, auch wenn am Umsiedlungsstandort ein héheres Bo-
denwertniveau besteht.

Umsiedlungsort Umsiediungsstandort
Wohnbauland Wihnbauland
>
gi 1L ... Zulage Boden |} 77
- (Bavlandwerty §
‘ wem Hinteriand |
Hinterand |

Abbildung 1: Systemdarstellung wertgleicher Tausch und Zulage besondere Bodenbewertung
fiir selbstnutzende Eigentiimer

3.2.2 Zulage besondere Bodenbewertung

Der Bodenrichtwert gilt gemaR der jeweiligen Definition des Gutachterausschusses
fur Grundstiuckswerte. In den umsiedlungsbetroffenen Kreisen bezieht er sich fiir
Wohnbauland auf Grundstiicke mit folgenden Eigenschaften: erschiossene Bau-
grundsticke in reinen und allgemeinen Wohngebieten, ein- bis zweigeschossig be-
baubar. Die Wohnbaulandqualitéat bezieht sich auf ein Richtwertgrundstick mit einer
Tiefe von 35 m; fiir die dahinterliegenden Flachen kommen Abschlage entsprechend
der jeweiligen Definitionen des Gutachterausschusses zum Tragen. Diese Ansitze
sind der Verkehrswertermittlung zugrunde zu legen.

Im Zuge der Umsiedlung werden dagegen selbstgenutzte Wohnbaugrundstiicke im
Umsiedlungsort bis zu einer Tiefe von 40 m mit dem vollen vom Gutachterausschuss
ermittelten, in der Ortsspezifischen Regelung fiir den wertgleichen Tausch festgeleg-
ten Bodenwert durch RWE entschadigt. Der héherwertige Ansatz des Bereichs zwi-
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schen 35-40 m (siehe Abb. 1) ist die Zulage "besondere Bodenbewertung” (siehe
Kap. 2.5.4.1).

3.2.3 Zulage Aufwuchs
Grundsatzlich ist der Aufwuchs im Bodenwert des Anwesens im alten Ort enthalten.
Fur auRergewdhnlichen Aufwuchs kann im Verkehrswertgutachten ein eigener Wert
ausgewiesen werden, wenn sich der Aufwuchs wertsteigernd auf den Verkehrswert
auswirkt.

Ein Bestandteil der Entschadigungspraxis fur selbstgenutztes Wohneigentum ist die
Zulage Aufwuchs, die auf die Neuanlage des aiten Gartens in handelsiblicher Aus-
fuhrung ggf. unter Anrechnung gesonderter Aufwuchsentschadigung ausgerichtet ist.

Zur Berechnung dieser Zulage wurden von einem Fachteam in 2004 die (iblichen
Gartenpflanzen in elf Kategorien zusammengefasst. Des Weiteren wurden fir jede
Kategorie ein pauschaler Ansatz aus den Anschaffungskosten der Pflanzen in der
definierten handelstblichen Grofe im Fachhandel, den Pflanzkosten und einer zwei-
jahrigen Anwuchspflege ermittelt und in 2015 aktualisiert. In der Ortsspezifischen
Regelung wird die detaillierte Ubersicht veréffentlicht.

Die Erfassung des Aufwuchses erfolgt auf Basis der Kategorien im Auftrag von RWE
fir den Umsiedler kostenlos von einem regional ansassigen Fachmann. Ein
Exemplar der Erfassung erhalt der Umsiedler. RWE ermittelt auf Grundlage der Er-
fassung die Hohe der Zulage ,Aufwuchs®; diese ist die Bestandteil des Gesamtent-
_schédigungsangebotes gem. Kap. 2.5.4.1.

Bei Anwesen mit auflergewdhnlichem und Uber das Ortsibliche hinausgehendem
Gartenaufwuchs (z.B.: Parkanlagen) wird nach vorheriger Abstimmung mit RWE eine
detaillierte Bestandsaufnahme der vorhandenen Pflanzen erstellt. Entsprechend der
v. g. Vorgehensweise werden die Anschaffungskosten der ermittelten Pflanzen in
handelsliblicher GréRe berlicksichtigt.

3.2.4 Grundstiicksbezogene Aufwandspauschale
Um die Errichtung maglichst vieler Anwesen zu fordemn, wird bei dem Neubau eines
Ersatzanwesens am Umsiedlungsstandort durch einen bisherigen Eigentiimer von
selbstgenutztem Wohneigentum eine grundstiicksbezogene Aufwandspauschale ge-
zahlt. Diese betragt in Abhangigkeit von der Grolte des Ersatzgrundstiicks 7 €/m? bis
maximal der Grofde des Aligrundstiicks, jedoch mindestens 5.500 € und maximal
10.000 €.
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3.2.5 Sonstiges
Kleinklaranlagen mit gultiger wasserrechtlicher Erlaubnis sind Bestandteil des voller-
schlossenen Grundstlcks. FUr diese Grundstiicke wird der Baulandrichtwert ent-
schadigt. Eine gesonderte Entschadigung fir diese Anlagen wird nicht geleistet.

Werden am alten Standort abflusslose Gruben oder Kleinkidranlagen ohne gliltige
wasserrechtliche Erlaubnis benutzt, reduziert sich der Baulandwert um 5 €/m2. Eine
Entschadigung fur diese Anlagen wird nicht geleistet.

3.3 Grundstiicksanspruch am Umsiedlungsstandort fiir Personenkreise
Jeder Umsiedler, der Eigentiimer -eines bebauten wohnlich selbstgenutzten
Grundstuckes ist und am Umsiedlungsstandort ein Ersatzanwesen erstellen méch-
te, hat Anspruch auf ein Grundstiick am Umsiedlungsstandort.

Fir ein Anwesen im Eigentum mehrerer Eigentiimer besteht nur fiir diese insge-
samt ein Anspruch auf ein Ersatzgrundstiick zur Unterbringung der im Anwesen le-
benden Umsiedler. Die Bedingungen fir den Erwerb sind in Kap. 3.2.1 dargestelit.

Umsiedler, die Gewerbetreibende, Landwirte und selbstnutzende Eigentiimer von
bebauten gewerblichen/landwirtschaftlichen oder wohnlich-gewerblich/land-
wirtschaftlich gemischt genutzten Grundstiicken sind, konnen grundsatzlich am
Umsiedlungsstandort ein entsprechend nutzbares Grundstiick erhalten. Vorausset-
zung ist jeweils die Verflgbarkeit entsprechender Flachen und die planungsrechtli-
che Zulassigkeit des Ersatzbauvorhabens am Umsiedlungsstandort.

Ein Ersatzgrundstiicksanspruch besteht fiir Vermieter im Umsiedlungsort zur Wie-
dererrichtung von Mistwohnraum fur Mieter, die Umsiedler sind.

Nachdem der Bedarf der o.a. Eigentumer feststeht und unter der Voraussetzung,
dass die Grundsticke am Umsiedlungsstandort durch RWE freihandig erworben
wurden und in ausreichendem Umfang zur Verfligung stehen, kdnnen folgende wei-
tere Personenkreise ein Grundstlick zur eigenen Wohnraumversorgung erwerben,
soweit thre Unterbringung am Umsiedlungsstandort nicht schon anderweitig gefordert
wurde:

¢ Mieter, die Umsiedler sind (nachfolgend berechtigte Mieter genannt), kénnen
in einer spateren Phase der Grundstiicksvergabe ein Grundstiick zu den in
Kap. 3.4.2 genannten Bedingungen erwerben.

+ Soweit selbstnutzende Eigentiimer einer Eigentumswohnung aus der Ei-
gentumergemeinschaft ein eigenes Ersatzgrundstiick statt des oben beschrie-
benen gemeinschaftlichen Ersatzgrundstiickes erwerben wollen, kann dies
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zeitlich parallel zur Grundstiicksvergabe an die Mieter und zu den gleichen
Bedingungen erfolgen.

e Volljahrige Kinder von Umsiedlern kénnen ein Grundstiick zur Eigennutzung

erwerben, nachdem der Bedarf aus der Umsiedlung unter Beriicksichtigung
der Nachfrage der bisherigen Eigentiimer und berechtigten Mieter verlasslich
feststeht (vgl. Kap. 3.4.3). Es gelten die gleichen Bedingungen wie beim Ver-
kauf von Grundstlicken an die Mieter (siche Kap. 3.4.2).
Ausnahmsweise kdnnen volljahrige Kinder bereits mit dem Beginn der Grund-
sticksvormerkung einen Grundstlickswunsch einbringen, wenn das Bauvor-
haben zur eigenen Unterbringung nachweislich wegen der Umsiedlung zu-
ruckgestellt worden ist. Der Nachweis erfolgt durch eine positiv beschiedene
Bauvoranfrage und/oder einem genehmigtem Bauantrag mit Zustimmung des
Grundstlickeigentimers sowie ein tragfahiges Finanzierungskonzept. '

Die Eigentimer von unbebauten Grundstiicken haben keinen Anspruch auf ein
Ersatzgrundstiick und werden zum Verkehrswert in Geld entschadigt. Dies gilt unab-
héngig von der Nutzung des unbebauten Grundstiicks (wie z.B. Weideflachen, Fla-
chen zur Anpflanzung von Schnittgriin, Baumkulturen). Flir unbebaute Grundstiicke
gilt die nach einheitlichen Bewertungsansatzen in Kap. 3.1.2 vorgestellte Bodenwert-
karte in Verbindung mit einer Ortsbesichtigung i.d.R. als Angebotsgrundlage. Die Er-
stellung eines Verkehrswertgutachtens ist daher nicht zwingend erforderlich.

3.4 Bemessung des Grundstiicksanspruchs fiir die Personenkreise

3.41 Selbstnutzende Eigentiimer und Vermieter im Umsiedlungsort
zur Wiederversorgung von berechtigten Mietern

Es besteht ein Grundsticksanspruch bis zur GroRe des Altgrundstiicks innerhalb der
Ortsbereichsabgrenzung, soweit am Umsiedlungsstandort entsprechende Grundstii-
cke vorhanden sind.

Mafgeblich fir die Bemessung des zuldssigen Ersatzgrundstlicks am Umsiedlungs-
standort ist die Grundstiicksbreite (Frontbreite) am alten Ort innerhalb der Ortsbe-
reichsabgrenzung. Das Ersatzgrundstlck kann bis zur Breite des bisherigen Wohn-
baugrundsticks (ggf. wohnbaulich genutzter Teile breiterer Grundstlicke) am alten
Ort, bzw. auf Wunsch auch breiter im Rahmen der unter Kap. 3.5 beschriebenen Zu-
kaufregelungen, gewéhlt werden. Fir gewerbliche/ landwirtschaftliche und wohnlich-
gewerblich/iandwirtschaftlich genutzte Grundstiicke gilt diese Regelung sinngemaR.

Die Grundstlcksbreite am alten Ort wird in der Mitte des Hauptwohnhauses parallel
zur Erschliefungsstralie gemessen.
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Bei mehrfach erschlossenen Grundsticken (z.B. Eckgrundstiicke oder Grundstlicke,
die rickwartig an eine weitere ErschlieRungsstrafie grenzen) wird die Breite bezogen
auf die Stralle gemessen, die die Adresse des Anwesens bestimmt.

Strae B

StraRe A

Abbildung 2: Bemessung der Grundstiicksbreite

Auf ein Ersatzgrundstick in einer bestimmten Lage oder mit einem bestimmten Zu-
schnitt am Umsiediungsstandort besteht kein Anspruch. GréRen, Zuschnitte sowie
bau- und planungsrechtliche Bedingungen der verfiigbaren Grundstiicke sind viel-
mehr das Ergebnis der unter intensiver Birgermitwirkung und Abwéagung aller rele-
vanten Belange erstellten Bauleitplanung. Daher entstehen i.d.R. vom alten Grund-
stiuck abweichende Grundstiicksgrofien bzw. - zuschnitte des Ersatzgrundstiickes.
Dies kann zu Herauszahlungen oder zu Zuzahlungen im Rahmen der jeweiligen Zu-
kauf- und Vergaberegelung flihren.

Fiir bebaute Grundstiicke im AuBRenbereich ist eine plausible Gebaude- und Frei-
flache zu ermitteln. Daflir wird in Anlehnung an die Ubliche Wertermittiungspraxis be-
zogen auf den bebauten Grundstiicksteil des Altanwesens eine Grundflachenzahl
von 0,3 zur Bemessung des Ersatzgrundstiickes, maximal bis zur Grofe des Alt-
grundsticks, zugrunde gelegt, soweit die alt vorhandenen Nutzungen Ubertragen
werden. Bis zu dieser Bemessung gelten die Bedinguhgen des wertgleichen Tau-
sches, ggfls. differenziert in Wohnbau- und gewerbliche/landwirtsch'aftlicher Baufla-
chen.

In jedem Fall besteht der Anspruch auf ein Mindestgrundstiick am Umsiedlungs-
standort bis zu einer Breite von 20,00 m und bis zu der im Braunkohlenplan fir die
Bemessung des Umsiedlungsstandorts zugrunde gelegten durchschnittlichen Grund-
stlicksgréRRe. Fir eine die o0.a. ggfls. Oberschreitende Grundstiicksflache gilt der Gber
die Dauer der Umsiedlung festgelegte Bodenwert flir baureifes Land am Umsied-
lungsstandort.
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Soweit gemischt genutzte Grundsticke (Wohnen/ Landwirtschaft oder Woh-
nen/Gewerbe) an den'Umsiedlungs'standort Ubertragen werden kénnen und sollen,
kann unier Beachiung der noch zu konkretisierenden Regein der Grundstiicksverga-
be auf eines der verfiigbaren Grundstiicke in den am Umsiedlungsstandort ausge-
wiesenen Mischbauflachen zuriickgegriffen werden.

RWE kann im jeweiligen Notarvertrag Riickiibertragungsrechte und/oder Nachzah-
lungsanspruche auf den Bodenwert festlegen, wenn im wertgleichen Tausch (iber-
tragene Ersatzgrundstiicke den Verkauf unbebauter Teilflichen oder zusatziiche
Wohneinheiten erméglichen.

Vermieter im Umsiedlungsort kdnnen zur Versorgung von berechtigten Mietern ein
voll erschlossenes Grundstiick am Umsiedlungsstandort erwerben. Dabei werden die
Werte der einzelnen Qualitdtsstufen-des Bodens gemaR den jeweiligen Ortsspezifi-
schen Regelungen von den alten Orten auf den neuen Ort Ubertragen, auch wenn
am Umsiedlungsstandort ein héheres Bodenwertniveau besteht. Die mit dem Notar-
vertrag fir das Altanwesen und ggf. dem Erwerb des Ersatzgrundstiickes verbunde-
nen Kosten (Grunderwerbsteuer, Notargebiihren etc.) tragt RWE. Hinsichtlich zusétz-
licher Leistungen und Kostenfreistellungen am Ersatzgrundstiick wird auf Kap.
2.5.4.2 verwiesen.

3.4.2 Berechtigte Mieter und selbstnutzende Eigentiimer einer Eigen-
tumswohnung ‘

Berechtigte Mieter und selbstnutzende Eigentimer einer Eigentumswohnung, die ein
eigenes Bauvorhaben errichten mochten, konnen ein voll erschlossenes Grundstiick
bis zu einer Groflte von 400 m? zu den Bewenungsansétien des Umsiedlungsortes
gemaR den jeweiligen Ortsspezifischen Regelungen erwerben.'Dariiber hinausge-
hende Flachen kénnen bis zu einer Breite von 18,50 m und einer Fldche von 650 m?2
zum aktuellen Bodenrichtwert des Umsiedlungsstandortes erworben werden: in der
Ortsspezifischen Regelung wird der jeweilige Bodenrichtwert festgeschrieben. Im
Bodenpreis enthalten sind ErschlieBungsbeitrage nach KAG und BauGB.

Fiar die nicht schon im Bodenpreis enthaltenen Beitrége sind die am Neubaugrund-
stlick Ublicherweise kostenpflichtige Leistungen (Hausanschlusskosten Strom/Was-
ser, (ggf. Ortsnetzkosten), Vermessungskosten gem. Kap. 2.5.4.1) vom Kaufer zu
tragen. Da die Abrechnung dieser Leistungen direkt zwischen den Versorgern/ dem
Vermessungsbiiro und RWE erfolgt, werden diese Leistungen im Kaufvertrag pau-

1Voraussetzung hierfiir ist der freihdndige Erwerb der Grundstiicke am Umsiedlungsstandort durch RWE und dass diese im
ausreichenden Umfang zur Verfiigung stehen {siehe Kap. 3.3).
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schal dem Bodenpreis zugeschlagen. Zusatzlich sind die mit dem Notarvertrag ver-
bundenen Kosten (Grunderwerbsteuer, Notargebiihren etc.} vom Kaufer zu tragen.

3.4.3 Grundstiicksanspruch volljahriger Kinder und 6ffnung des
Grundstickmarktes

Wie in Kap. 3.3 dargelegt, kénnen volljahrige Kinder in der letzten Phase der Grund-
sticksvergabe ein Grundstiick bis zu einer Grole von 400 m? zu den Bewertungsan-
sitzen des Umsiedlungsortes gemal den jeweiligen Ortsspezifischen Regelungen
‘erwerben.? Dar(iber hinausgehende Flachen kénnen bis zu einer Breite von 18,50 m
und einer Flache von 650 m? zum aktuellen Bodenrichtwert des Umsiedlungsstand-
orts erworben werden; in der Ortsspezifischen Regelung wird der jeweilige Boden-
richtwert festgeschrieben. Im Bodenpreis enthalten sind ErschlieRungsbeitrage nach
KAG und BauGB.

Fir die nicht schon im Bodenpreis enthaltenen Beitrdge sind die am Neubaugrund-
stlick Ublicherweise kostenpflichtige Leistungen (Hausanschlusskosten Strom/Was-
ser, (ggf. Ortsnetzkosten), Vermessungskostén gem. Kap. 2.5.4.1) vom Kéaufer zu
tragen. Da die Abrechnung dieser Leistungen direkt zwischen den Versorgern/ dem
Vermessungsbiiro und RWE erfolgt, werden diese Leistungen im Kaufvertrag pau-
schal dem Bodenpreis zugeschlégen. Zusétzlich sind die mit dem Notarvertrag ver-
bundenen Kosten (Grunderwerbsteuer, Notargebiihren etc.) vom Kéufer zu tragen.

In der letzten Phase der Grundstlicksvergabe koénnen alle Personen mit Grund-
stlicksanspruch am Umsiedlungsstandort ein Uber die bis dahin geltenden Regelun-
gen in Breite und GréRe hinausgehendes Ersatzgrundstiick erwerben. Soweit bereits
ein kleineres Ersatzgrundstiick reserviert war, wird die Reservierung im gleichen Zu-
ge aufgehoben.?

Fir die dber den Grundstiicksanspruch hinausgehende Mehrflache kommt der aktu-
elie Bodenwert (Verkehrswert) fir unbebaute Grundsticke am Umsiedlungsstandort
zum Tragen.

Auch bisherige externe Vermieter und Eltern von Umsiedlern kdnnen zur Selbstnut-
zung zu diesem Zeitpunkt zum aktuellen Verkehrswert fir unbebaute Grundstlicke
am Umsiedlungsstandort ein Grundstlick erwerben.

Nach einer Phase der Beriicksichtigung dieser Personenkreise steht i.d.R. einer voll-
standigen Offnung des Grundstiicksmarktes nichts mehr entgegen.

ZVoraussetzung hierfir ist der freihéndige Erwerb der Grundstiicke am Umsiedlungsstandort durch RWE und dass diese im
ausreichenden Umfang zur Verfliigung stehen (sieche Kap. 3.4.4).

Voraussetzung hierfir ist der freihdndige Erwerb der Grundstiicke am Umsiedlungsstandort durch RWE und dass diese im
ausreichenden Umfang zur Verfligung stehen {siche Kap. 3.4.4)

30

$San



3.5 Zukaufregelung fiir selbstnutzende Eigentiimer und Vermieter im
Umsiedlungsort zur Versorgung berechtigter Mieter
Der Erwerb zusatzlicher Grundstiicksflachen (iber den Anspruch aus dem Altgrund-
stlck hinaus (siehe Kap. 3.4) kann bis zu der im Braunkohlenplan fiir die Bemessung
des Umsiedlungsstandortés zugrunde gelegten durchschnittlichen GrundstiicksgroRe
am Umsiedlungsstandort zum festgelegten Bodenrichtwert des alten Ortes erfolgen.

Dabei soll unter Berlicksichtigung aktueller Baustandards und der Erfahrungen aus
den derzeit laufenden Umsiedlungen eine Grundstlicksbreite bis 20 m méglich sein.

Fur bebaute Altgrundstiicke mit einer Grundsticksbreite ab 18‘,50 m gilt, dass bis zu
1,50 m Grundstiicksbreite am Umsiedlungsstandort hinzugekauft werden kann,
wobei die im Braunkohlenplan fir die Bemessung des Umsiedlungsstandortes zu-
grunde gelegte durchschnittlichen GrundstiicksgréfRe oder die dariiber liegende
Grundstlicksgrofe des eigenen Grundstiicks innerhalb der Ortsbereichsabgrenzung
nicht Gberschritten werden darf. '

Beim Zukauf von Hinterland oder Gartenland wird der jeweilige Wert des Altortes zu-
grunde gelegt.

Eine Uber die vorbeschriebenen Regelung bzw. das alte Grundstiick in Breite oder
Grofke hinausgehende Grundstlicksvergabe ist unter den in Kap. 3.4.4 genannten
Voraussetzungen nach Offnung des Grundstiicksmarktes moglich.

Sofern ein Umsiedler am Umsiedlungsort Eigentiimer eines bebauten zu Wohnzwe-
cken dienenden Grundstlickes kleiner als 220 m? ist, wird ihm im Sinne einer Har-
teregelung am Umsiedlungsstandort ohne Zuzahlung ein Baugrundstiick bis zu einer
Grofle von 220 m? zur Verflgung gestellt. Diese Regelung kommt zum Tragen, so-
weit das Ersatzgrundstlick eine Fldche von 250 m? insgesamt nicht iiberschreitet und
erméglicht dem Umsiedler, ein neues Anwesen mit angemessener Wohnflache und
in vergleichbarer Bauweise wieder zu errichten. Entsprechende Grundstiicke sollen
nach Art und Gréfe von den Kommunen im Bauleitplan ausgewiesen werden.

3.6 Grundstiicksvergabe

Die Grundstiicksvergabe erfolgt im Rahmen des sogenannten Grundstiicksvormerk-
verfahren in mehreren, aufeinanderfolgenden Phasen, die in Kap. 3.3 niher be-
schrieben sind.

Weitere Regeln zu diesem Grundstiicksvormerkverfahren werden ortsspezifisch fest-
gelegt.
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Im Notarvertrag (siehe Kap. 2.6) wird fir das Ersatzgrundstiick eine Bebauungsver-
pflichtung innerhalb von zwei Jahren festgelegt, damit friihzeitig ein attraktiver Um-
siedlungsstandort entstehen kann.

Einzelne Bereiche des Umsiedlungsstandortes mit einer bestimmten Zweckbestim-
mung kénnen in einem ersten Schritt nur fir entsprechende Nutzungen vorgemerkt
werden (z.B. Mischbauflachen).
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4 Konzept zur Versorgung der Mieter (Mieterhandlungskonzept)

41 Ausgangslage und Ziele

Das Angebot zur Teilnahme an der gemeinsamen Umsiedlung gilt auch fur Umsied-
ler, die Mieter sind. Sie werden nachfolgend als ,berechtigte Mieter® bezeichnet.

Am Umsiedlungsstandort. soll zeitgemaler Mietwohnraum bedarfsgerecht und zu
akzeptablen Mietpreisen zur Verfligung stehen.

Hierflr ist es wichtig, dass Mieter und Vermieter sich jeweils friihzeitig (mdglichst be-
reits vor Umsiedlungsbeginn) {iber die wechselseitigen Absichten austauschen und
diese in die verschiedenen Abfragen zur Mieterversorgung und in die Erwerbsge-
sprache einbringen.

Das nachfolgend beschriebene Mieterhandlungskonzept ermoglicht die Ubertragung
der bestehenden Eigentums- und Besitzverhaltnisse (Vermieter und Mieter) auf den
Umsiedlungsstandort (Saule 1). Berechtigte Miete.r, deren Vermieter nicht am Um-
siedlungsstandort bauen, konnen Gber die sogenannte Mieterbdrse einen anderen
Vermieter finden. Die Mieterbérse ermoglicht es daneben Vermietern, deren berech-
tigte Mieter nicht an der gemeinsamen Umsiedlung teilnehmen méchten, einen be-
rechtigten Ersatzmieter zu finden (siehe Kap.4.3).

Die Méglichkeit fir berechtigte Mieter, ein eigenes Grundstiick zu erwerben ist in
Kap. 3.4.2 beschrieben (Saule 2).

Bei Bedarf wird zudem die Wiedererrichtung von &ffentlich gefordertem Wohnungs-
bau gesondert unterstitzt (Saule 3).

Finden berechtigte Mieter im Einzelfall aus den Angeboten der bisherigen Vermieter
keinen passenden Wohnraum, so {bernimmt RWE die Koordination eines bedarfsge-
rechten Angebotes (Séule 4).
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Mieterhandlungskonzept

Wiedererrichtung Eigeniumshiidurg| offentlicher Tracer ‘
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Abbildung 3: Saulen des Mieterhandlungskonzeptes

Auch Mieter haben einen Anspruch auf eine Entschadigung, die im nachfolgenden
Kapitel ndher beschrieben wird. Dariiber hinaus werden nachfolgend die Besonder-
heiten bei dem Erwerb von Mietanwesen geregelt.

4.2 Leistungen fiir berechtigte Mieter

Parallel zu den Erwerbsgesprachen mit dem Vermister werden von RWE auch Ge-
sprache mit den Mietern gefiihrt. Darauf aufbauend treffen der umzusiedelnde Mieter
und RWE gemeinsam mit dem Vermieter nach Abschluss der Erwerbsgesprache und
vor Unterzeichnung des notariellen Kaufvertrages tiber das Mietanwesen eine R4u-
mungsvereinbarung, in der der Mieter sich unter Aufhebung des bestehenden Miet-
vertrages verpflichtet, aus der Wohnung auszuziehen. In dieser Vereinbarung wer-
den die nachfolgend beschriebenen Leistungen von RWE und der Raumungszeit-
punkt verbindlich festgelegt.

Der Raumungstermin fir den Mieter orientiert sich in aller Regel an dem Zeitpunkt,
zu dem die Wohnung am neuen Ort bezogen werden kann und betragt in der Regel
langstens zwei Jahre. Soweit der Vermieter nicht neu baut oder das vom Vermieter
geplante Wohnungsangebot in zeitlicher oder raumlicher Hinsicht nicht dem Bedarf
seines Mieters entspricht, der Mieter jedoch an der gemeinsamen Umsiedlung an
den Umsiedlungsstandort teilnehmen méchte, wird der Raumungstermin - ggf. unter
Berlcksichtigung der gesetzlichen Kiindigungsfristen - auf den Zeitpunkt festgelegt,
bis zu dem - unter Berlicksichtigung der Angebote aus der Mieterbérse - spatestens
Ersatzwohnraum durch andere zur Verfigung steht.
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Leistungen von RWE an berechtigte Mieter:
. Umzug:

Zur Minderung der Belastungen, die dem Mieter aus dem Umzug entstehen,
wird RWE auf eigene Kosten ein Umzugsunternehmen mit der Durchfiihrung
des Umzuges bis zu 25 km beauftragen. Vor dem Umzugstermin wird das Um-
zugsunternehmen ein Beratungsgesprach mit dem Mieter durchfilhren. Ziel die-
ses Gespraches ist es, den jeweiligen Bedarf an Umzugsleistungen zu ermit-
teln.

Im Leistungsumfang des Umzuges (Wohn- und zugehorige Nutzflichen) sind
u.a. folgende Positionen enthalten:

- Fachgerechtes Verpacken des gesamten Umzugsgutes

- De- und Remontage der Mdbel und der sonstigen in der bisherigen Woh-
nung genutzten hauswirtschaftlichen Gerate und Einrichtungsgegenstande
einschliellich Kiiche

—  Transport bis zu 25 km

Aufstellen des Umzugsgutes, Auspacken der Kartons und Einrdumen der
Gegenstidnde

Werden Einbaumdbel (z.B. Kiichen, Einbauschranke, etc.) mit an den Ersatz-
standort genommen, so kann bei Bedarf auch die Anpassung der Mobel erfol-
gen, soweit die Raumlichkeiten des Ersatzstandortes denen des Altstandortes
in etwa entsprechen. Dieses ist im Vorfeld durch den Mieter anzuzeigen.

Fir verlagerungswiirdige, nachweislich im Eigentum des Mieters stehende Bau-
teile und Ausstattungselemente (z.B. Sauna, Gartenhaus, Kaminofen) kommen
Verlagerungskosten zum Tragen. Eine Beriicksichtigung im Verkehrswertgut-
achten fir das Anwesen entfallt damit.

Fur nicht verlagerungswiirdige Bauteile und Ausstattungselemente gleicher Art
kommt der Verkehrswertanteil zum Tragen.

Als Eigentumsnachweis gilt in beiden Fallen die Bestatigung des Vermieters.

Solite die Entfernung zum Ersatzstandort mehr als 25 km betragen, tragt RWE
nur die Kosten, die bis zu einer Entfernung von 25 km angefallen waren. Die
daruber hinausgehenden Kosten sind durch den Mieter zu tragen.

Soweit der Umzug selbst durchgefiihrt werden soll, erhalt der Mieter einen Be-
trag von 26 €/m? Wohnflache. Der vorgenannte Preis umfasst auch die ublichen
Nutzflichen eines Wohnhauses. Die Wohnflache wird dem Gutachten fir das
Anwesen entnommen.

. Erschwernispauschale:

Dartiber hinaus erhalt der Mieter als Entschadigung fur die mit dem Umzug ver-
bundenen Erschwernisse eine weitere Pauschale von 26 €/m? Wohnflache.

] Containerabruf:

Zudem kann'in Zusammenhang mit der Raumung der Wohnung kostenlos ein
Container (einschliellich Entsorgung) bei RWE abgerufen werden. Soweit ein
Einfamilienwohnhaus gemietet ist, kann bei Bedarf ein zweiter Container bean-
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tragt werden. Details zum genauen Abruf und Hinweise zur Beflillung werden
mit der Containergestellung zur Verfligung gestellt.

. Telefonanschiuss:

Far die Ummeldung des Telefon- und Internetanschlusses werden pauschal 70
€ angesetzt.

. Beratungskostenpauschale:

Pro Mieterhaushalt leistet RWE eine Beratungskostenpauschale unabhéngig
davon, ob tatsachlich. ein Berater eingeschaltet wird. Die Pauschale betragt 370
€/ Wohneinheit.

Kindigt ein berechtigter Mieter unabhangig vom Erwerb des Mietshauses, so werden
die o.a. Leistungen ab dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit erster Mietwohnungen am
Umsiedlungsstandort ausgezanhit.

Das Mieterhandlungskonzept erméglicht dem berechtigten Mieter grundséatzlich die
Wiederanmietung einer der bisherigen Wohnungsgrofle vergleichbaren Neubauwoh-
nung am Umsiedlungsstandort mit einer Gber mindestens sechs Jahre festgelegten,
am offentlich geférderten Wohnungsbau orientierten Miethéhe (siehe Kap. 4.4). Die
Neubauwohnungen werden vorrangig vom bisherigen Vermieter mit Ubertragung der
bestehenden Eigentums- und Mietverhéltnisse erstellt; in bestimmten Fallen kann
aber auch ein anderer Vermieter den Ersatzwohnraum erstellen:

Der Vermieter bendtigt fiir seine Investitionsentscheidung Planungssicherheit durch
die feste Zusage des interessierten berechtigten Mieters. Daflir empfiehlt es sich,
dass der Vermieter friihzeitig mit dem interessierten Mieter einen Vorvertrag schlief3t
und diesen zudem unmittelbar an RWE sendet, um die Aktualitiat der Mieterborse
sicherzustellen. RWE unterstiitzt bei zeitnaher Vorlage des Vorvertrages die Trans-
parenz und Klarheit der Abstimmungen zwischen Mieter und Vermieter durch die
nachfolgende Regelung: Wird der Vorvertrag eingehalten, so erhalt der Mieter von
RWE einen Kautionszuschuss in Hohe von pauschal 500 €, der nach Einzug mit der
Mieterentschadigung ausgezahlt wird. Wird der Vorvertrag seitens des Mieters
nachweislich nicht eingehalten, wird dem Vermieter als Vertragspartner im Vorvertrag
mit der Restrate fiir sein Anwesen der Kautionszuschuss ausgezahlt. Schlie3t ein
Vermieter flr eine Wohnung parallel mit mehreren Mietern Vorvertrdge ab oder
schliet ein Mieter parallel fur mehrere Wohnungen Vorvertrage ab, entfallt der Kau-
tionszuschuss flir den Verursacher dauerhaft.

Fir den Fall, dass eine Mietwohnung am Umsiedlungsort nach dem Umsiedlungsbe-
ginn und vor dem Erwerb des Anwesens erneut bezogen wird, besteht fir den nach-
gezogenen Mieter bei Auszug kein Anspruch auf die Versorgung am Umsiedlungs-
standort und auf die vorbeschriebenen Leistungen, wenn er geman der o.a. Definiti-
on kein berechtigter Mieter ist. Bezieht aber dieser Mieter am Umsiedlungsstandort
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eine frei finanzierte Wohnung, so wird der Umzug im Auftrag von RWE durchgefiihrt
oder anstelle dessen die Umzugspauschale von einmalig 26 €/m* Wohnflache nach
Auszug gezahilt; die Regelung gilt einmalig pro Wohneinheit.

4.3 Abldufe zur Mieterversorgung (Mieterborse/information)

Soweit Mieter und Vermieter dariiber einig sind, dass das bestehende Mietverhéltnis
an den Umsiedlungsstandort Ubertragen werden soll, ist die Mieterversorgung grund-
satzlich geregelt. Fur den Vermieter kommen die Rahmenbedingungen der Saule 1
des Mieterhandlungskonzeptes (siehe Kap. 4.4) zum Tragen.

Mieterbérse:

Zur Unterstitzung der Ersatzwohnraumversorgung am Umsiedlungsstandort wird flir
berechtigte Mieter, die an der gemeinsamen Umsiedlung teilnehmen mochten, deren
bestehende Mietverhéltnisse jedoch nicht {ibertragen werden, eine Mieterborse
durch RWE in Abstimmung mit der Stadt eingerichtet, die jeweils das Wohnrauman-
gebot und die Wohnraumnachfrage beinhaltet.

Zum Aufbau der Mieterbdrse wird RWE bereits in Zusammenhang mit der Grund-
stucksvormerkung uUber einen Fragebogen eine strukturierte Erfassung der Mieter-
haushalte durchflihren und dabei Rahmenbédingungen der alten Wohnung sowie die
Vorstellungen der Mieter hinsichtlich einer Neubauwohnung am Umsiediungsstandort
aufnehmen. Im gleichen Zuge werden die Vermieter gebeten, ihre Bereitschaft zur
Wiedererrichtung von Mietwohnraum sowie zur Mitnahme der bisherigen Mieter am
Umsiediungsstandort einzubringen. Die Mieterborse wird entsprechend den an RWE
gegebenen Informationen aus den Erwerbsgesprachen und den o.a. Vorvertragen
jeweils fortgefiihrt.

In der Mieterbdrse wird zu Beginn der gemeinsamen Umsiedlung der Wohnraumbe-
darf der berechtigten Mieter geflihrt, deren bisheriger Vermieter schriftlich bestatigt
hat, dass er am Umsiedlungsstandort keinen bedarfsgerechten Ersatzwohnraum
schafft. Etwa ab dem zweiten Jahr der Umsiedlung kénnen auf eigenen Wunsch
auch die berechtigten Mieter aufgenommen werden, deren bisheriger Vermieter sich
noch nicht verbindlich Uber die Wiedererrichtung von Mietwohnraum geduflert hat.

Die Weitergabe der in der Mieterborse erfassten persdnlichen Daten erfordert die
Unterzeichnung einer Datenschutzerklarung, die bei den diesbeziiglichen Abfragen
durch RWE zur Unterzeichnung durch den Umsiedler jeweils zur Verfugung gestellt
wird. Nach gesicherter Versorgung werden die entsprechenden Daten aus der Borse
entfernt.
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RWE wird Mieter und Vermieter zeitgerecht liber Inhalt und Umsetzung des Mieter-
handlungskonzeptes informieren, einen festen Ansprechpartner benennen und bei
Bedarf gesonderte Veranstaltungen zur Unterstutzung der Vermittiung anbieten.

4.4 Erstellung von Mietwohnraum am Umsiedlungsstandort
Saule 1: Forderung der Wiedererrichtung von Mietobjekten -

Zur Wiedererrichtung von Mietobjekten fiir die Unterbringung der berechtigten Mieter
erhalten die Eigentiumer der Mietobjekte von RWE zusatzlich zur gesetzlichen Ent-
schadigung (siehe Kap. 2.5.4.2) einen zweckgebundenen Baukostenzuschuss sowie
die Moglichkeit zum Erwerb eines Ersatzgrundstlickes (siehe Kap. 3.4.1} am Umsied-
lungsstandort. Dabei sollen primar die eigenen berechtigten Mieter versorgt werden.
Falls der Mieter nicht mit seinem bisherigen Vermieter mitgeht, kann der fir seine
Versorgung hicht bendtigte Ersatzwohnraum anderen berechtigten Mietern angebo-
ten werden. Die Vermittlung dieses Angebotes wird Uber die Mieterborse unterstiitzt.

Der Baukostenzuschuss errechnet sich unabhéngig vom Altanwesen nach einem
einheitlichen, auf die Errichtung von zeitgerechtem Mietwohnraum ausgelegten Fér-
dersatz. Die Hohe des Zuschusses betragt 570 €/m? Wohnflache zzgl. der darauf
entfallenden Umsatzsteuer, maximal bis zur Wohnungsgrofe des berechtigten Mie-
ters am alten Ort. Der Zuschuss unterstellt die Errichtung von Mietwohnraum ent-
.sprechend dem Standard der &ffentlichen Wohnraumfdrderungsbestimmungen ein-
schliefilich der hier definierten notwendigen Nutzfiichen (Abstellrdume, Verkehrsfla-
chen, Stellplatze, etc.). Zur Vermeidung von Harten und zur Sicherung von zeitge-
rechtem Mietwohnraum kann die Férderung im Einzelfall entsprechend den Mindest-
wohnungsgrofRen der offentlichen Wohnraumférderbestimmungen und bezogen auf
die Zimmerzahl des berechtigten Mieters im aiten Ort erhéht werden.

Die Auszahlung des Baukostenzuschusses an den Eigentiimer erfolgt auf Anfrag
nach Einzug des berechtigten Mieters am Umsiedlungsstandort. Der Baukostenzu-
schuss ist in Teilen umsatzsteuerpflichtig. RWE erstattet auf Nachweis und gegen
Rechnuhgslegung zusatzlich zu dem Baukostenzuschuss die hierauf entfallende
Umsatzsteuer und empfiehlt die Einbindung eines Steuerberaters. Die Antragsunter-
Jagen beinhalten das Antragsformular mit allgemeinen Angaben des Vermieters und
des Mieters sowie die Rechnung einschlieldlich der Umsatzsteuer. Des Weiteren
werden die Mietvertrage des eingezogenen Mieters alt/neu und Bauunterlagen zur
neuen Wohnung bendtigt. Das Antragsformular ist i.d.R. auf der Internetseite der je-
weiligen Kommune abrufbar oder bei RWE erhaltlich.

Fir den Mieter darf die Miete am neuen Ort die jeweilige Miete des offentlich gefor-
derten sozialen Wohnungsbaus der Einkommensgruppe A nicht (iberschreiten. So-
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fern die Miete am aiten Ort bereits mehr als die Miete des dffentlich geférderten sozi-
alen Wohnungsbaus der Einkommensgruppe A betrégt, darf sie am neuen Ort maxi-
mal 1 €/m? hoher sein als am aiten Ort. Dabei wird die Miethohe fir einen Zeitraum
von sechs Jahren festgeschrieben bzw. flir einen Zeitraum von acht Jahren, soweit
die Miete am alten Ort mehr als 20 % unter der Miete des offentlich geférderten sozi-
alen Wohnungsbaus der Einkommensgruppe A liegt.

Es wird angestrebt, dass die bisherige Dauer der Mietverhéltnisse an die neuen
Standorte Ubertragen und die Mietzeit am alten Ort fiir die Kiindigungsfristen ange-
rechnet wird.

Zieht der Mieter vor Ablauf der Mietpreisbindung von sechs bzw. acht Jahren aus, so
ist dies RWE vom Vermieter anzuzeigen. Die frei gewordene Wohnung ist vorrangig
einem noch nicht versorgten berechtigten Mieter aus der Mieterbérse anzubieten: ein
neuerlicher Baukostenzuschuss kommt nicht zum Tragen. Soweit nachweislich kein
berechtigter Mieter in der freigewordenen Wohnung versorgt werden kann, sollte vor-
rangig die Wohnung unter Aufrechterhaltung der verbleibenden Mietpreisbindungs-
frist Kindern von Umsiedlern fiir den ersten eigensténdigen Haushalt angeboten wer-
den.

Sollte im Einzelfall ein Vermieter seinen Mietern - bei Verzicht auf den Zuschuss von
RWE - eine Wohnung zu hdheren Mietpréisen anbieten, so wird RWE im Bedarfsfall
die gegenuber dem o.a. Konzept entstehenden Mietpreisdifferenzen bis zur definier-
ten Mietpreishbhe des offentlich geférderten Mietwohnungsbaus fir den vorgenann-
ten Zeitraum an den Mieter ausgleichen. Wenn im Einzelfall personliche und soziale
Harten unter Abwagung aller Umstande einen billigen Ausgleich erfordern, kann Mie-
tern ein Harteausgleich gewahrt werden. Hierflr finden die Regelungen des Vertra-
ges vom 11. Mai 1977 mit Ergdnzungen vom 10. Februar 1982 (Hambachvertrag)
zwischen dem Land Nordrhein-Westfalen und der Rheinbraun AG (heute RWE
Power AG) Anwendung.
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Saule 2 Férderung der Eigentumsbildung

Im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten verpflichtet sich RWE, BaumaRnahmen
bisheriger Mieter durch Bereitstellen von Grundstiicken zu fordern. Die Einzelheiten
sind in Kap. 3.3 und Kap. 3.4.2 geregelt.

Gema den Regelungen des Vertrages vom 11. Mai 1977 mit Erganzungen vom 11.
Februar 1982 (Hambachvertrag) zwischen dem Land Nordrhein-Westfalen und der
Rheinbraun AG (heute RWE Power AG) mit dem Land Nordrhein-Westfalen vom 10.
Februar 1982 kann ein Mieter unter bestimmten Bedingungen Finanzierungshilfen in
dem Umfang erhalten, wie es der 'Eigenti]mer bei der Errichtung des Ersatzwohn-
raums erhalten hatte. Fir die Ermittlung von Finanzierungshiifen gilt der mit dem
Schreiben an die Bezirksregierung KéIn vom 28.02.2012 versendete Leitfaden ,Fi-
nanzierungshilfen* vom 27.02.2012 (siehe Kap. 2.8).

Bei entsprechenden Einkommensverhéltnissen besteht auch die Moglichkeit, Mittel
der offentlichen Wohnungsbauférderung zu bekommen.

Séule 3: Forderung des Wohnungsbaus durch Dritte

RWE wird bei Bedarf mit dem Land Nordrhein-Westfalen (NRW) Uber eine gemein-
same Forderung des Wohnungsbaus an den neuen Standorten Verhandiungen auf-
nehmen, mit dem Ziel, dass RWE im gleichen Umfang und zu den gleichen Bedin-
gungen Darlehen an Dritte gewahrt, zu denen das Land NRW aus dem Umsied-
lungsort zurlickflieBende Mittel des 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus
wieder zur Verflgung stellt. Friihzeitig wird dafir erfasst, ob und in welchem Umfang
entsprechende Mittel aus einem tUmsiedlungsort zur Verfiigung stehen werden.

Dritte in diesem Sinne sind Eigentiimer aus den Umsiedlungsorten, die &ffentlich ge-
forderten sozialen Wohnungsbau erstellen wollen und bisher nicht 6ffentlich gefrdert
waren.,

Im Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten werden Dritte, die fiir Mieter des bisheri-
gen oOffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaues wieder offentlich geforderte so-
Ziale Wohnungen bauen wollen, bei noch vorhandenem Bedarf Grundstiicke zweck-
gebunden zum Kauf angeboten, einschlieBlich Darlehenszusagen vom Land NRW
und RWE.

Die Darlehensbedingungen und -voraussetzungen richten sich nach den jeweils gll-
tigen Bestimmungen der Wohnungsbauférderung des Landes NRW und des Bundes.
Mafigebend fir die Darlehensgewéhrung ist der konkrete Nachweis, dass die in Fra-
ge kommenden Mieter aus den jeweils zur Umsiedlung anstehenden Mietobjekten
bereit sind, diese Mietwohnung zu beziehen und die Person des Mieters sowie die
Wohnungsgrofie mit RWE abgestimmt wurden.
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Die geforderten Wohnungen werden firr bisherige Mieter des &ffentlich geférderten
sozialen Wohnungsbaus erstellt; soweit die Berechtigung aufgrund der Einkommens-
verhalinisse vorliegt, konnen ausnahmsweise auch Mieter aus bisher freifinanzierten
Wohnungen beriicksichtigt werden.

Séule 4: Forderung bei verbleibender Wohnraumnachfrage

Wenn sich auf Grundlage der Mieterborse zeigt, dass der Mietwohnraumbedarf am
Umsiedlungsstandort nicht ausschlieBlich durch das Ersatzangebot der bisherigen
Vermieter gedeckt werden kann, so wird RWE ggf. unter Einschaltung von Tragern
dafir Sorge tragen, dass bedarfsgerecht weitere Mietwohnraumangebote zur Verfi-
gung stehen. |

Fir den Mieter soll die Miete an den Umsiedlungsstandorten die Miete des 6ffentlich
geférderten sozialen Wohnungsbaus des ersten Forderungsweges nicht Gberschrei-
ten. Sofern die Miete an den alten Orten bereits mehr als die Miete des dffentlich ge-
forderten sozialen Wohnungsbaus des ersten Forderweges betragt, darf sie an den
neuen Orten maximal 1 €/m? hoher sein als an den alten Orten. Dabei wird die Miet-
héhe flr einen Zeitraum von sechs Jahren festgeschrieben bzw. fiir einen Zeitraum
von acht Jahren, soweit die Miete an den alten Orten mehr als 20 % unter der Miete
des offentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus des ersten Férderungsweges
liegt.

Sollte im Einzelfall ein Trager in Abstimmung mit RWE eine Wohnung zu hoheren
Mietpreisen anbieten, so wird RWE im Bedarfsfall die gegeniiber dem 0.a. Konzept
entstehenden Mietpi‘eisdifferenzen zwischen der an der offentlichen Wohnungs-
bauforderung orientierten und der ortstiblichen Mietpreishohe fiir den vorgenannten
Zeitraum an den Mieter ausgleichen.
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5 Information und Beratung

Der umfassenden und begleitenden Information der Umsiedler wird gemaR dem
Braunkohlenplan besondere Bedeutung beigemessen.

In diesem Sinne werden die Bezirksregierung Kéln und RWE die Umsiedler rechtzei-
tig und bedarfsgerecht vor und wahrend der Umsiedlung in geeigneter Weise, z.B. im
Rahmen von Birgerversammlungen und gruppenspezifischen Informationsveranstal-
tungen Uber Inhalt und Umsetzung der Entschadigungspraxis von RWE informieren.
Darlber hinaus wird RWE neben der von der Kommune angebotenen Beratung friih-
zeitig - vor der Grundstiicksvormerkung - ein regeimaRig und bedarfsgerecht besetz-
tes Informationsbiiro im Umsiedlungsort unterhalten. Hier kann der Umsiedler eine
personliche Erlauterung der Entschadigungspraxis, auf Wunsch unter Einbezug ano-
nymisierter Erwerbsbeispiele erhalten.

Zusitzlich wird in Abstimmung mit der Kommune rechtzeitig zu Beginn der gemein-
samen Umsiedlung und insbesondere wahrend der Baumafnahme eine fir die Um-
siedler kostenlose Bauberatung angeboten.

Die bedarfsgerechte Ausgestaltung der Beratungsangebote soll in der Ortsspezifi-
schen Regelung festgelegt werden. '

51 Neutrale Beratung

Zur Abrundung des o.a. Beratungsangebotes von Kommune und RWE wird im Auf-
trag des Landes NRW ergénzend eine neutrale Beratung fiir die Umsiedler kostenfrei
angeboten. Der Umsiedler kann die Beratung fir personliche Entscheidungen inner-
halb des Umsiedlungsprozesses unterstiitzend in Anspruch nehmen. Insbesondere
soll die Beratung auch in Fallen unterstiitzen, in denen zu klaren ist, ob und inwieweit
dem Eigentimer bei der Wiedererrichtung von bedarfsgerechtem Ersatzwohnraum
eine nicht tragbare Finanzierungsliicke gem. Kap. 2.8 entsteht.

5.2 Beratungskostenpauschalen
Beim gdtlichen Erwerb bebauter Grundstiicke wihrend des Umsiedlungszeitraumes
mit der gemeinsamen Umsiedlung bietet RWE den Eigentiimern bebauter Grundstii-
cke eine Beratungskostenpauschale an, unabhéngig davon, ob tatsdchlich ein Bera-
ter eingeschaitet wird.



Die Beratungskostenpauschale richtet sich nach der Gesamtentschadigung eines
Anwesens und betragt bei einem Entschadigungsbetrag

e his 150.000 €: - 4.400 €,
* bis 300.000 €; , 4.900 €,
e grofler als 300.000 €: . 5400 €.

Wenn ein Grundabtretungsverfahren nicht zu vermeiden ist, erhalt der Umsiedler an
Stelle der Pauschale gemal den gesetzlichen Anspriichen die Bezahlung der Kos-
ten, die zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung notwendig sind.

RWE leistet zudem eine Beratungskostenpauschale auch an Umsiedler, die Woh-
nungsmieter sind, unabhangig davon, ob tatséchlich ein Berater eingeschaltet wird
(siehe Kap. 4.2). Die Pauschale betragt 370 € pro Wohneinheit.
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6 Ergidnzende Regelungen
6.1 Umzug

Der Umsiedler als Eigentiimer des selbstgenutzten Wohnanwesens kann sein Altan-
wesen bis zum Tage der im Notarvertrag vereinbarten gerdumten Ubergabe mietfrei
nutzen.

Die Umzugskosten zahlen zu den Folgekosten, auf deren Entschadigung in Geld ein
rechtlicher Anspruch besteht. Zur Minderung der Belastungen, die dem Umsiedler
aus dem Umzug entstehen, wird RWE auf eigene Kosten ein Umzugsunternehmen
mit der Durchfihrung des Umzuges bis zu 25 km beauftragen. Vor dem Umzugster-
min wird das Umzugsunternehmen ein Beratungsgesprach mit dem Umsiedler durch-
fuhren. Ziel dieses Gespraches ist es, den jeweiligen Bedarf an Umzugsleistungen zu
ermitteln.

Im Leistungsumfang des Umzuges (Wohn- und zugehdrige Nutzflachen) sind u.a.
folgende Positionen enthalten:

— Fachgerechtes Verpacken des gesamten Umzugsgutes

— De- und Remontage der Mdbel und der sonstigen in der bisherigen Wohnung
genutzten hauswirtschaftlichen Gerdte und Einrichtungsgegenstdnde ein-
schlielRlich Kiiche

— Transport bis zu 25 km _

— Aufstellen des Umzugsgutes, Auspacken der Kartons und Einrdumen der Ge-
genstande

Werden Einbaumdbel (z.B. Kiichen, Einbauschrinke, etc.) mit an den Ersatzstandort
genommen, so kann bei Bedarf auch die Anpassung der Mdbel erfolgen, soweit die
Raumlichkeiten des Ersatzstandortes denen des Altstandortes in etwa entsprechen.
Dieses ist im Vorfeld durch den Umsiedler anzuzeigen. Uniibliche Flachen oder Ver-
lagerungsaufwendungen (wie z.B. Modelleisenbahnen) sind ggfls. gesondert zu er-
fassen.

Sollte die Entfernung zum Ersatzstandort mehr als 25 km betragen, tragt RWE nur
die Kosten, die bis zu einer Entfernung von 25 km angefallen waren. Die darliber
hinausgehenden Kosten sind durch den Umsiedler zu tragen.

Soweit der Umzug selbst durchgefithrt werden soll, erhalt der Umsiedler einen Betrag
von 26 €/m? Wohnflache. Der vorgenannte Preis umfasst auch die (iblichen Nutzfla-
chen eines Wohnhauses.

Als Entschadigung flr die mit dem Umzug verbundenen Erschwernisse erhélt der
Eigentlimer eine Pauschale von 350 €/ Aufenthaltsraum.

Zudem stellt RWE im Zusammenhang mit der R&umung des Anwesens kostenlos fiir
den Umsiedler bis zu drei Sperrmillcontainer (einschlieBlich Entsorgung) fir die nicht
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durch den vorgenannten Leistungsumfang erfasste Entrimpelungen und Entsorgung
von Umzugsgutern zur Verfigung. Details zum genauen Abruf und Hinweise zur Be-
fullung werden mit der Containergesteilung zur Verfliguny yesieiit.

Zudem wird RWE ein Angebot zum kostenfreien Neuanschluss und Ummeldung des

Telefons/ des Internets entweder durch Naturalersatz oder pauschale Kostenerstat-
tung unterbreiten.

6.2 Aufwandspauschale
Neubaubezogene Aufwandspauschale:

In Anerkennung des zusétzlichen Aufwandes, der Umsiedlern als Eigentlimern von
selbstgenutzten Anwesen, die an der gemeinsamen Umsiediung teilnehmen, bei der
Begleitung des Neubaus am Umsiedluhgsstandort (z.B. Wahrmehmung der Bauher-
renaufgaben) entsteht, wird eine einmalige Aufwandspauschale i.H. von 3.300 € pro
Anwesen nach Einzug in das Ersatzanwesen am Umsiedlungsstandort mit der Rest-
rate ausgezahlt.

6.3 Eigehtumswechsel wiahrend der Umsiedlung durch Erbschaft

Tritt innerhalb des Umsiedlungszeitraumes bei einem bebauten Grundstlck der Erb-
fall ein, so kommt grundsatzlich der gesetzliche Entschadigungsanspruch zur An-
wendung (Verkehrswert zzgl. Beratungskostenpauschale).

Unter den nachfolgenden Bedingungen kdnnen auch Erben die Zulagen fiir selbst-
nutzende Eigentumer (siehe Kap. 2.5.4.1) oder die auf die Versorgung von Mietern
ausgelegte Forderung (siehe Kap.4.4 Sauie 1} erhalten:

- Erben, die bereits zu Umsiedlungsbeginn ihren Lebensmittelpunkt im entspre-

chenden Anwesen hatten, erhalten zur Unterstitzung ihrer Versorgung die Zu-
lagen entsprechend dem geerbten Eigentumsanteil sowie die Nebenentscha-
digungen entsprechend dem bewohnten Anteil.
Soweit eine Erbengemeinschaft in Ubertragung der bestehenden Eigentums-
verhaltnisse zur Versorgung des das Objekt bewohnenden Miteigentiimers
(Umsiedler) am Umsiedlungsstandort ein Ersatzanwesen errichtet, kommen
die Zulagen fur die Ersatzwohnflache zum Tragen.

— Erben, die zu Umsiedlungsbeginn im Umsiedlungsort ihren Lebensmittelpunkt
hatten und nach dem Erbfall innerhalb des Umsiediungszeitraumes das An-
wesen beziehen, erhalten die Zulagen entsprechend dem geerbten Eigen-
tumsanteil, wenn sie am Umsiedlungsstandort ein Ersatzanwesen zur Eigen-
nutzung errichten. In diesem Fall werden auch die Nebenentschadigungen
entsprechend dem bewohnten Anteil in Ansatz gebracht. Dies setzt voraus,
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dass fUr die Versorgung des Erben von RWE nicht bereits an anderer Stelle
Zulagen oder ein Baukostenzuschuss geleistet wurde.

Fir eine Erben-/ Eigentimergemeinschatft, die zur Versorgung der im Anwe-
sen zu Umsiedlungsbeginn ansdssigen Mieter am Umsiedlungsstandort ein

Ersatzanwesen erstellt, kommt Saule 1 des Mieterhandlungskonzeptes (siehe
Kap. 4.4) zum Tragen.



